BOP [zmm

ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Puente Genil
NGm. 1.779/2012

El Ayuntamiento Pleno, en sesién celebrada el dia 31 de octu-
bre de 2011, aprobé definitivamente la adaptacion parcial del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Puente Genil a la LOUA,
quedando inscrito en el Registro Administrativo Municipal de Ins-
trumentos de Planeamiento, de los Convenios Urbanisticos y de
los Bienes y Espacios contenidos en los Catalogos con el nime-
ro [-01/AA-10/12.

En cumplimiento del art 70. 2 de la LRBRL, se procede a la pu-
blicacién del acuerdo de aprobacion y de las ordenanzas de di-
cha adaptacion:

Certificacion del acuerdo de aprobacién

“Dofia Carmen LOpez Prieto, Secretaria General del Excmo.
Ayuntamiento de la Villa de Puente Genil,

Certifica: Que el Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria cele-
brada el dia 31 de octubre de 2011, segln consta en el borrador
del acta pendiente de aprobacion, adoptd, entre otros, el siguien-
te acuerdo:

Punto Décimo.- Aprobacién de la adaptacion parcial del PGOU
de Puente Genil a la ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordena-
cién urbanistica de Andalucia.

Dada cuenta del dictamen emitido por la Comisién Informativa
de Obras y Urbanismo Municipal, en sesidn celebrada el dia 25
de octubre de 2011, al punto quinto del orden del dia, que es del
siguiente tenor:

"Punto Quinto.- Aprobacién de la adaptacién parcial del PGOU
de Puente Genil a la ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordena-
cion urbanistica de Andalucia Visto el documento de la adapta-
cién parcial del PGOU de Puente Genil a la LOUA para su apro-
bacion.

Dada cuenta del informe emitido por el Sr. Arquitecto Municipal
que dice asi:

“Examinado el documento de Agosto de 2011 de la adaptacion,
nuevas hojas 166 y 167 de la memoria de 23-09-11; nuevos pla-
nos 03, 04 y 05 de 28-09-11; plano 02 y hoja 65 de 29-09-11;
nuevas hojas 154 y 157 a 159 de la memoria de 19-10-11; plano
01 de 20-10-11 quedan por corregir las siguientes deficiencias,
salvo que se sefale su correccion, procede la continuacion del
expediente:

MEMORIA DE ADAPTACION.

10. NORMAS URBANISTICAS

Pag. 141

d) actuaciones aisladas, AA3 a AA5, de AA7 a AA10 y AA12 a
AA13, en suelo urbano no consolidado, ¢ por qué?

PLANOS DE ORDENACION

Errores en la designacion del &mbito:

Zona de especial proteccion paisajistica junto a la variante”.

Dada cuenta del informe emitido por la Sra. Secretaria General
que es del siguiente tenor:

“En relacién con la aprobacion de la adaptacion parcial del
PGOU de Puente Genil a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Una vez que han sido subsanadas las deficiencias encontra-
das en el documento por la funcionaria que suscribe, procede su
aprobacion, a salvo de las deficiencias indicadas por el Sr. Arqui-
tecto en su informe de fecha 21/10/2011; procede asimismo de-
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sestimar la alegacion formulada por D. José Maria Velasco Jura-
do y Don Francisco Velasco Jurado como representantes legales
de la mercantil Jurado Merino, SLU, en el periodo de informacion
publica en base al informe emitido por la funcionaria que suscribe
y el de la empresa Territorio y Ciudad, encargada de su redac-
cion; el Ayuntamiento pleno debe referirse expresamente a esta
circunstancia.

Es cuanto viene a informar la funcionaria que suscribe, informe
gue gustosamente somete a otro mejor fundado en derecho”.

Vista asi mismo la alegacién formulada por D. José Maria Ve-
lasco Jurado y Don Francisco Velasco Jurado como representan-
tes legales de la mercantil Jurado Merino SLU, en el periodo de
informacion publica.

Dada cuenta del informe emitido por la Sra. Secretaria General
a cuyo tenor:

“En relacién con la alegacion formulada por la entidad Jurado
Merino S.L.U. en el periodo de informacion publica previa a la
aprobacién por el Ayuntamiento de la adaptacion parcial del
PGOU a la LOUA.

Habida cuenta de que dicha alegacion ha sido informada por el
equipo redactor de la adaptacion y analizado su contenido estoy
de acuerdo con los argumentos que esgrime para desestimar la
alegacion, me limito, en el presente, a suscribirlos para que sir-
van de motivacion al acto administrativo que ha de dictarse con
motivo de la aprobacion de la adaptacion parcial, con una sola
pequefia observacion, si se me permite, cual es que:

- Toda la alegacion se refiere a la “situacion legal de fuera de
ordenacion” y no a los supuestos que ya jurisprudencialmente se
“asimilaban a los de fuera de ordenacién”, y que ahora en el Re-
glamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, aprobado por
Decreto 60/2010, de 16 de marzo, si contempla expresamente en
el art. 50 que citan los redactores, con remision expresa a su
apartado 5, que entiendo no viene a colacion.

- Por otro lado afiadir como argumento para rebatir la alega-
cion primera referida a la oposicion del art. 246. f de las Normas
Urbanisticas del PGOU, al art. 169. 1 e) de la LOUA, que este
precepto se limita a hacer la enumeracion de los actos sometidos
a licencia indicando entre ellos “la modificacién del uso” para sig-
nificar precisamente que antes de que se modifique el uso que se
solicite en su caso, habra que comprobar precisamente si se ade-
cua o no a la ordenacion urbanistica, que es lo que se verifica con
el acto de control previo en que la licencia consiste en este su-
puesto especifico. Cuando el art. 169. 1 e) LOUA habla de insta-
laciones en general es para significar que cualesquiera instala-
cién que vaya a ser utilizada para una finalidad diversa a la primi-
genita necesita proveerse de licencia de “modificacion de uso” si
fuera posible, por supuesto, su otorgamiento.

- El articulo 0. 2. 5 de la normativa del documento de adapta-
cién parcial esta sefialando obligaciones que incumben a los pro-
pietarios, entre ellas la que los edificios no se destinen a uso in-
compatible con la ordenacion urbanistica no como pretende el
alegante con su interpretacion sesgada, a posibilidades, en todo
caso, de modificar el uso de toda clase de terrenos, construccio-
nes y edificaciones, sean o no compatibles con el planeamiento
urbanistico. Seria tanto como querer ampararse en este precepto
llamado a cumplir un fin especifico (- fijar las obligaciones que in-
cumben a los propietarios de toda clase de terrenos ..... -) para
que sirva de cobertura a un fin no querido por la norma, aproxi-
maéndose a la desviacion de poder.

Es cuanto tiene el honor de informar el funcionario que suscri-
be, informe que supedita a otro mejor fundado en derecho".

Dada cuenta del informe emitido por la empresa Territorio y

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 56 p.1

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



N° 56 p.2

Ciudad que es tal como sigue:

“El Documento de Adaptacion Parcial para la adecuacién del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Puente Genil a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia, aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el
dia 15 de febrero de 2010, ha sido objeto de publicacion en el Bo-
letin Oficial de la provincia de Cérdoba n° 37 de fecha 26 de fe-
brero de 2010, sometiéndose a partir del dia siguiente al de su
publicacién a un periodo de informacion publica propiciAndose un
escenario adecuado para acercar el contenido del documento a la
ciudadania, con la finalidad de que, desde su conocimiento y di-
vulgacion, se fomente la participacion ciudadana mediante el exa-
men del expediente y la presentacién de alegaciones durante el
periodo de un mes.

El volumen total de las alegaciones planteadas al Documento
de Adaptacion Parcial arroja una cifra total de 1 alegacion que ha
sido informada de forma pormenorizada en el presente informe.

Si bien, antes de proceder su analisis detallado, conviene reali-
zar una serie de precisiones acerca del alcance y contenido inhe-
rente al Documento de Adaptacion Parcial del PGOU de Puente
Genil, es decir, explicitar de forma somera los rasgos definitorios
de esta clase de documento.

El concepto de Adaptacion Parcial aparece referenciado en la
Disposicion Transitoria Il de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al establecer:

“(...) 2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los
municipios podran formular y aprobar adaptaciones de los Planes
y restantes instrumentos, que podran ser totales o parciales.
Cuando las adaptaciones sean parciales deben alcanzar, al me-
nos, al conjunto de las determinaciones gque configuran la ordena-
cion estructural.

Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de esta
Ley, no podran aprobarse modificaciones del planeamiento gene-
ral que afecten a las determinaciones propias de la ordenacién
estructural, a dotaciones o equipamientos cuando dicho instru-
mento de planeamiento no haya sido adaptada a la presente Ley,
al menos, de forma parcial” (...).

Fruto del desarrollo reglamentario de la Disposicién Transitoria
gue antecede es el Decreto 11/2008, de 22 de enero, dictado en-
tre otras, con la finalidad de habilitar un marco normativo que po-
sibilite una adecuada adaptacion de las determinaciones del pla-
neamiento general en vigor a las disposiciones de la Ley 7/2002
regulando el procedimiento, contenido, plazo y alcance de la
Adaptacion Parcial.

Concretamente, en su articulo 2 dispone que tendra la conside-
racion de Adaptacion Parcial “aquellas que, como minimo, alcan-
zan al conjunto de determinaciones que configuran la ordenacion
estructural, en los términos del articulo 10. 1 de dicha Ley”.

Por tanto, el contenido y alcance del Documento de Adapta-
cion Parcial del instrumento de planeamiento general vigente de
Puente Genil se limitara a contrastar la conformidad de sus deter-
minaciones con lo regulado en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
respecto a la ordenacién estructural exigida para los Planes Ge-
nerales de Ordenacién Urbanistica.

Y en definitiva, es en este contexto normativo en el que se ha
informado la alegacién planteada al Documento de Adaptacién
Parcial del PGOU de Puente Genil, y que a continuacion se expo-
ne:

Alegante: Jurado Merino, S.L.U.

Registro de Entrada: 3269.

Resumen de la alegacion:

La mercantil solicita la derogacion expresa del articulo 246 f)
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del planeamiento vigente o la innovacion del citado precepto posi-
bilitando su compatibilidad con las determinaciones de la LOUA.

Asi mismo, se incluya en el Documento de Adaptacion Parcial
una innovacion de las normas del Plan Vigente respecto de la re-
gulacion de los edificios y usos fuera de ordenacion.

Informe:

En la alegacién presentada por la entidad mercantil al Docu-
mento de Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de
Puente Genil, plantea la necesidad de proceder a la derogaciéon
expresa del articulo 246 f) de las Normas Urbanisticas del Plan
Vigente contenedor del régimen aplicable a los inmuebles consi-
derados fuera de ordenacion. La interpretacion sobre la que bas-
cula la capacidad del Documento de Adaptacién Parcial para pro-
ceder a la derogacion expresa del citado articulo adolece absolu-
tamente de base legal de conformidad con lo que a continuacion
se explicita:

1.- Tal y como se ha expuesto en los parrafos que anteceden el
Documento de Adaptacion Parcial tiene por objeto conseguir un
adecuado acomodo de los planes generales a la legislaciéon urba-
nistica vigente, contrastando la conformidad de las determinacio-
nes del instrumento de planificacion general vigente con lo regula-
do en la legislacion urbanistica andaluza, Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre, Ordenacion Urbanistica de Andalucia, respecto a la or-
denacion estructural exigida para los Planes Generales de Orde-
nacion Urbanistica.

El Decreto 11/2008, de 22 de enero, en su articulo 3, al regular
el contenido y alcance del documento de Adaptacién Parcial, con-
templa expresamente en su apartado 1° que:

“La adaptacion parcial del instrumento de planeamiento gene-
ral vigente contrastara la conformidad de las determinaciones del
mismo con lo regulado en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, res-
pecto de la ordenacion estructural exigida para los Planes Gene-
rales de Ordenacién Urbanistica”.

Por tanto, la labor de acomodo de las determinaciones del pla-
neamiento vigente objeto de adaptacion mediante la tramitacion
del citado instrumento, se circunscribe en exclusiva a las determi-
naciones que con el caracter de estructural establece la legisla-
cién urbanistica andaluza, concretamente, en el articulo 10. 1 de
la LOUA. En este sentido, la ordenacion que exceda del conteni-
do propio del articulo 10. 1 de la LOUA en lo que respecta a la or-
denacion de contenido estructural, extralimita las competencias
propias de un documento de Adaptacién Parcial.

Cuestion distinta y en base a la cual se formula la presente ale-
gacion, son las materias que con la entrada en vigor de la LOUA,
se consideran de aplicacion directa de conformidad con lo prescri-
to en la Disposicién Transitoria | de la LOUA. Pues con indepen-
dencia de que el legislador andaluz haya considerado que la re-
gulacion de determinadas materias debe ser de “aplicacion inte-
gra, inmediata y directa” como son las contenidas en los Titulos II,
I, VI'y VII, ello en nada modifica el alcance y contenido del Docu-
mento de la Adaptacion Parcial. Por tanto, el Anexo a las Normas
Urbanisticas de la Adaptacion Parcial contempla expresamente la
derogacion de aquellos preceptos del Plan General Vigente que
contradigan el régimen juridico que se deriva del Titulo Il de la
LOUA, por contener el citado titulo el contenido sustantivo de las
determinaciones que habran de ser objeto de la Adaptacién Par-
cial.

De esta forma, la labor de acomodo de las determinaciones del
planeamiento vigente a la LOUA no abarca en modo alguno la de
todo el cuerpo normativo del Plan Vigente pues ya se ha reitera-
do que la Adaptacion Parcial s6lo afecta al conjunto de las deter-
minaciones de caracter estructural y ello con independencia de
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que la legislacién urbanistica andaluza disponga la aplicacién in-
mediata de determinados titulos de la Ley. Asi se contempla en el
articulo 6 del citado Decreto 11/2008, regulador de la documenta-
cién de la Adaptacién Parcial al disponer:

“La adaptacion parcial debera dar como resultado un documen-
to omnicomprensivo de la ordenacién urbanistica aplicable al tér-
mino municipal, definiendo, en lo sustantivo y documental, la or-
denacién estructural, a través de los siguientes documentos, co-
mo minimo:

(...) b) Anexo a las normas urbanisticas en las que se conten-
dran las determinaciones relativas al contenido de la adaptacion
parcial (...)".

De lo expuesto en los parrafos que anteceden se colige que el
Anexo a las Normas Urbanisticas contemplara toda adecuacion
gue con objeto de la Adaptacion Parcial se introduzca en relacion
a su contenido sustantivo, es decir, limitdndose a la afectacion de
las determinaciones que de conformidad con la legislacién urba-
nistica andaluza establecen la ordenacion estructural del término
municipal, obviando la regulacion de aquellos aspectos de la or-
denacién que exceden de las determinaciones contenidas en el
articulo 10. 1 de la LOUA con el caracter de ordenacion estructu-
ral.

2.- De otra parte, y en alusion a la pretension de que el Docu-
mento de Adaptacién Parcial derogue expresamente un articulo
del Plan Vigente contenedor del régimen aplicable a los inmue-
bles considerados como “fuera de ordenacién” y a la imposibili-
dad del cambio de los usos existentes, fundamentada en la apli-
cacion directa de un articulo incluido en uno de los Titulos conte-
nidos en la Disposicién Transitoria Primera de la LOUA (articulo
169.1 d) de la LOUA) referido a que con caréacter general, estan
sujetos a licencia municipal “la ocupacioén y la primera utilizacion
de los edificios, establecimientos e instalaciones en general, asi
como la modificacion de su uso”, supone una interpretacion ses-
gada y torticera contraria a la que debe inspirar la aplicacion de
las normas juridicas. Ciertamente por el hecho de que la LOUA
no contenga una prohibicién absoluta de forma expresa acerca de
la imposible modificacién o cambio de uso en los edificios, cons-
trucciones o instalaciones gque se encuentren en situacion de fue-
ra de ordenacion, no puede inferirse una interpretacion sensu
contrario que de cobijo a la hipétesis de que cualquier edificio,
construccién o instalacion, incluidos los de fuera de ordenacion,
son susceptibles de ser destinados a usos distintos a los que en
el momento de la solicitud de licencia se encuentran afectos (ana-
loga interpretacion efectia el alegante en relacién con el articulo
0. 2. 5 de la normativa del Documento de Adaptacion Parcial) y
gue conforme a esta interpretacion, se aborde por la Adaptacion
Parcial en tramitacion una innovacion del régimen de la situacion
legal de fuera de ordenacioén regulado por el planeamiento vigen-
te.

El hecho de que se trate de un articulo (el articulo 169.1 d) de
la LOUA) incluido en uno de los Titulos (el VI) que la Disposicién
Transitoria Primera de la LOUA considera de aplicacion integra,
inmediata y directa, en nada modifica o condiciona el contenido
esencial de la Adaptacion Parcial. No puede pretenderse que en
alusion a la aplicacion directa del citado articulo, la Adaptacion
Parcial deba alterar su contenido sustantivo procediendo a la re-
gulacién del régimen juridico de los edificios y usos que se en-
cuentren en situacion de fuera de ordenacion, cuestion de otro la-
do que sera abordada a continuacion. Pues la regulacion mate-
rial del régimen de fuera de ordenacion se encuentra en otro Titu-
lo, no en el VI.

En efecto, siendo la pretension uUltima de la mercantil la innova-
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cion por la Adaptacion Parcial del régimen de fuera de ordena-
cion contenido en el planeamiento vigente objeto de adaptacion
de conformidad con lo preceptuado en el articulo 34 de la LOUA,
de un lado debe precisarse que el mismo no es de aplicacién di-
recta pues se engloba dentro del Titulo | de la Ley. La idea que
subyace en este hecho es que el propio legislador andaluz entien-
de que no forma parte del conjunto de determinaciones regula-
das en los Planes que, vigentes a la fecha de entrada en vigor de
la LOUA, resultarian inaplicables por entrar en contradiccion con
los preceptos de la Ley.

De otro lado se pretende la innovacion del régimen de fuera de
ordenacién previsto por el planeamiento vigente utilizando como
vehiculo formal la tramitacion del Documento de Adaptacion Par-
cial. Debe reiterarse que el régimen juridico aplicable a las edifi-
caciones y usos que se encuentren en situacion legal de fuera de
ordenacion no forma parte del contenido de la ordenacion estruc-
tural de un municipio, contenido sustancial del citado instrumento.
No puede arguirse en base a malabarismos interpretativos que el
Documento de Adaptacion Parcial regule el régimen de fuera de
ordenacion de las edificaciones y usos que en ningin caso, for-
ma parte del contenido de la ordenacién estructural de un Plan
General. Es mas, dicha interpretacion atenta frontalmente con lo
prescrito en la Disposicion Adicional Primera de la LOUA, al sos-
layar la competencia del planeamiento general en el estableci-
miento del régimen de la situacion legal de fuera de ordenacion,
pues dispone en su apartado 2:

“El instrumento de planeamiento definira, teniendo en cuenta la
modulacién expresada en el articulo 34 b) y sin perjuicio de las
recomendaciones que se establezcan por las Normativas Directo-
ras para la Ordenacién Urbanistica, el contenido de la situaciéon
legal a que se refiere el apartado anterior (situacion legal de fue-
ra de ordenacion) y, en particular, los actos constructivos y los
usos de que puedan ser susceptibles las correspondientes cons-
trucciones o edificaciones e instalaciones”.

Taxativo resulta el contenido de la citada disposicion. Exclusi-
vamente el instrumento de planeamiento general definira el régi-
men juridico de la situacion legal de fuera de ordenacion, sin que
en ningun caso el documento de Adaptacion Parcial se encuen-
tre habilitado para su establecimiento, por exceder del objeto de
su contenido esencial, a saber, las determinaciones del instru-
mento de planeamiento que establecen la ordenacion estructural
del municipio, y entre las que no se encuentra, la regulacion del
régimen de fuera de ordenacion.

En cualquier caso, y en relacion a la aplicacion del régimen de
la situacion legal de fuera de ordenacion regulado en el planea-
miento vigente objeto de adaptacion, éste conservara su ejecutivi-
dad y vigencia si bien planteandose nuevas interpretaciones acor-
des con las finalidades perseguidas por la nueva Ley, es decir,
habréa de ser interpretado de conformidad con las disposiciones
de la legislacion urbanistica andaluza. Se trata en definitiva de
buscar una interpretacion que se acerque a los postulados de la
LOUA. Asi lo establece la Disposicion Transitoria Segunda de la
LOUA al disponer:

“(...) Todos los Planes Generales de Ordenacion Urbana, Nor-
mas Subsidiarias de Planeamiento Municipal o Delimitaciones de
Suelo Urbano y los restantes instrumentos legales formulados pa-
ra su desarrollo y ejecucién que, habiéndose aprobado conforme
a la legislacion sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana,
General o Autonémica, vigente a la fecha de entrada en vigor de
esta Ley, estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en tal momento,
conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su revision o su to-
tal cumplimiento o ejecucion conforme a las previsiones de ésta.
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En la interpretacion y aplicacion de los Planes a que se refiere
el parrafo anterior se estara a las siguientes reglas:

12, Las que fueren contradictorias con los preceptos de esta
Ley de inmediata y directa aplicacion seran inaplicables.

223, Todas las restantes se interpretaran de conformidad con es-
ta Ley”.

En este sentido, hasta tanto no acontezca la aprobacion defini-
tiva del Documento de Revision del Plan General de Puente Ge-
nil o se arbitren otros mecanismos que permitan la innovacion del
régimen actual de la situacién legal de fuera de ordenacion, co-
mo pudiera ser la formulacién/aprobacion de una Maodificacién
Puntual del Plan General (sin necesidad de que el planeamiento
general vigente se encuentre siquiera adaptado parcialmente a la
LOUA, pues no afecta a dotaciones, equipamientos ni son deter-
minaciones propias de la ordenacion estructural tal y como ha
guedado explicitado en el presente informe), el régimen aplicable
es el contenido en el Plan General vigente objeto de adaptacion
que habré de ser interpretado en cualquier caso, de conformidad
con las disposiciones de la LOUA, y en desarrollo de ésta por el
Decreto 60/2010 de 16 de marzo por el que se aprueba el Regla-
mento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autbnoma de
Andalucia que regula en el Capitulo Il del Titulo | el régimen de la
licencia. No puede olvidarse igualmente la regulacién contenida
en su articulo 53 apartado 5 de este Reglamento relacionado con
la materia a la que se refiere en udltima instancia la alegacion.

Por lo tanto, se propone desestimar la presente alegacién aten-
diendo a los argumentos aducidos, por cuanto excede del objeto
y contenido sustantivo del documento de Adaptacion Parcial a la
LOUA del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Puente
Genil. ”

La Comisién acuerda, por unanimidad de los miembros asisten-
tes a la misma, lo siguiente:

Informar Favorablemente:

1.- La propuesta al Ayuntamiento Pleno de la aprobacion de la
adaptacion parcial del PGOU de Puente Genil a la LOUA a salvo
de las deficiencias indicadas en el informe del Sr. Arquitecto Mu-
nicipal transcrito, desestimando a su vez la alegacion formulada
conforme a los informes emitidos por la Sra. Secretaria General y
la empresa Territorio y Ciudad que constan en el expediente y
gue han sido transcritos para que sirvan de motivacion al acto.

2.- El cumplimiento de la normativa correspondiente a efectos
de su publicacion en el BOP."

El Ayuntamiento Pleno, en votacion ordinaria y por unanimidad
de los asistentes, que son veinte de los veintiuno que lo compo-
nen, acordd aprobar el dictamen trascrito.

Y para que conste, y surta efectos se expide la presente de or-
den y con el visto bueno del Sr. Alcalde en Puente Genil a 4 de
noviembre del afio 2011”".

Contra la presente resolucion, que pone fin a la via administrati-
va, se podra interponer potestativamente Recurso de Reposicion
ante este Ayuntamiento, en el plazo de un mes contado desde el
dia siguiente de su publicacién, o bien directamente Recurso
Contencioso-Administrativo ante el Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo correspondiente, en el plazo de dos meses conta-
dos igualmente desde el dia siguiente a su publicacién, sin perjui-
cio de que se ejercite, en su caso, cualquier otro recurso que se
estime procedente.

ORDENANZAS

1. NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA OBJETO DE ADAPTACION DE
PUENTE GENIL

Titulo Preliminar

Miércoles, 21 de Marzo de 2012

El presente Titulo que se afiade a las Normas Urbanisticas, tie-
ne como finalidad determinar el objeto de la Adaptacién Parcial
del Plan General de Ordenacion Urbana de Puente Genil a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia.

Este Titulo preliminar consta de dos capitulos, el Capitulo 1 en
el que se recoge el contenido de la Adaptacion Parcial, y el Capi-
tulo 2, el que se desarrollan las modificaciones introducidas por la
Adaptacion Parcial a la normativa objeto de adaptacion.

Capitulo I. Contenido de la adaptacién parcial.

Articulo 0. 1. 1. Objeto de la Adaptacion Parcial del Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de Puente Genil.

1. La presente Adaptacién Parcial tiene como objeto la adapta-
cion parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Puente
Genil a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urba-
nistica de Andalucia.

2. La presente Adaptacion Parcial sustituira el contenido de las
disposiciones del Plan General que se especifica en el articulo 0.
1. 7 del presente Capitulo del Anexo de la Adaptacion relativo a
las Normas Urbanisticas. El resto del contenido del Plan General
permanecera en vigor en todo aquello que no se oponga a la pre-
sente Adaptacion.

Articulo 0. 1. 2. Ambito territorial.

La presente Adaptacion Parcial sera de aplicacion a la totali-
dad del término municipal de Puente Genil.

Articulo. 0. 1. 3. Documentacion.

1. Toda la documentacion de la presente Adaptacion Parcial in-
tegra una unidad coherente cuyas determinaciones deberan apli-
carse en la forma regulada en el presente articulo e interpretarse
de acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas.

2. La presente Adaptacion Parcial, consta de un Unico docu-
mento compuesto por:

A: MEMORIA JUSTIFICATIVA

La Memoria expresa la justificacion de las modificaciones intro-
ducidas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Puente Ge-
nil para su adaptacién parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en los términos de
la Disposicién Transitoria Primera de ésta y del Decreto 11/2008.

B. ANEXO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

En el Anexo de las Normas se recogen las modificaciones intro-
ducidas por la presente Adaptacién Parcial a las Normas Urbanis-
ticas que se adaptan a la LOUA.

C. PLANOS:

3. La presente Adaptacion Parcial sera vinculante en virtud del
alcance de sus propios contenidos y con el grado explicito que se
sefiale en cada caso.

Articulo 0. 1. 4. Determinaciones de la ordenacion estructural
del término.

1. La presente Adaptacion Parcial contiene la ordenacion es-
tructural del término municipal ajustado al art. 10. 1 de la LOUA,
gue esta constituida por la estructura general y las directrices que
definen el modelo territorial y de desarrollo urbano contenido en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Puente Genil.

2. La ordenacion estructural del municipio queda integrada por
las siguientes determinaciones de acuerdo con lo establecido en
el articulo 10 de la LOUA:

A. Las que establecen la clasificacion urbanistica de cada terre-
no determinando su clase y categoria.

La identificacion de la pertenencia de cada terreno a cada cla-
se y categoria de suelo se realiza en los siguientes planos, Plano
n° 1. Clasificacion del Suelo. Ordenacion del Suelo No Urbaniza-
ble, y plano n°® 2, Ordenacion Estructural del Suelo Urbano y Ur-
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banizable: Categorias y Sistemas Generales.

La regulacion de la clasificacién y categoria de suelo se contie-
ne en los articulos 0. 2. 25; 0. 2. 26; 0. 2. 34y 0. 2. 42 del presen-
te Anexo.

B. Las que identifican los terrenos calificados de Sistemas Ge-
nerales de Espacios Libres, Viarios y Equipamientos, asi como
las que establecen su regulacion.

La identificacion de los terrenos calificados como Sistemas Ge-
nerales se encuentra en el Plano O 3. Estructura urbana general
y orgéanica: Sistemas Generales, usos globales.

La regulacion de los Sistemas Generales se establece en los
articulos 0. 2. 20, 0. 2. 21y 0. 2. 49 del presente Anexo.

Se entienden igualmente pertenecientes a la ordenacién estruc-
tural los elementos fundamentales de las infraestructuras bésicas,
tales como depuradoras y centros de abastecimientos de los di-
versos servicios pero no el trazado concreto de sus galerias y re-
des de distribucion.

C. Las relativas a la determinacion de los usos, densidades y
edificabilidades globales de cada Zona del Suelo Urbano, apare-
cen reflejadas en el plano O. 4, Ordenacion Estructural. Areas
Homogéneas del Suelo Urbano Consolidado. Para las Areas de
Reforma Interior, estas determinaciones se deducen de las fichas
del Plan Vigente, asumidas por el presente Documento de Adap-
tacion Parcial. Y para los Sectores del Suelo Urbanizable, estas
determinaciones aparecen recogidas en el Plano O2. Ordenacion
Estructural del Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias y Siste-
mas Generales y en las Fichas Anexas sobre el Suelo Urbaniza-
ble en el apartado correspondiente a la ordenacion estructural es-
tablecida para cada uno de ellos

Tienen también el caracter de estructural la regulacién de los
usos globales que se contienen en el articulo 0. 2. 22 del presen-
te Anexo

D. Las referidas a la delimitacion de los sectores, las Areas de
Reparto y fijaciéon del Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbani-
zable con delimitacion de sectores. La descripcion de la pertenen-
cia de los Sectores y Sistemas Generales a cada area de reparto,
asi como la determinacion de sus Aprovechamientos Medios,
contenida en el articulo 0. 2. 36 del presente Anexo.

E. Las relativas a garantizar el suelo suficiente para viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica y
gue constituyen la dotacion de viviendas sometidas a los distin-
tos regimenes de proteccion publica. A tal efecto, constituye de-
terminaciones estructurantes, la definicién de la calificacion urba-
nistica pormenaorizada de vivienda protegida establecida en el ar-
ticulo 0. 2. 14 y la distribucién cuantitativa que de las mismas se
realiza en la ficha de los sectores y areas de reforma interior pre-
vistas en el planeamiento general vigente adaptado a la LOUA.
La ubicacién concreta de las mismas en el seno de cada sector o
area de reforma interior, no integra la ordenacion estructural, y
sera determinada por el instrumento de planeamiento que las de-
sarrolle en detalle.

F. Las que se identifican los elementos y espacios de valor his-
térico, natural o paisajistico mas relevantes en el suelo no urbani-
zable de especial proteccién, incluida su normativa.

La Adaptacion Parcial establece en el Capitulo Il del Titulo Pre-
liminar Seccién Séptima, las distintas categorias diferenciadas en
la LOUA en las que se subdivide el Suelo No Urbanizable y a las
gue pertenecen cada uno de los ambitos en los que se divide el
Suelo No Urbanizable del Plan General objeto de la presente
Adaptacion. Igualmente, se identifican, los elementos y espacios
sometidos a regimenes de especial proteccion en suelo no urba-
nizable en el Plano de Ordenacion Estructural n° 1. Clasificacion
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del Suelo. Ordenacion del Suelo No Urbanizable

G. Las que establecen las medidas para evitar la formacion de
nuevos asentamientos en suelo no urbanizable, reguladas en la
Seccién 1° del capitulo 2 del Titulo VI de las Normas Urbanisti-
cas del Plan General de Ordenacion Urbana de Puente Genil ob-
jeto de la presente Adaptacion Parcial.

H. Las que definen los &mbitos de especial proteccion en el
centro histérico, las que identifican los elementos y espacios ur-
banos que requieren especial proteccion por su singular valor ar-
quitectonico, historico o cultural, asi como aquellas otras conteni-
das en el Catalogo de Bienes Protegidos en las Categorias de es-
pecial proteccion.

La identificacion de los elementos que requieren especial pro-
teccién aparecen recogidos en el plano n° 1. Clasificacion del
Suelo y Ordenacién del Suelo no Urbanizable.

Asi mismo, tienen también el caracter de estructural la regula-
cion sobre el régimen de proteccion contenida en los articulos
224 y 225 de la Seccion 4° del Capitulo IV del Titulo VI de las
Normas Urbanisticas del Plan objeto de la presente Adaptacién,
relativa a "Normas de Proteccion del Patrimonio Historico".

I. Las que definen el régimen de proteccién y servidumbres de
los bienes de dominio publico, segin su legislacién sectorial. Es-
te régimen se contiene en el Capitulo Il del Titulo Preliminar, Sec-
cién Séptima del presente Anexo.

J. También tienen caracter estructural aquellas otras disposicio-
nes de las Normas en las que se reconozca esta cualidad.

K. Las que establecen la regulacion de los usos permitidos a
los que pueden destinarse los ambitos y las condiciones para pro-
ceder a su sectorizacion en el Suelo Urbanizable No Sectorizado,
asi como aquellas que, en esta clase de suelo, expresan los crite-
rios de disposicion de los sistemas generales para el caso de que
se procediese a su sectorizacion

Tienen el caracter de ordenacion estructural la regulacion con-
tenida en los articulos 190 y 191 del Capitulo 2 del Titulo V de las
Normas Urbanisticas del Plan objeto de la presente Adaptacién,
relativa al Suelo Urbanizable No Programado. En dichos precep-
tos, las remisiones al Suelo Urbanizable No Programado, debe
entenderse en virtud del Régimen de equivalencia establecido por
la Adaptacion, como Suelo Urbanizable No Sectorizado y las refe-
rencias al Programa de Actuacion Urbanistica, debe entenderse
al Plan de Sectorizacién como consecuencia de la regulacion vi-
gente establecida en la LOUA.

Asi mismo la regulacién sobre los usos globales permitidos en
el suelo urbanizable no sectorizado se recogen en la ficha indivi-
dualizada que incorpora el Anexo de Normas Urbanisticas de la
presente Adaptacion

|. La red coherente de trafico motorizado, no motorizado y pea-
tonal, de aparcamientos y de los elementos estructurante de la
red de transporte publico para la Ciudad

La definicion de estos elementos se encuentran recogida en el
plano de la Adaptacion Parcial O 5: Accesibilidad y Movilidad

3. Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas
por ningun planeamiento urbanistico de desarrollo.

4. En las fichas correspondientes a los distintos ambitos de or-
denacion especificos se identifican las determinaciones corres-
pondientes a la ordenacién estructural.

Articulo 0. 1. 5. Determinaciones de la ordenacién pormenoriza-
da preceptiva.

1. Tienen la consideracién de ordenacion pormenorizada, la
que no siendo estructural, tiene por finalidad la ordenacién preci-
sa y en detalle de ambitos determinados o la definicion de crite-
rios y directrices para la redaccion de la ordenacion detallada en
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los mismos.

2. Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada pre-
ceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las determinaciones preci-
sas que permitan complementar la ordenacion estructural para le-
gitimar directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de
planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal efecto, la ordena-
cién detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus
espacios publicos y dotaciones comunitarias, la fijacion de usos
pormenorizados y las ordenanzas de aplicacion.

b. En el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las
areas de reforma interior que precisan planeamiento de desarro-
llo para establecer su ordenacion detallada, asi como la defini-
cion de sus objetivos, la asignacion de usos, densidades y edifi-
cabilidades globales para cada una de ellas, incluyendo, la delimi-
tacion de su area de reparto y fijacién aprovechamiento medio,
asi como las previsiones de programacion y gestion.

c. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y directrices
para la ordenacion detallada de los distintos sectores, asi como
las previsiones de su programacion y de gestion.

d. La definicion de los elementos o espacios que requieren es-
pecial proteccién por su valor urbanistico, arquitecténico, histori-
co, cultural, natural o paisajistico que no tienen el caracter de es-
tructural.

Articulo 0. 1. 6. Determinaciones de la ordenacién pormenoriza-
da potestativa.

1. Las determinaciones de la ordenacion pormenorizada no in-
cluidas en el articulo anterior, tienen la consideracion de potestati-
vas por no venir exigidas como necesarias por la legislacion urba-
nistica vigente para los Planes Generales.

2. Las determinaciones potestativas contenidas en la presente
Adaptacion Parcial tendran caracter de recomendacion para el
planeamiento de desarrollo para el caso del suelo urbanizable y
urbano no consolidado sin ordenacion pormenorizada. Conforme
a este caracter de recomendacion, deberan entenderse como in-
dicativas -salvo que se establezcan expresamente como vinculan-
tes incorporandolas como uno de los Criterios y Objetivos de la
ordenacion- las soluciones concretas que sobre disposicion de
volimenes y trazados viarios secundarios se incorporan en el pla-
no n° 2, Ordenacion Estructural del Suelo urbano y urbanizable,
en el suelo urbanizable sectorizado y en el urbano objeto de pla-
neamiento de desarrollo, no pudiendo ser alteradas por éstos sal-
vo justificacién de que la solucién adoptada incorpora mejoras y
se ajustas a los criterios y objetivos definidos para la ordenacion
detallada del sector.

3. Las determinaciones de la ordenacion detallada potestativa
en suelo urbano no consolidado ordenado y urbanizable ordena-
do tendran el caracter de normas de aplicacion directa y vinculan-
te. En el caso de que en ejercicio de la potestad de planeamiento
se decidiera por la Administracion la formulacion de un Plan Par-
cial o Especial no previsto, que tengan por objeto modificar, para
su mejora, la ordenacion pormenorizada establecida con caracter
de potestativa en el planeamiento general adaptado a la LOUA,
estas determinaciones potestativas pasaran a tener el caracter de
recomendacion para el instrumento de planeamiento de desarro-
llo, que Unicamente podra apartarse de ellas previa justificacién
de que la nueva solucién propuesta se adapta mejor a la realidad
existente y sirve igualmente a los intereses generales.

Articulo 0. 1. 7. Efectos de la Adaptacion Parcial en las Nor-
mas Urbanisticas del Planeamiento vigente.

Los efectos que la aprobacién de la presente Adaptacion Par-
cial produce en las Normas Urbanisticas vigentes, son los si-

Miércoles, 21 de Marzo de 2012

guientes:

Primero. - La incorporacion inmediata de este Titulo Preliminar,
como normativa integrante de las Normas Urbanisticas del pla-
neamiento general de Puente Genil.

Segundo. -Se declaran inaplicables todas aquellas disposicio-
nes de las Normas Urbanisticas vigentes que contradigan a las
regulaciones establecidas en el presente Anexo de las Normas
Urbanisticas que se adaptan. Asi mismo seran inaplicables aque-
llos preceptos del Plan General objeto de esta Adaptacion que
contradigan el régimen juridico vigente que se deriva del Titulo Il
de la LOUA.

Capitulo Il. Modificaciones introducidas por la adaptacién
parcial

Seccién I. Normas sobre derechos y deberes de los propie-
tarios del suelo.

Articulo 0. 2. 1. Régimen general de derechos y deberes del
ciudadano.

1. Se reconocen como derechos del ciudadano, los siguientes:

a. a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible, que
constituya su domicilio libre de ruido u otras inmisiones contami-
nantes de cualquier tipo que superen los limites maximos admiti-
dos por la legislacion aplicable y en un medio ambiente adecua-
do.

b. el de participacion en los procedimientos de elaboracion y
aprobacion de los instrumentos de planificacién urbanistica que
se formulen en desarrollo del planeamiento general mediante la
presentacion de sugerencias, alegaciones, propuestas y reclama-
ciones, y a obtener de la Administraciéon una respuesta razonada.

c. a ser informados por la Administracion competente, de for-
ma completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen y las
condiciones urbanisticas aplicables a una finca determinada.

d. al ejercicio de la accion publica para hacer respetar las deter-
minaciones de este planeamiento general y las demas derivadas
de la ordenacion territorial y urbanistica, incluidas las medidas de
proteccién y correccién incorporadas en su Estudio de Impacto
Ambiental y las derivadas de la Declaracién de Impacto Ambien-
tal. A tal fin podran exigir a las Administraciones la iniciacion de
las acciones tendientes a corregir las infracciones territoriales. De
igual forma podran exigir ante las sedes judiciales correspondien-
te la observancia de la legislacion territorial y de los instrumentos
de ordenacion en todos los acuerdos, actos y resoluciones que
adopten las Administraciones.

e. a acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibili-
dad universal, a la utilizacion de las dotaciones publicas y equipa-
mientos de usos publicos existentes en la ciudad y previstos por
este planeamiento general en desarrollo del mismo, de acuerdo
con la legislaciéon y normas aprobadas por la Administracion.

2. Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a. Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente, el patri-
monio histérico y el paisaje natural y urbano, absteniéndose en
todo caso de realizar cualquier acto o desarrollar cualquier activi-
dad no permitidos por la legislacion en la materia.

b. Respetar y hacer un uso racional y adecuado, acorde en to-
do caso con sus caracteristicas, funcion y capacidad de servicio,
de los bienes de dominio publico y de las infraestructuras y los
servicios urbanos, en especial del mobiliario urbano.

c. Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar cual-
quier actividad que comporte riesgo de perturbacion o lesiéon de
los bienes publicos o de terceros con infraccion de la legislacion
aplicable y, en su caso, sin la autorizacion administrativa necesa-
ria o contraviniendo sus condiciones.

d. Cumplir los requisitos y condiciones a que la legislacién suje-
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te las actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, asi
como emplear en ellas en cada momento las mejores técnicas
disponibles conforme a la normativa aplicable.

Articulo 0. 2. 2. Régimen general del derecho de iniciativa pri-
vada para la actividad de ejecucion urbanistica.

1. Se reconoce conforme a la legislacion urbanistica autonémi-
ca, el derecho de iniciativa de los particulares, sean o no propieta-
rios de los terrenos en ejercicio de la libre empresa, para la activi-
dad de ejecucion de la urbanizacion cuando ésta no deba o no
vaya a realizarse por la propia Administracién competente. La ha-
bilitacion al particular, para el desarrollo de esta actividad debera
atribuirse mediante procedimiento con publicidad y concurrencia y
con criterios de adjudicacion que salvaguarden una adecuada
participacion de la comunidad en las plusvalias derivadas de las
actuaciones urbanisticas, en las condiciones dispuestas por la le-
gislacion aplicable, sin perjuicio de las peculiaridades o excepcio-
nes que ésta prevea a favor de la iniciativa de los propietarios del
suelo.

2. El derecho a la iniciativa para promover la transformacion de
los suelos de conformidad con las previsiones del planeamiento
se ejercitara conforme a las decisiones que adopte la Administra-
cion Urbanistica en materia de ejecucion, que en todo caso ga-
rantizara los derecho de aquellos propietarios que no participen
en la actividad de ejecucion.

3. El derecho de iniciativa comprende el de consulta a las Ad-
ministraciones Urbanisticas y demas entes publicos con compe-
tencia en materias de incidencia territorial, sobre los criterios y
previsiones de la ordenacién urbanistica, de los planes y proyec-
tos sectoriales, y de las obras que habran de realizar para asegu-
rar la conexion de la urbanizacion con las redes generales de ser-
vicios y, en su caso, las de ampliacion y reforzamiento de las
existentes fuera de la actuacion.

Articulo 0. 2. 3. Régimen general de facultades del derecho de
propiedad del suelo.

1. Derechos generales de los propietarios

Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones, ins-
talaciones y obras tendran derecho a usar, disfrutar, y explotar los
mismos conforme al estado, clasificacion, caracteristicas objeti-
vas y destino que tenga en cada momento, en coherencia con la
funcién social a que estos sirven y de conformidad con el régi-
men estatutario dispuesto por el planeamiento urbanistico por ra-
z06n de sus caracteristicas y situacion.

2. Las facultades a que se refiere el apartado anterior incluye:

a. La de realizar las instalaciones y construcciones necesarias
para el uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza que, es-
tando expresamente permitidas, no tengan el caracter legal de
edificacion.

b. La de edificar en el plazo establecido sobre unidad apta pa-
ra ello cuando la ordenacion territorial y urbanistica atribuya a
aquélla edificabilidad para usos determinados y se cumplan los
demas requisitos y condiciones establecidos para edificar.

c. La de participar en la ejecucion de las actuaciones de urbani-
zacion en un régimen de equitativa distribucion de beneficios y
cargas entre todos los propietarios afectados en proporcion a su
aportacion.

3. Las facultades anteriores alcanzaran al vuelo y al subsuelo
s6lo hasta donde determine el presente Plan de conformidad con
las leyes aplicables y con las limitaciones y servidumbres que re-
quiera la proteccion del dominio publico.

4. Comprende asimismo la facultad de disposicién, siempre que
su ejercicio no infrinja el régimen de formacién de fincas y parce-
las y de relacion entre ellas establecido en la legislacion y en los
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planes.

5. Igualmente los propietarios, en funcion de la clasificacion del
suelo de que se trate, tendran las facultades en las que se con-
creta su estatuto de derechos de conformidad con las determina-
ciones del planeamiento, estando condicionado su ejercicio al
cumplimiento de los deberes dispuestos por la legislacién urba-
nistica y las presentes Normas.

Articulo 0. 2. 4. Régimen general de deberes

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones,
instalaciones y obras quedan sometidos, al siguiente régimen ge-
neral de deberes:

a. Deber de destinar el suelo a usos que no sean incompati-
bles con la ordenacidn territorial y urbanistica.

b. Deber de conservar las edificaciones e instalaciones existen-
tes en las condiciones legales para servir al uso al que deben ser
destinadas y, en todo caso, en las condiciones de seguridad, sa-
nidad, funcionalidad, accesibilidad y ornato publico legalmente
exigibles.

c. Deber de realizar en las edificaciones existentes los trabajos
de mejora y rehabilitacion hasta donde alcance el deber legal de
conservacion.

d. Deber de conservar el suelo en las condiciones legales para
servir de soporte a los usos admitidos por los planes, asi como el
de mantener cuantos valores en él concurran en las condiciones
requeridas por la ordenacién urbanistica.

e. Deber de observar las normas sobre proteccion del medio
ambiente.

f. Deber de proteger el patrimonio arquitecténico y arqueolégi-
co.

g. Deber de observar de las exigencias impuestas por la orde-
nacién urbanistica para el legitimo ejercicio de los derechos reco-
nocidos en la legislacion.

h. Deber de someterse a las directrices tanto de legalidad co-
mo de oportunidad que en el ejercicio de la funcion publica que
supone el urbanismo y, en concreto, de las competencias de di-
reccién y control del proceso de planeamiento, gestion, urbaniza-
cién y edificacién, determine la Administracién Urbanistica Munici-
pal de conformidad con la legislacion vigente y de las presentes
Normas.

2. El contenido urbanistico legal del derecho de propiedad de
suelo se completa con el propio de cada clase y categoria de sue-
lo especificado en el presente anexo de las Normas Urbanisticas.

3. Los propietarios del suelo urbano y urbanizable, quedan su-
jetos ademas, a los siguientes deberes generales:

a. Los correspondientes a la categoria de suelo de que se trate,
conforme a lo previsto en el presente Titulo Preliminar, Capitulo I
de este Anexo de las NNUU.

b. Deber de elevar para su aprobacion, en los plazos previstos
en estas Normas, el instrumento de planeamiento que se haga
necesario en la clase de suelo de que se trate, para el estableci-
miento de la ordenacion pormenorizada de los terrenos en aque-
llos supuestos en los que se prevé su redaccion a iniciativa parti-
cular.

c. Edificar los solares en los plazos dispuestos por estas Nor-
mas para cada ambito y, en su defecto, en el de tres afios desde
que los terrenos alcancen la condicién de solar.

d. En todo caso, el deber de completar la urbanizacién para
que la parcela alcance la condicién de solar.

e. Contribuir, en los términos previstos en la Ley de Ordena-
cién Urbanistica de Andalucia, a la adecuada ordenacion, dota-
cion y mantenimiento de la ciudad consolidada de acuerdo con
las previsiones del planeamiento.
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4. En el suelo no urbanizable e incluso en el sectorizado sin or-
denacién pormenorizada el deber de conservarlo supone mante-
ner los terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar ries-
gos de erosion, incendio, para la seguridad o salud publicas, da-
flo o perjuicio a terceros; prevenir la contaminacién del suelo, el
agua o el aire y las inmisiones contaminantes indebidas en otros
bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas; y mantener el esta-
blecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de los
usos y las actividades que se desarrollen en el suelo.

5. La inobservacién de cualquiera de los deberes urbanisticos
vinculados a la titularidad del suelo, supone incumplimiento de la
funcién social de la propiedad legitimadora de la expropiacion o,
en su caso, venta forzosa de los terrenos.

Articulo 0. 2. 5. Régimen General de uso y conservacion de los
propietarios de edificaciones y terrenos.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones y
edificaciones deberan destinarlos a usos que no resulten incom-
patibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos en bue-
nas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos.

2. También estan obligados a conservarlos conforme a su signi-
ficacion cultural y su utilidad publica, y a tal fin deberan cumpli-
mentar las normas sobre protecciéon del medio ambiente, de los
patrimonios arquitectonicos y arqueologicos asi como las normas
de rehabilitacion urbana.

Articulo 0. 2. 6. Obligacion genérica de Conservacion

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, urbanizaciones
de iniciativa particular, construcciones, edificaciones, carteles e
instalaciones publicitarias tienen el deber de mantenerlos en con-
diciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los
trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin
de mantener en todo momento las condiciones requeridas para la
habitabilidad o uso efectivo.

A los efectos del apartado anterior, se consideran contenidas
en el deber genérico de conservacion: los trabajos y obras que
tengan por objeto el mantenimiento, consolidacién, reposicion,
adaptacién y reforma necesarias para obtener las condiciones de
seguridad, salubridad y ornato segun los criterios de estas nor-
mas.

En tales trabajos y obras se incluirdn en todo caso las necesa-
rias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servi-
cios y elementos propios de las construcciones y la reposicion ha-
bitual de los componentes de tales elementos o instalaciones.

2. El deber genérico de conservacion de los propietarios de edi-
ficios alcanza hasta la ejecucién de los trabajos y obras cuyo im-
porte tiene como limite el del contenido normal del deber de con-
servacion

3. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciuda-
dano, ordenara la ejecucion de las obras necesarias para alcan-
zar o conservar dichas condiciones.

4. El cumplimiento por parte de los propietarios del deber de
conservacion, se entiende sin perjuicio de las obligaciones y dere-
chos que se deriven para el arrendatario conforme a la legisla-
cién sobre arrendamiento.

5. Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en tanto
sean necesarias, el deber de conservacion cesa con la declara-
cion del edificio en estado de ruina, sin perjuicio de que proceda
su rehabilitacién de conformidad con lo establecido en las presen-
tes Normas.

6. La situacion de fuera de ordenacion de un edificio no exone-
ra a su propietario del deber de conservacion.

Articulo 0. 2. 7. El Deber de Rehabilitacion

1. El deber de rehabilitacion sera exigible en todo caso a los
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propietarios de:

a. Los edificios catalogados por el planeamiento vigente o en el
de los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

b. Los edificios sujetos a un procedimiento dirigido a la catalo-
gacion o al establecimiento de un régimen de proteccion integral.

2. El coste de las obras necesarias de la rehabilitacion forzosa
se financiaran por los propietarios y/o por la Administracién en los
términos del apartado 2 del articulo siguiente.

3. Las obras de rehabilitacion deberan tener como finalidad
asegurar la estabilidad, durabilidad, el funcionamiento y condicio-
nes higiénicas de los edificios, asi como mantener o recuperar el
interés historico, tipoldégico y morfolégico de sus elementos mas
significativos.

4. Las ordenes de rehabilitacion contendran las obras minimas
exigibles para garantizar la satisfaccion de las finalidades de la
misma y el otorgamiento de las ayudas publicas si éstas fueran
necesarias por exceder el coste de las obras del contenido eco-
némico que el titular esta obligado a soportar. La resolucién que
ordene la rehabilitaciéon incorporara asimismo las obras de con-
servacion que sean exigidas como consecuencia del deber gene-
ral de conservacion del propietario. La efectividad de la orden de
rehabilitar no quedara enervada en los casos en que la misma
conllevase la realizacion de obras cuyo coste excediese del im-
porte que los propietarios se encuentran obligado a soportar
siempre que se acordase el otorgamiento de ayudas publicas que
sufragasen la diferencia.

Articulo 0. 2. 8. Contenido Normal del Deber de Conservacion

1. El contenido normal del deber de conservacion esta repre-
sentado por la mitad del valor de una construccion de nueva plan-
ta, con similares caracteristicas e igual superficie Util o, en su ca-
so, de dimensiones equivalentes que la preexistente, realizada
con las condiciones necesarias para que su ocupacion sea autori-
zable.

2. Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutaran a
costa de los propietarios si estuvieran contenidas dentro del limi-
te del deber de conservacion que les corresponde, y se comple-
mentaran o sustituirdn econémicamente y con cargo a fondos de
la entidad que lo ordene cuando lo rebase y redunde en la obten-
cién de mejoras o beneficios de interés general.

Articulo 0. 2. 9. Potestades Publicas para la intervencién en los
deberes de conservacion y rehabilitacién

1. La Administracion Urbanistica Municipal, de oficio o a instan-
cia de cualquier interesado, debera dictar 6rdenes de ejecucion
de obras de reparacion, conservacion y rehabilitacion de edificios
y construcciones deteriorados, en condiciones deficientes para su
uso efectivo legitimo, o cuando se pretenda la restitucién de su
aspecto originario. Para la realizacion de las obras necesarias se
indicara un plazo, que estara en razén a la magnitud de las mis-
mas, para que se proceda al cumplimiento de lo ordenado.

2. El incumplimiento injustificado de las 6rdenes de ejecucion,
habilitard a la Administracion para adoptar cualquiera de las si-
guientes medidas:

a. Ejecucion subsidiaria a costa del obligado, hasta el limite del
deber normal de conservacion.

b. Imposicién de hasta diez multas coercitivas con periodicidad
minima mensual, por valor maximo, cada una de ellas, del diez
por ciento del coste estimado de las obras ordenadas. El importe
de las multas coercitivas impuestas quedara afectado a la cober-
tura de los gastos que genere efectivamente la ejecucién subsi-
diaria de la orden incumplida, a los que habra que sumar los inte-
reses y gastos de gestién de las obras.

c. La expropiacion del inmueble o la colocacién del inmueble en
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situacion de ejecucion por sustitucion mediante el correspondien-
te concurso, en ambos casos previa declaracion del incumpli-
miento del deber de conservacion o rehabilitacion.

3. El plazo para la realizacién de las obras de conservacion o
rehabilitacion sera el establecido en las 6rdenes de ejecucién. En
todo caso dicho plazo no podran exceder de seis meses para las
de conservacion, y un afio, en las de rehabilitacion, sin perjuicio
de las prérrogas que se otorguen por causas debidamente justifi-
cadas.

4. Los propietarios de construcciones y edificios deberan efec-
tuar una inspeccion técnica de los mismos dirigida a determinar
su estado de conservacion dentro de los plazos sefialados en las
Ordenanzas Municipales reguladoras de este deber.

Articulo 0. 2. 10. Ordenes de Ejecucion de Obras de Mejora pa-
ra su adaptacion al entorno

1. La Administracién Urbanistica Municipal podra dictar érde-
nes de ejecucion de obras de conservaciéon y de mejora en toda
clase de edificios para su adaptacion al entorno en los casos si-
guientes:

a. Fachadas y elementos de las mismas visibles desde la via
publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por haberse
transformado en espacio libre el uso de un predio colindante o por
quedar la edificaciéon por encima de la altura maxima y resultar
medianeras al descubierto.

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles des-
de la via publica.

2. Los trabajos y las obras ordenados deberan referirse a ele-
mentos ornamentales y secundarios del inmueble. En el caso del
apartado a) de este articulo podra imponerse la apertura o cerra-
miento de huecos, balcones, miradores o cualquier otro elemento
propio de una fachada o, en su caso, la decoracién de la misma.
Podran imponerse asimismo las necesarias medidas para el ade-
cuado adecentamiento, ornato o higiene y la retirada de roétulos y
elementos publicitarios instalados en fachadas o en paneles li-
bres por motivos de ornato.

3. Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estu-
vieran contenidas en el limite del deber normal de conservacion
que les corresponde, y se complementara o se sustituiran econé-
micamente con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando lo reba-
saren y redunden en la obtencion de mejoras de interés general.

4. A los efectos previstos en el presente articulo, por la Admi-
nistracion Urbanistica Municipal se podran declarar zonas de inte-
rés preferente.

Articulo 0. 2. 11. Inspeccion Técnica

Los propietarios de construcciones y edificaciones deberan
efectuar una inspeccion técnica de los mismos conforme a las
exigencias de las Ordenanzas Municipales de Inspeccion Técni-
ca de Edificaciones.

Articulo 0. 2. 12. Régimen General de la Ruina

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere en es-
tado ruinoso, la Administracién Urbanistica Municipal, de oficio o
a instancia de cualquier interesado, declarara esta situacion, y
acordara la total o parcial demolicién, previa audiencia del propie-
tario y de los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

2. La declaracion de ruina producira la inclusiéon automatica del
inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones Rui-
nosas.

3. Se declarara la ruina de los inmuebles en los siguientes su-
puestos:

a. Cuando el coste de las obras de reparacion necesarias para
devolver al edificio que esté en situacion de manifiesto deterioro a
las condiciones de estabilidad, seguridad, estanqueidad y consoli-
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dacion estructurales sea superior al cincuenta por ciento del valor
de una construccion de nueva planta, con similares caracteristi-
cas e igual superficie til 0, en su caso de dimensiones equivalen-
tes que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias
para gue su ocupacion sea autorizable.

b. Cuando concurran de forma conjunta las siguientes circuns-
tancias:

12. Que se acredite por el propietario el cumplimiento puntual y
adecuado de las recomendaciones de los informes técnicos co-
rrespondientes al menos a las dos Ultimas inspecciones periodi-
cas.

22 Que el coste de los trabajos y obras realizados como conse-
cuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las que deban
ejecutarse a los efectos sefialados en la letra a) anterior, supere
el limite del deber normal de conservacion.

32. Que se compruebe una tendencia constante y progresiva en
el tiempo del incremento de las inversiones precisas para la con-
servacion del edificio.

4. A los efectos de evaluar el coste de las obras de reparacion
necesarias en una declaracién de ruina, las deficiencias referen-
tes a las dimensiones de los patios, ventilacion de las habitacio-
nesy, en general, a la carencia de instalaciones exigibles por la
legislacion especifica, no seran tenidas en cuenta por hacer refe-
rencia a las condiciones de habitabilidad del inmueble y no a su
estado ruinoso.

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

6. No se consideraran circunstancias determinantes de la ruina,
la sola inadecuacion del edificio a la legislacion especifica sobre
viviendas dictada con posterioridad a su construccion.

7. Tampoco llevara implicita por si sola la declaracién de ruina,
la necesidad de desalojo provisional del inmueble o cualquier otra
medida a adoptar respecto a su habitabilidad, a fin de proceder a
su reparacion.

8. Se resolvera el expediente de solicitud de declaracién de rui-
na con arreglo a alguno de los siguientes pronunciamientos:

a. Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demo-
licién; salvo que inste el propietario su rehabilitacion voluntaria-
mente en el procedimiento tramite de audiencia, asi mismo proce-
deré la rehabilitacion en el caso de edificacion catalogada. Si
existiera peligro en la demora, la Administracién acordara lo pro-
cedente respecto al desalojo de los ocupantes.

b. Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando esa
parte tenga independencia constructiva, ordenando la demolicién
de la misma y la conservacién del resto.

c. Declarar que no hay situacion de ruina, ordenando las medi-
das pertinentes destinadas a mantener la seguridad, salubridad y
ornato publico del inmueble de que se trate, determinando las
obras necesarias que deba realizar el propietario.

En la misma resolucion se emitird pronunciamiento sobre el
cumplimiento o incumplimiento del deber de conservacién de la
construccion o edificacion. En ningln caso cabra la apreciacion
de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada por fuerza
mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el pro-
pietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del inmue-
ble.

9. La declaracion de ruina no es obstaculo para la imposicion,
en la misma resolucién que la declare, de obras o reparaciones
de urgencia, y de caracter provisional con la finalidad de atender
a la seguridad e incluso salubridad del edificio hasta tanto se pro-
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ceda a su sustitucion o rehabilitacién conforme a las previsiones
del planeamiento general vigente y los documentos que lo com-
plementen o desarrollen.

10. La declaracion de ruina no habilita por si misma para proce-
der a la demolicion sino que requiere la previa aprobacion del pro-
yecto de demolicién, que se tramitara de forma simultanea. En la
notificacién se indicara el plazo en el que haya de iniciarse la de-
molicion.

11. La declaraciéon administrativa de ruina o la adopcién de me-
didas de urgencia por la Administracion, no eximira a los propieta-
rios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles
exigidas por negligencia en el cumplimiento de los deberes lega-
les que delimitan desde el punto de vista de la funcién social la
propiedad del inmueble. A tal fin toda incoacion de expediente de
ruina llevara aparejada la apertura de diligencias previas tenden-
tes a realizar las averiguaciones pertinentes sobre posibles in-
cumplimientos del deber de conservar.

12. Cuando como consecuencia de la inspeccion efectuada por
los servicios técnicos municipales se ponga de manifiesto que un
inmueble o construccién ofrece tal deterioro que presente peligro
para las personas o bienes por su inminente derrumbamiento to-
tal o parcial, no permitiendo demora en la tramitacion del expe-
diente, se declararé el estado de ruina inminente y se acordaré lo
necesario en cuanto al desalojo de los ocupantes y la seguridad
de la construccion, incluido el apuntalamiento de la construccién o
edificacién, asi como, en su caso, su total o parcial demolicion, to-
do ello a cargo del propietario o propietarios de la edificacion.

Seccion Il. Determinaciones relativas a garantizar el suelo
suficiente para viviendas de proteccidn oficial u otros regi-
menes de proteccién publica.

Articulo 0. 2. 13. Sobre el caracter de las determinaciones.

Tienen la consideracion de determinaciones estructurantes del
Plan General de Ordenacion Urbana de Puente Genil adaptada a
la LOUA, y a los efectos del articulo 10 de la LOUA:

a. La calificacion urbanistica pormenorizada de vivienda prote-
gida.

b. La distribucién cuantitativa en unidades de aprovechamiento,
edificabilidades y nimero de viviendas que de esta calificacion se
hace en las fichas incluidas en la presente Adaptacion Parcial co-
rrespondientes a los &mbitos obligados a incorporar esta reserva.

Articulo 0. 2. 14. La Calificacion de Viviendas Protegidas

En aquellos casos en los que en las presentes Normas esta-
blezca una reserva minima de viviendas protegidas, Unicamente
podra edificarse en las parcelas en las que se concreta esta califi-
caciéon pormenorizada aquellas vivienda que cumplan las condi-
ciones de uso, destino, calidad, precio de venta o alquiler y, en su
caso, superficie y disefio, establecidas en la Ley 13/2005 (o nor-
ma gque la sustituya), y en las demas disposiciones que resulten
de aplicacion y sean calificadas como tales por la Consejeria
competente en materia de vivienda.

También tendran esta consideracion los alojamientos que, de
acuerdo con lo establecido reglamentariamente, sean calificados
como protegidos por la Consejeria competente en materia de vi-
vienda, que se integren en conjuntos gque constituyan férmulas in-
termedias entre la vivienda individual y la residencia colectiva, en
los términos en que se establezca.

En ningln caso el uso de vivienda protegida podra ser sustitui-
do por el de vivienda libre.

Articulo 0. 2. 15. Instrumentos de ordenacion para la ubicacion
en parcelas edificables de las Viviendas Protegidas

1. La ubicacién concreta de la calificacion de Viviendas Protegi-
das en parcelas resultantes en el seno de cada sector o area de
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reforma interior, no integra la ordenacion estructural, y sera deter-
minada por el siguiente instrumento de planeamiento:

a. Corresponde al Plan Parcial en los ambitos del suelo urbani-
zable con delimitacion de sectores la localizacion en parcelas de-
terminadas de la reserva de terrenos con la calificacion urbanisti-
ca de viviendas protegidas.

b. El Plan Especial cuando se redacte con esta finalidad en &m-
bitos del suelo urbano consolidado.

2. Los Planes Especiales y Parciales, en su labor propia de
concretar la localizacion de la reserva de vivienda protegida, se
ajustaran a los siguientes criterios:

1°. Procuraran asignar la calificacién de vivienda protegida al
menos a una manzana independiente con capacidad para mate-
rializar la edificabilidad y numero de viviendas suficiente que co-
rresponde a la Administracion Urbanistica Municipal conforme a
su derecho a la participacion en las plusvalias. Si el derecho mu-
nicipal es superior, se procurara igualmente la asignacion de
manzana o parcelas independientes localizadas en posiciones di-
versas a fin de evitar la segregacion social.

2°. El resto de las viviendas protegidas que deban adjudicarse
a los interesados se procurara igualmente localizarse en parcelas
independientes o bien en parcelas que tengan atribuida edificabili-
dad de vivienda libre, pero cuya division o segregacién no sea di-
ficil.

3°. La calificacién de viviendas protegidas se establecera en
parcelas con tipologias adecuadas para que puedan materializar-
se proyectos acogidos al Plan de Viviendas vigente en el momen-
to de aprobarse el Estudio de Detalle.

4°, Preferentemente la calificacién de viviendas protegidas se
asignara a las parcelas localizadas en las proximidades de las re-
des de transportes publicos, los equipamientos y servicios tercia-
rios.

Articulo 0. 2. 16. Planes Especiales para la calificacion de Vi-
vienda Protegidas.

Podréan formularse, en cualquier momento, Planes Especiales
para establecer en el suelo urbano la calificacion de terrenos o
construcciones de viviendas de proteccion oficial u otros regime-
nes de proteccidén publica.

Articulo 0. 2. 17. Determinaciones estructurales sobre Vivien-
das Protegidas y coeficiente de ponderacion.

1. El aprovechamiento urbanistico, la edificabilidad y el nimero
(o porcentaje en relacién con el total) de viviendas con la califica-
cion de Vivienda Protegida establecida por el presente Plan en
los &mbitos de Sectores o Areas obligado a incorporar esta reser-
va, tendra el caracter de minimo.

2. El coeficiente asignado al uso de "vivienda protegida” para el
célculo del aprovechamiento urbanistico de los ambitos de Urba-
nizable con reserva de vivienda protegida queda justificado en ca-
pitulo 7 de la Memoria Justificativa de la presente Adaptacién
Parcial.

« Para el Suelo Urbanizable se establece como coeficiente de
vivienda protegida el 0,7.

3. El inico &mbito de Suelo Urbanizable, en el que la presente
Adaptacion Parcial ha incorporado la reserva de vivienda protegi-
da es el PP-R6 Las Palomas

Articulo 0. 2. 18. Vinculacion de la Calificacion de Viviendas
Protegidas

1. La concesion de las licencias de edificacién para las parce-
las calificadas de vivienda protegida, exigira la previa Calificacion
Provisional del Proyecto presentado por la Administracién compe-
tente. De igual forma, para la concesién de la licencia de primera
utilizacién se exigira la Calificacion Definitiva de las Obras.
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2. En ninglin caso podria producirse una innovacioén del planea-
miento aprobado dirigida a alterar calificacion de vivienda protegi-
da cuando haya sido aprobado el Proyecto de Reparcelacion de
la unidad de ejecucion en la que se localicen las parcelas asi cali-
ficadas y se hayan culminado las obras de urbanizacion. Si no se
han culminado las obras de urbanizacion, podra alterarse, me-
diante la innovacién del planeamiento y del proyecto de reparce-
lacion, la calificacién urbanistica de viviendas protegidas entre las
propias parcelas del &mbito siempre que se garantice en la pro-
pia unidad de ejecucion al menos la proporcién inicial establecida
de viviendas protegidas.

Articulo 0. 2. 19. Plazos de edificacién de las parcelas califica-
das de Viviendas Protegidas

1. El plazo de edificacion para las parcelas calificadas como vi-
viendas protegidas sera de dos afios a contar desde la finaliza-
cién de las obras de urbanizacion. Este plazo podra ser prorroga-
do por idéntico periodo en el caso de que la financiacion de la
promocion no pudiera acogerse a los beneficios del Plan Andaluz
de Vivienda por estar agotado éste, y deba aguardarse a la apro-
bacién de otro con dotacién presupuestaria suficiente.

2. Los plazos de edificacion para las parcelas con destino a vi-
viendas protegidas podran ser reducidos por acuerdo de la Admi-
nistracién Urbanistica conforme a las previsiones del articulo 36.
1, 88 y 106 de la LOUA.

Seccién Ill. Determinaciones relativas a la regulacion de los
sistemas generales.

Articulo 0. 2. 20. Los Sistemas Generales.

1. Los Sistemas generales del Plan General Municipal de Orde-
nacion objeto de la Adaptacion son:

« Los Sistemas Generales de Infraestructuras, integrado por:

- Las de comunicaciones, constituido por la Red Viaria y las In-
fraestructuras del Transporte

- Las basicas, integrados por los elementos fundamentales de
estos servicios entre los que se encuentran los depésitos de
abastecimiento, las estaciones depuradoras y las subestaciones
eléctricas.

« Los Sistemas Generales de Espacios Libres, compuesto por
las categorias Parques y Jardines

 Los Sistemas Generales de dotaciones y servicios publicos,
compuesto por los equipamientos socioculturales, escolares y de-
portivos

« Los sistemas generales de interés regional o singular, consti-
tuido por la estacion de alta velocidad y el complejo hospitalario.

« El sistema general de interés supramunicipal excluidos de la
clasificacion del suelo integrado por el Cuartel de la Guardia Civil.

2. Los sistemas generales quedan delimitados y establecidos
por el Plan General Municipal de Ordenacién Adaptado en el pla-
no O 3 "Estructura Urbana General y Orgénica: Sistemas Genera-
les, Usos Globales ", con una trama especifica para cada una de
las categorias enunciadas en el apartado anterior.

3. El estandar de espacios libres por habitante en el Municipio
de Puente Genil asciende a de 6 m2/hab. , que cumple los estan-
dares minimos de espacios libres establecidos por la LOUA en su
articulo 10. 1. A). c). c1)

Articulo 0. 2. 21. Regulacion de los Sistemas Generales.

1. La inclusion de terrenos y edificaciones como sistema gene-
ral conlleva un régimen especial de proteccién y/o unas especia-
les condiciones de uso y edificacion, coherentes con la importan-
cia que tienen en el modelo la ordenacién urbanistica por el que
se opta.

2. El desarrollo de los sistemas generales o elementos de los
mismos se efectuara mediante la redaccién del proyecto técnico
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que corresponda, en funcién de la materia especifica. No obstan-
te, el Ayuntamiento podra acordar la necesidad de que la ejecu-
cion de cualquier otro elemento de los sistemas generales se
efectle mediante Plan Especial, cuando sea preciso reajustar las
reservas de suelo previstas en el Plan General o cuando resulte
conveniente precisar la coordinacion entre la implantacion del ele-
mento y su entorno mas inmediato. En todo caso se exigira la for-
mulacion de Plan Especial en aquellos casos en los que en las
Normas Urbanisticas del Plan General asi se exigiera de forma
expresa.

3. Hasta tanto sean formulados los Planes Especiales a que se
refiere el apartado anterior, y salvo indicacién en contra de estas
Normas, toda intervencion tendente a la ejecucion de los referi-
dos elementos, bien sea a través de obras de nueva planta u
obras de urbanizacion, respondera a un proyecto unitario cohe-
rente con las determinaciones del Plan

5. Los elementos de sistemas generales incluidos en los secto-
res del suelo urbanizable delimitados por el Plan General requeri-
ran, previamente a su ejecucion, la aprobacién de los Planes Par-
ciales que desarrollen los sectores correspondientes, sin perjui-
cio, en todo caso, de la facultad municipal de obtener y ejecutar
anticipadamente los suelos destinados a sistemas generales.

Seccidn IV. Determinaciones relativas a la regulaciéon de
los usos globales.

Articulo 0. 2. 22. Regulacion sobre la asignacion de usos

1. Atendiendo a su grado de concrecion por el planeamiento, se
define el Uso Global como aquel destino urbanistico que de for-
ma general caracteriza la ordenacién de un ambito o zona territo-
rial considerada.

2. La asignacion de los usos segun el destino urbanistico de los
terrenos se realiza:

a. En el suelo urbano, con caracter pormenorizado para las di-
ferentes zonas y parcelas que lo integran, segin las condiciones
especificas contenidas en las presentes normas, salvo aquellas
cuya ordenacién aparezca remitida a los instrumentos de planea-
miento de desarrollo que a tal efecto se formulen, o a las Areas
de Planeamiento Incorporado, en cuyo caso, la asignacion por-
menorizada se contendra en dichos instrumentos de planeamien-
to.

b. En el suelo urbanizable ordenado, con caracter global para
cada zona y pormenorizado para las parcelas que comprende.

c. En el suelo urbanizable sectorizado, con caracter global pa-
ra las zonas que lo constituyan, concretdndose su pormenoriza-
cion en los planes parciales que para su desarrollo se formulen
de conformidad con este Plan.

d. En el suelo urbanizable no sectorizado, con caracter global
para las zonas que lo constituyan, concretdndose su pormenori-
zacion en los planes de sectorizacion que para su desarrollo se
formulen de conformidad con este Plan.

e. En el suelo no urbanizable, el Plan General establece el régi-
men de usos en funcién de los objetivos en esta clase de suelo.

3. Los usos globales, edificabilidades globales y densidades
para las distintas zonas del suelo urbano son:

e Zonal

Zona de Ordenanza Dominante: Casco Histérico

Edificabilidad Global: 1,2 m2t/ m2s

Densidad Global: 100 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

e Zona 2

Zona de Ordenanza Dominante: Extension del Casco Histérico

Edificabilidad Global: 0,95 m2t/ m2s

Densidad Global: 75 Viv/Ha
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Uso Global: Residencial

*Zona 3

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada

Edificabilidad Global: 1,10 m2t/ m3s

Densidad Global: 90 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

eZona 4

Zona de Ordenanza Dominante: Edificacion Plurifamiliar Aisla-
da

Edificabilidad Global: 1 m2t/ m2s

Densidad Global: 80 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

*Zona 5

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Unifamiliar Aislada

Edificabilidad Global: 0,14 m2t/ m3s

Densidad Global: 9 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

* Zona 6

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Rural Adosada

Edificabilidad Global: 0,35 m2t/ m3s

Densidad Global: 25 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

eZona7

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Rural Aislada

Edificabilidad Global: 0,15 m2t/ m3s

Densidad Global: 10 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

*Zona 8

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda de Colonizacion

Edificabilidad Global: 0,2 m2t/ m2s

Densidad Global: 14 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

*Zona 9

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Unifamiliar Aislada -
Vivienda Unifamiliar Adosada

Edificabilidad Global: 0,225 m2t/ m2s

Densidad Global: 10 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

*Zona 10

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada
en PP-R1

Edificabilidad Global: 0,658 m2t/ m2s

Densidad Global: 48 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

*Zona 1l

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada
en PP-R2

Edificabilidad Global: 0,708 m2t/ m2s

Densidad Global: 61 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

*Zona 12

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada
en PP-R3

Edificabilidad Global: 0,85 m2t/ m2s

Densidad Global: 75 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

*Zona 13

Zona de Ordenanza Dominante: Extensién de Casco Historico
y ensancha manzana cerrada en Miragenil

Edificabilidad Global: 0,70 m2t/ m3s

Densidad Global: 55 Viv/Ha

Uso Global: Residencial
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e Zona 14

Zona de Ordenanza Dominante: Industrial

Edificabilidad Global: 0,8 m2t/ m2s

Densidad Global: - Viv/Ha

Uso Global: Industrial

e Zona 15

Zona de Ordenanza DominanteEspacios Libres y Equipamien-

tos

Edificabilidad Global

Densidad Global

Uso Global: Dotacional

La identificacion de las distintas Zonas Homogéneas (sus usos,
densidades y edificabilidades) queda recogida en el Plano de la
Adaptacion a la LOUA N° 4. Zonas del Suelo Urbano Consolida-
do.

4. Usos, densidades, y edificabilidades globales para los secto-
res del suelo urbanizable son:

* SUOT-3: PP-R4

Uso global: Residencial

Densidad: 65 viv/has

Edificabilidad: 0,75 m2s/ m2t

* SUOT-4: PP-I12( Fase n°2)

Uso global: Industrial

Densidad: - viv/has

Edificabilidad: 0,65 m2s/ m2t

* SUOT-5: PP-I3-5 (UE-2)

Uso global: Industrial

Densidad: - viv/has

Edificabilidad: 0,65 m2s/ m2t

* SUS-1: PP-R6

Uso global: Residencial

Densidad: 8,5 viv/has

Edificabilidad: 0,13 m2s/ m2t

* SUS-2: PP-16

Uso global: Industrial

Densidad: - viv/has

Edificabilidad: 0,60 m2s/ m2t

¢ SUS-3: PP-I- G1

Uso global: Industrial

Densidad: - viv/has

Edificabilidad: 0,60 m2s/ m2t

* SUS-4: PP-I- G2

Uso global: Industrial

Densidad:- viv/has

Edificabilidad: 0,625 m2s/ m2t

Seccion V. Sobre el régimen del suelo urbano.

Articulo 0. 2. 23. Determinaciones generales del Plan General
en el Suelo Urbano

1. Al objeto de definir la ordenacién y proceder al desarrollo ur-
banistico del suelo urbano, la presente Adaptacién del Plan Ge-
neral Municipal de Ordenacion, dispone las siguientes determina-
ciones:

a. La delimitacion de los perimetros de las superficies que lo
conforma.

b. La delimitacién de los &mbitos de Suelo Urbano Consolida-
do por la urbanizacién, asi como los &mbitos de Suelo Urbano No
Consolidado.

c. La identificacion de los &mbitos de Planeamiento Diferido pa-
ra los que se requiere la formulacion de un instrumento de desa-
rrollo para el establecimiento de la ordenaciéon pormenorizada

d. La identificacion de las Areas de Reparto y fijacién del apro-
vechamiento medio en Suelo Urbano No Consolidado.
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e. La delimitacién de zonas con usos, caracteristicas y aprove-
chamiento determinado, con expresa definicién de la utilizacion
de los terrenos incluidos en cada una de ellas.

f. La identificacion y delimitacion de los Sistemas Generales en
el suelo urbano consolidado y no consolidado, sefialando si son
usos existentes o previstos.

g. Previsiones sobre programacion del desarrollo urbanistico de
las zonas, consolidadas o no consolidadas.

La presente Adaptacion asume el resto de determinaciones co-
rrespondientes a la ordenacion pormenorizada del suelo urbano
que se contienen en el Plan General vigente.

2. Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen
ordenados y estructurados en zonas de ordenanzas, mediante la
superposicion espacial de los siguientes grupos o niveles de de-
terminaciones especificas:

a. Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de la
edificacién, sefialadas en espacios continuos y cerrados por ca-
da tipo de uso.

b. Intensidad de uso o utilizacion del espacio, expresada en pa-
rametros de edificabilidad por unidad de superficie del suelo, que
identifica la capacidad de los "contenedores" o “continentes” de la
actividad "ocupada" o "contenida”. Zonas de distinto uso pueden
tener la misma capacidad o intensidad de edificacion.

c. Tipologia de la edificacion dominante o estructurante am-
biental de cada zona, en tanto que determinacion del disefio de
los contenedores o espacios ocupados por la edificacién, relacio-
nada directamente con el uso puede ser contenido en diferentes
tipologias de contenedores y la misma tipologia puede ser ocupa-
da por diferentes usos pormenorizados o, incluso globales, sin
perjuicio de leves adaptaciones interiores. También puede ofre-
cerse que una misma tipologia aparezca en zonas con distinta in-
tensidad e, inversamente, zonas del mismo aprovechamiento ten-
gan edificacion en distintas tipologias.

d. Zonas o unidades geograficas y urbanisticas homogéneas,
identificadas como objetos especificos del planeamiento especial,
o Estudios de Detalles.

e. Morfologia urbana estructurante de la ordenacion integral del
Suelo Urbano, que otorga una imagen finalista de congruencia
espacial y ambiental en la trama urbana, favorece la coherencia
de relaciones y referencias estéticas, simbdlicas, sociales o hist6-
ricas, garantiza la integracion espacial con los sectores de nuevo
crecimiento y con el tejido heredado entre si y, limita las tipolo-
gias de edificacion y ordenacion a su mejor adecuacion al entor-
no ambiental o histérico.

f. Etapas temporales de desarrollo urbanistico de las zonas,
consolidadas o no consolidadas, con relacion al Programa de Ac-
tuacion del Plan General.

3. Se considera el Antiguo Convento de San Francisco, inclui-
do en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia,
e identificado en el plano de la Adaptacién O. 2, Suelo Urbano y
Urbanizable; como elemento que requiere especial proteccion por
su singular valor arquitecténico, cuyas determinaciones y condi-
ciones particulares son las establecidas en el Capitulo 1° del Titu-
lo IV y en la Seccion 42 del Capitulo IV del Titulo VI de las Nor-
mas Urbanisticas del Plan General objeto de la presente Adapta-
cién Parcial.

Articulo 0. 2. 24. Definicion y delimitacién.

1. Constituyen el Suelo Urbano del planeamiento general vigen-
te objeto de adaptacion aquellas areas o terrenos del territorio
municipal, delimitados expresamente en el Plano n° 2 "Suelo Ur-
bano y Suelo Urbanizable" de la Adaptacion, con su perimetro,
por encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias:
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a. Formar parte de un nucleo de poblacién existente o ser sus-
ceptible de incorporar a él en ejecucion de las Normas, y estar
dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos basicos de
acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua, sanea-
miento de aguas residuales y suministro de energia eléctrica en
baja tension, teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas
para servir a la edificacién que sobre ellos existe o se prevé cons-
truir.

b. Estar comprendidos en areas en las que, aun careciendo de
algunos de los servicios citados en el parrafo anterior, se encuen-
tran ya consolidadas por la edificacion, al menos, en las dos ter-
ceras partes de los espacios aptos para la misma, segun la orde-
nacién que este Plan propone y que al tiempo se encuentren inte-
grados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servi-
cios urbanisticos basicos sefialados resefiados en el apartado an-
terior.

c. Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del co-
rrespondiente instrumento de planeamiento y de conformidad con
sus determinaciones.

2. La delimitacion de los perimetros de la clase de Suelo Urba-
no se realiza en el Plano n° 2: "Ordenacion Estructural del Suelo
Urbano y Suelo Urbanizable, Categorias y Sistemas Generales. "
de la presente Adaptacion.

3. Los terrenos clasificados como urbanizables que, en ejecu-
cion de los Planes Parciales que desarrollen el presente planea-
miento general llegaran a disponer de los mismos elementos de
urbanizacién a que se refieren los péarrafos anteriores, tendran la
consideracion de suelo urbano a partir del momento en el que,
tras aprobarse el oportuno proyecto redistributivo, las obras de ur-
banizacion sean recepcionadas por la Administracién Urbanistica
Municipal. La nueva clasificacion de estos terrenos se expresara
en los textos refundidos que del documento del planeamiento ge-
neral se realice y en el que se expresara con claridad la causa de
su reconocimiento.

4. Los terrenos clasificados como suelo urbano por reunir algu-
nas de las circunstancias expresadas en el apartado 1 de este ar-
ticulo, se adscriben a las siguientes categorias, de conformidad
con lo previsto en el articulo 45. 2 de la Ley andaluza 7/2002, a
los efectos de atribucion de un estatuto de derechos y deberes ur-
banisticos:

a. Suelo Urbano consolidado por la urbanizacion.

b. Suelo Urbano no consolidado

Articulo 0. 2. 25. La categoria de Suelo Urbano Consolidado.

1. Tendréan la consideracion de suelo urbano consolidado por la
urbanizacion, los terrenos clasificados como urbanos cuando es-
tén urbanizados o tengan la condicion de solares, y no queden
adscritos a la categoria de suelo urbano no consolidado confor-
me al siguiente articulo.

2. En la presente Adaptacion Parcial, el Suelo Urbano Consoli-
dado se identifica en el Plano n° 2 "Ordenacién Estructural del
Suelo Urbano y Suelo Urbanizable, Categorias y Sistemas Gene-
rales. " de la Adaptacion.

3. Se consideran suelo urbano consolidado, los &mbitos de las
siguientes Unidades de Actuacion delimitadas en el Plan General
objeto de adaptacion, que debido a su grado de ejecucion en el
momento de aprobacion de la Adaptacion Parcial, cuentan con la
urbanizacion finalizada y adecuada a los usos e intensidades au-
torizados por el planeamiento:

UA-11. Calle Murcia (Fase 1y 2)

UA-12. A. Plz. Ricardo Molina, Avd. de la Rambla

UA-14. A. Calle Montalban, Avd. de La Rambla

UA-18. Cuesta del Molino
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PERI-6. Industria el Carmen (Fase 1)

4. Se consideran suelo urbano consolidado, los &mbitos de los
sectores de Suelo Urbanizable delimitadas en el Plan General y
las innovaciones del mismo, objeto de adaptacion, que debido a
su grado de ejecucion en el momento de aprobacién de la Adap-
tacion Parcial, cuentan con la urbanizacion finalizada y adecuada
a los usos e intensidades autorizados por el planeamiento:

* Plan Parcial R-1

* Plan Parcial R-2

* Plan Parcial R-3

« Plan Parcial I-1(UE-A, UE-B, UE-C y UE-D)

« Plan Parcial I-2 (Fase n° 1)

« Plan Parcial I1-3-5. Huerto del Francés (UE-1)

* Plan Parcial de San Luis

5. De igual forma tienen la consideracion de urbano en la cate-
goria de consolidado los terrenos que clasificados con la clase de
suelo urbano por el Plan General vigente, no se incluian en ambi-
tos de unidades de actuacion sin perjuicio de la obligacion de
completar la urbanizaciéon si no tuvieran la condicién de solar y
siempre que cumplan con las determinaciones establecidas en el
articulo 45. 2. a de la LOUA para dicha categoria de suelo

Articulo 0. 2. 26. La categoria de Suelo Urbano No Consolida-
do.

1. Tienen la categoria de Suelo urbano no consolidado, los te-
rrenos que la presente Adaptacion Parcial o posibles Innovacio-
nes adscriba la clase de suelo urbano en los que concurra algu-
na de las siguientes circunstancias:

1. 1. Carecer de urbanizacién consolidada por:

a. No comprender la urbanizacién existente todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos, 0 unos u otras no
tengan la proporcion o las caracteristicas adecuadas para servir a
la edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir.

b. Precisar la urbanizacion existente de renovacién, mejora o
rehabilitacion que deba ser realizada mediante actuaciones inte-
gradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimien-
to de dotaciones.

2. La presente Adaptacion Parcial delimita los perimetros del
Suelo Urbano No Consolidado en el Plano O 2 "Ordenacién Es-
tructural del Suelo Urbano y Suelo Urbanizable, Categorias y Sis-
temas Generales. " de la Adaptacion, diferenciando:

a. Areas de Reforma Interior. (ARI) con ordenacion pormenori-
zada para su ejecucion sistematica, que se corresponde con las
unidades de ejecucién no desarrolladas de el planeamiento vigen-
te.

b. Areas de Reforma Interior. (ARI) con ordenacion diferida pa-
ra su ejecucion sistematica, que se corresponde con planes espe-
ciales no desarrolladas de el planeamiento vigente.

c. Suelo Urbano No Consolidado de caracter Transitorio corres-
pondiente a actuaciones urbanisticas del Plan General objeto de
adaptacion que cuentan con ordenacion pormenorizada, cuya eje-
cucion se encuentra iniciada y no culminada en el momento de la
aprobacion de la presente Adaptacion Parcial.

d. Actuaciones Aisladas

Articulo 0. 2. 27. Division del Suelo Urbano a los efectos de la
ejecucion urbanistica

1. A los efectos de la gestién urbanistica de las presentes Nor-
mas en Suelo Urbano se distingue:

1. 1. El suelo urbano consolidado, cuya ejecucién del Plan se
desarrolla siempre por actuaciones aisladas. En esta categoria de
suelo los propietarios de las parcelas edificables con aprovecha-
miento objetivo pueden solicitar la licencia de obras si merece la
condicién de solar y la Administracién Urbanistica puede incoar el
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oportuno expediente expropiatorio para la adquisicion de terre-
nos calificados con uso y destino publicos.

1. 2. En suelo urbano no consolidado por la urbanizacion se
presentan las siguientes situaciones diferenciadas a las que les
corresponde un estatuto especifico a efectos de su ejecucion ur-
banistica:

a. Los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion delimitadas
directamente en el Plan General de Ordenacion Adaptado. Se co-
rresponden con los siguientes ambitos de las Areas de Reforma
Interior:

« Areas de Reforma Interior con ordenacion pormenorizada:

ARI-1:UA-2. Calle Huertas. (ED)

ARI-2:UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona. (ED)

ARI-3:UA-4. Calle Posadas

ARI-4:UA-5. Calle Sol

ARI-5:UA-6. Calle Nuestra Sefiora del Rosario

ARI-6:UA-8. Santa Filomena.

ARI-7:UA-10. Barriada Juan Rejano

ARI-8:UA-12. B. Plaza Ricardo Molina, Avda. La Rambla. (ED)

ARI-09:UA-17. C/ Cortes Espafiolas

ARI-10:UA-20. Puerto Alegre

+Areas de Reforma Interior con ordenacion diferida:

ARI-11:PERI-2. Cerro de Los Poetas

ARI-12:PERI-4. Iglesia Nuestra Sefiora del Carmen

ARI-13:PERI-5. Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo

En estos ambitos, las unidades de actuacion coincidiran con la
delimitacién del &rea de reforma interior.

2. En los @mbitos del suelo urbano no consolidado transitorio, la
gestion se desarrollara de acuerdo con las previsiones de los ins-
trumentos de ejecucidn urbanistica que se encontrasen aproba-
dos antes de la entrada en vigor de la presente Adaptacion. En
otro caso, se ejecutaran conforme a las previsiones generales de
ejecucion establecidas en estas Normas para el suelo urbano no
consolidado.

3. Actuaciones Aisladas (AA), pendientes de adquisicion de los
terrenos , para las que el Plan General no preveia la delimitacion
de unidad de ejecucion y son las siguientes:

* AA-3 Calle Cristo

* AA-4. Calle Hermandad

* AA-5. Calle Aimeria

* AA-7. Calle Cuesta del Molino

* AA-8. Calle Feria y Calle Espafia

* AA-9. La Mina

* AA-10. Puerto Alegre

* AA-11. Soto Gordo

* AA-12. Soto Gordo

* AA-13. Calle Herrera

* AA-14. Calle Menéndez y Pelayo

Articulo 0. 2. 28. El estatuto del Suelo Urbano no consolidado
en ambitos en los que se establezca o prevea la delimitacion de
unidades de ejecucion.

1. Son derechos y facultades de los propietarios del suelo urba-
no no consolidado de terrenos incluidos o adscritos a los ambitos
de unidades de ejecucion:

a. El aprovechamiento urbanistico subjetivo al que tendran de-
recho el conjunto de propietarios de terrenos comprendidos en
una unidad de ejecucion, sera el que resulte de aplicar a su su-
perficie el 90 % del aprovechamiento tipo del area de reparto (u
otro porcentaje, establecido por la legislacion urbanistica vigente
al momento de su ejecucién).

b. En el sistema de compensacion, a instar el establecimiento
del sistema y competir, en la forma determinada legalmente, por
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la adjudicacién de la gestion del mismo, y en todo caso, adherir-
se a la Junta de Compensacion o solicitar la expropiacion forzosa.

c. En el sistema de cooperacion, a decidir si la financiacién de
los gastos de urbanizacion y gestion, los realiza mediante pago
en metélico o mediante aportacion de parte de sus aprovecha-
mientos urbanisticos subjetivos.

d. En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a com-
petir en unién con los propietarios afectados por la adjudicacién
del sistema, pudiendo ejercitar el derecho de adjudicacion prefe-
rente en los términos legalmente formulados; y en todo caso, a
instar la efectiva expropiacion en los plazos previstos para la eje-
cucién de la unidad, pudiendo solicitar la liberacién de la misma
para que sea evaluada por la Administracion su procedencia.

e. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo
caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso de no par-
ticipar en la ejecucion de la urbanizacion.

2. Los deberes del propietario del suelo urbano no consolidado
en ambitos en los que el presente Plan establezca o prevea la de-
limitacién de unidades de ejecucion, son:

a. Cuando el sistema de ejecucién sea el de compensacion,
promover la transformacion de los terrenos en las condiciones y
con los requerimientos exigibles establecidos en la legislacion ur-
banistica y en el presente Plan; este deber integra el de presenta-
cion del correspondiente Plan Especial, cuando se trate de un
ambito de planeamiento especifico sin ordenacién detallada, asi
como la presentacion de la documentacién requerida para el esta-
blecimiento del sistema.

b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos
destinados por la ordenacién urbanistica a viales como dotacio-
nes, y que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector
0 ambito de actuacién como los sistemas generales incluidos, e
incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de ejecucién a los
efectos de su obtencion.

c. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie
de los terrenos, ya urbanizados, en que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico lucrativo correspondiente a dicha
Administracién en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias generadas por la actividad publica de planificacion
y que asciende al 10% del aprovechamiento medio del area de
reparto en que se integra la unidad de ejecucion.

d. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y car-
gas derivados del planeamiento, con anterioridad a la ejecucion
material del mismo, lo cual exigir4 la aprobacion del proyecto de
reparcelacion de modo previo al inicio de las obras de urbaniza-
cion.

e. Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse
los excedentes de aprovechamiento que tenga la unidad de eje-
cucién respecto del aprovechamiento medio del area de reparto.
Estos excesos se podran destinar a compensar a propietarios
afectados por sistemas generales y restantes dotaciones no in-
cluidas en unidades de ejecucién, asi como a propietarios de te-
rrenos con un aprovechamiento objetivo inferior.

f. Costear la urbanizacion, y en el caso del sistema de compen-
sacion ejecutarla en el plazo establecido al efecto.

g. Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento de las
dotaciones y servicios publicos hasta su recepcion municipal, y
cuando asi proceda, conforme a este Plan, con posterioridad a di-
cha recepcion.

h. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas precep-
tivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter previo a
cualquier acto de transformacion o uso del suelo, natural o cons-
truido.
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i. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

j- Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la orde-
nacion urbanistica, una vez el suelo tenga la condicion de solar.

k. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el otorga-
miento de autorizacién para su ocupacion.

3. Los propietarios de parcelas localizadas en ambitos con la
ordenacion detallada establecida por las Normas en los que és-
tas no ha procedido a delimitar directamente los ambitos de las
unidades de ejecucion pero se prevea su ejecucion sistematica,
podran solicitar a la Administracion Urbanistica que proceda a la
delimitacion de la unidad y al establecimiento del sistema de eje-
cucion a fin de que pueda operarse de forma simultanea la distri-
bucion de beneficios y cargas que se deriven del planeamiento.
En todo caso, la delimitacién de los &mbitos de la unidad de eje-
cucion se realizara antes de que finalice el plazo establecido en
las previsiones de programacion para la aprobacién del corres-
pondiente proyecto de reparcelacion.

Articulo 0. 2. 29. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

1. El suelo urbano consolidado por la urbanizacion, ademas de
las limitaciones especificas de uso y edificacion que le impone las
presentes Normas, estara sujeto a la de no poder ser edificado
hasta que la respectiva parcela mereciera la calificacién de solar,
salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y
de la edificaciéon, mediante las garantias contenidas en las pre-
sentes Normas.

2. Para autorizar la ejecucion de obras de edificacion simulta-
neas a las de urbanizacién en terrenos urbanos que no hayan ad-
quirido la condicion de solar se estara a lo previsto en el articulo
149. 1 de la LOUA.

3. Con la finalidad de facilitar el cumplimiento del deber de
completar la urbanizacion al propietario del suelo urbano consoli-
dado para que su parcela alcance la condicion de solar, la Admi-
nistracion Urbanistica Municipal podra asumir la ejecucion de las
obras precisas mediante el abono por aquél de su coste econémi-
co. La Administracion Urbanistica Municipal podra elaborar tari-
fas oficiales de precios de las distintas unidades de obras para
aplicarlas en funcion de los distintos elementos que sean necesa-
rios ejecutar para alcanzar la condicion de solar.

4. El Plan establece plazos de edificacion en el suelo urbano
consolidado. La no iniciacion en el plazo fijado al efecto de la edi-
ficacion de las parcelas y solares, incluidos los que cuenten con
edificacion deficiente o inadecuada, comporta la inclusion de la
parcela o solar en el Registro Municipal de Solares y Edificacio-
nes Ruinosas, y habilitara a la Administracion Urbanistica Munici-
pal para formular a los propietarios requerimiento para el cumpli-
miento del deber de edificaciéon en un dltimo y definitivo plazo de
un afo.

5. Los propietarios de solares sin edificar, ubicados en el Suelo
Urbano consolidado, deberan presentar el proyecto definitivo con
peticion de licencia de edificacion e inicio de la edificacion dentro
de los plazos maximos establecidos en la Ordenanza Municipal
reguladora del Registro de Solares; los ubicados en el resto de
zonas del Urbano Consolidado, el plazo de solicitud de licencia,
seré cuatro afios desde la entrada en vigor de aquella Plan, y de
inicio en el plazo establecido en aquélla. Los plazos sefialados no
se alteraran aunque durante los mismos se efectuaran varias
transmisiones de dominio.

6. En el caso de que las parcelas del suelo urbano consolidado
estuviesen calificadas con destino a usos publicos, el régimen de
utilizacion de las edificaciones existentes sera el correspondiente
a la categoria de fuera de ordenacion, pudiendo ejercitar su pro-
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pietario la facultad de instar la expropiacién de los terrenos y edifi-
caciones una vez transcurrido el plazo de cuatro afios desde la
aprobacion de la presente Adaptacion Parcial sin que la Adminis-
tracion hubiese iniciado el correspondiente expediente a tal efec-
to. Hasta tanto se proceda a su efectiva adquisicion por la Admi-
nistracion, el propietario estara obligado a conservar el terreno y
las edificaciones en él existentes en las debidas condiciones de
seguridad y ornato.

Articulo. 0. 2. 30. Ambitos de ordenacién en suelo urbano no
consolidado

1. Los ambitos con ordenacién pormenorizada completa del
suelo urbano no consolidado coinciden con las Areas de Refor-
ma Interior, que se enumeran a continuacion, para los que el pre-
sente planeamiento general establece su ordenaci6n pormenori-
zada completa, sin perjuicio de la formulacion de Estudio de Deta-
lle cuando fuera preciso.

2. Mediante Estudios de Detalle se podran establecer, reajus-
tar y adaptar las alineaciones definidas en el planeamiento vigen-
te, siempre que no se reduzcan las superficies de cesion ni las
secciones de los viarios. En el caso de que se respete la ordena-
cién propuesta no sera necesaria la redaccion de Estudios de De-
talle.

3. Las Areas de Reforma Interior (ARI) con ordenacion porme-
norizada completa directamente establecida por el Plan General
de Ordenacién Urbana objeto de adaptacion y de ejecucion siste-
maética son:

ARI-1: UA-2. Calle Huertas. (ED)

ARI-2: UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona. (ED)

ARI-3: UA-4. Calle Posadas

ARI-4: UA-5. Calle Sol

ARI-5: UA-6. Calle Nuestra Sefiora del Rosario

ARI-6: UA-8. Santa Filomena.

ARI-7: UA-10. Barriada Juan Rejano

ARI-8: UA-12. B. Plaza Ricardo Molina, Avda. La Rambla. (ED)

ARI-09: UA-17. C/ Cortes Espafiolas

ARI-10: UA-20. Puerto Alegre

4. Los Ambitos de Ordenacion Diferida coincide con las Areas
de Reforma Interior identificadas en el suelo urbano no consolida-
do en los que el presente Plan general remite su ordenacion com-
pleta y detallada a un instrumento de planeamiento de desarrollo
futuro. En dichas Areas de Reforma Interior de Suelo Urbano No
Consolidado, se elaboraran los Planes Especiales que se sefia-
lan a continuacion:

ARI-11: PERI-2. Cerro de Los Poetas

ARI-12: PERI-4. Iglesia Nuestra Sefiora del Carmen

ARI-13: PERI-5. Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo

5. Suelo Urbano No Consolidado de caracter transitorio, son
aquellos &mbitos de actuacion del Plan General objeto de adapta-
cion que, en el momento de entrada en vigor de la presente
Adaptacion Parcial, han iniciado su tramitacion, pero no han al-
canzado las condiciones de desarrollo necesario para poder ser
considerados como suelo urbano consolidado. Estos ambitos del
planeamiento general vigente, se corresponden con:

ARIT-1: UA-01. Calle Calzada y Calle Cuesta Vitas

ARIT-2: UA-07. Calle Ecija y Virgen de los Desamparados

ARIT-3: UA-9. Calle Juan XXIII

ARIT-4: UA-11. Calle Murcia (Fase 3)

ARIT-5: UA-13. Prolongacion Calle Murcia

ARIT-6: UA-14. B. 1. Calle Montalban, Avda de La Rambla

ARIT-7: UA-14. B. 2. Calle Montalban, Avda de La Rambla

ARIT-8: UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta

ARIT-9: UA-16 (UE-1-2). Calle Rio de la Hoz. El Palomar
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ARIT-10: UA-19. Calle Ecija

ARIT-11: PERI-3. Miragenil

ARIT-12: PERI-6. Industria del Carmen

El régimen de estos &mbitos se ajustara a lo dispuesto en el ar-
ticulo 0. 2. 27 apartado 2 de este Anexo de Normas.

Articulo 0. 2. 31. Régimen del Suelo Urbano no consolidado or-
denado

1. En el suelo urbano con ordenacion detallada, la entrada en
vigor del Plan General determina:

a. La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y
edificatorio del sector o area del suelo urbano en el marco de una
unidad de ejecucién.

b. La afectacién legal de los terrenos al cumplimiento de la jus-
ta distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios en los
términos que se deriven del sistema de actuacion elegido asi co-
mo de los deberes del articulo 0. 2. 40.

c. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanisti-
co resultante de la aplicacion a las superficies de sus fincas origi-
narias del 90% del aprovechamiento medio del area de reparto (u
otro porcentaje, establecido por la legislacion urbanistica vigente
al momento de la aprobacién del instrumento redistributivo) al que
se adscriba, bajo la condicion del cumplimiento de los deberes
establecidos en el articulo anterior. En caso de no estar la parce-
la incluida en la delimitacion de area de reparto, el aprovecha-
miento subjetivo sera coincidente con el 90% del aprovechamien-
to objetivo atribuido a la misma.

d. El derecho de los propietarios a la iniciativa y promocién de
su transformacién en los términos del sistema de actuacion elegi-
do; no obstante, si la actuacién es asistematica a edificar la par-
cela en la hipotesis de que sea edificable previa adquisicion de
los excesos de aprovechamientos y conversién de la misma en la
solar.

e. La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el munici-
pio a los destinos previstos en el planeamiento.

2. Las previsiones temporales de programacion de las actuacio-
nes previstas en la presente documento de Adaptacion Parcial en
el suelo urbano no consolidado ordenado se establecen el 1°
Cuatrienio 1° Bienio

3. Para el otorgamiento de licencia de obras de edificacion en
ambitos de unidades de ejecucion se precisa que tras la aproba-
cién del correspondiente proyecto de reparcelacion y de urbaniza-
cion, las parcelas se urbanicen de forma completa para que al-
cancen la condicién de solar. Unicamente se admitira la urbaniza-
cién y edificacion simultanea previo cumplimiento de las condicio-
nes establecidas en estas normas.

Articulo 0. 2. 32. Régimen del Suelo Urbano no consolidado
con ordenacion completa diferida

1. La formulacién y redaccién del planeamiento que establezca
la ordenacion pormenorizada completa precisa para legitimar la
actividad de ejecucion, se realizara respetando los plazos esta-
blecidos en las previsiones de programacion del presente docu-
mento de adaptacion Parcial que se fijan en el 1° Cuatrienio 1°
Bienio.

2. Hasta tanto se proceda a la aprobacion definitiva del Plan es-
pecial, se impedira la realizacion de obras que dificulten la ejecu-
cién posterior del mismo.

3. Una vez aprobado el correspondiente Plan especial, los te-
rrenos quedaran sometidos al régimen del suelo urbano no con-
solidado con ordenacion detallada establecida, siendo de aplica-
cioén lo establecido en el articulo anterior

Articulo 0. 2. 33. Delimitacion de Areas de Reparto y Aprove-
chamiento Medio en el Suelo Urbano No Consolidado.
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En el Suelo Urbano No Consolidado se mantienen las Areas de
Reparto delimitadas y el aprovechamiento medio establecido en
el Planeamiento Vigente.

Seccién VI. Sobre el régimen del suelo urbanizable.

Articulo 0. 2. 34. Ajustes en la clasificacion del suelo.

1. Suelo Urbanizable con delimitacion de sectores

El Suelo Urbanizable con delimitacién de sectores del planea-
miento general de Puente Genil se divide:

a. Suelo Urbanizable Ordenado.. Es el suelo urbanizable del
planeamiento general vigente objeto de adaptacién que cuentan
con la ordenacion pormenorizada establecida mediante Plan Par-
cial aprobado definitivamente y cuya urbanizacién no se ha ejecu-
tado.

Dentro de esta categoria el presente Documento de Adapta-
cion identifica dos subcategorias:

a. 1. Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio: esta compuesto
por aquellos ambitos del suelo urbanizable que provienen del
Plan General Vigente y que a la entrada en vigor de la presente
Adaptacion cuentan con ordenacion pormenorizada establecida y
contindan con su tramitacion en la fase de gestion y ejecucion.

Forman parte del Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio, los
siguientes sectores:

SUOT-1: PP-14

SUOT-2: PP-R5

a. 2. Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio en Ejecucion: es-
ta compuesto por aquellos ambitos del suelo urbanizable que pro-
vienen del Plan General Vigente y que a la entrada en vigor de la
presente Adaptacion cuentan con ordenacién pormenorizada es-
tablecida y han iniciado su actividad de ejecucién.

Forman parte del Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio en
Ejecucién, los siguientes sectores:

SUOT-3: PP-R4

SUOT-4: PP-12( fase n°2)

SUOT-5: PP-13-5 (UE-2)

b. Suelo Urbanizable Sectorizado: Es el suelo urbanizable del
planeamiento general vigente objeto de adaptacion compuesto
por aquellos sectores que en el momento de elaboracion del pre-
sente documento de Adaptacion Parcial no han iniciado su trami-
tacion, o bien, cuente con acuerdo de Aprobacion Inicial después
del 20 de Enero de 2007.

Forman parte del Suelo Urbanizable Sectorizado, los siguien-
tes sectores:

a. Uso Global Residencial

SUS-1: PP-R6

b. Uso Global Industrial

SUS-3: PP-16

SUS-4: PP-I- G1

SUS-5: PP-I- G2

2. Suelo Urbanizable No Sectorizado

Es suelo urbanizable no sectorizado el que tiene la considera-
cion de Suelo Urbanizable No Programado por el Plan General
Vigente, y que en el momento de Redaccion de la presente Adap-
tacion no han iniciado su desarrollo.

Forman parte del Suelo Urbanizable No Sectorizado, los terre-
nos pertenecientes al SUNS. PAU-R.

Articulo 0. 2. 35. Determinaciones del Plan General en el Suelo
Urbanizable

1. Para la determinacion de la estructura general y desarrollo
del Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado de la presente

Adaptacion Parcial se establecen las siguientes determinaciones:

A. Las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estruc-
tural:
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a. La delimitacion de su &mbito y su adscripcién a cada una de
las categorias.

b. Fijacién de la edificabilidad total de cada uno de los sectores.

c. Delimitacién de las distintas Areas de Reparto y determina-
cion de su Aprovechamiento Medio.

d. La asignacion de usos globales en cada sector.

e. Asignacion de intensidades o densidades de ocupacion.

f. Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas en los
sectores con uso global residencial, que no cuenten con Plan Par-
cial aprobado inicialmente antes del 20 de enero de 2007.

g. Delimitacion e identificacion de los Sistemas Generales.

h. Delimitacion e identificacion de los ambitos, espacios y ele-
mentos que requieren especial proteccion por sus singulares va-
lores arquitecténicos, historicos o culturales.

i. Delimitacion e identificacion de los bienes de dominio publico
y sus servidumbres.

j. Previsiones y orden de prioridades de la ejecucién de los Sis-
temas Generales.

B. Las determinaciones pertenecientes a la ordenacion porme-
norizada preceptiva:

a. Para todos los sectores, criterios, objetivos y directrices para
la ordenacion detallada de los sectores del suelo urbanizable, in-
cluyendo las reservas dotacionales y la asignacion de las caracte-
risticas morfolégicas y tipolégicas de la edificacion, y en su caso,
de las propuestas de ubicacién y disefio estructural de los equipa-
mientos publicos de zonas verdes y espacios libres calificados de
sistemas locales para su conexion y coherencia.

b. De igual modo, y para todos los sectores, las previsiones de
programacion y gestion de la ejecucién de la ordenacion.

c. También para todos los sectores, la identificacion, en su ca-
so, de los ambitos, espacios y elementos para los que el planea-
miento vigente prevea medidas de proteccion por sus valores ur-
banisticos, arquitectonicos, historicos o culturales, u no pertenez-
can a la ordenacion estructural.

2. En la ordenacion de los sectores del suelo urbanizable orde-
nado y sectorizado deberan respetarse las reglas sustantivas y
estandares de ordenacion previstos en el articulo 17 de la LOUA.

3. En el suelo urbanizable no sectorizado de la presente Adap-
tacion Parcial a la LOUA tiene la consideracién de uso incompati-
ble el Industrial y los sistemas generales se localizaran en conti-
nuidad con el SG V/DI4

Articulo 0. 2. 36. Delimitacion de Areas de Reparto y Aprove-
chamiento Medio en el Suelo Urbanizable.

1. En el suelo urbanizable se establecen dos Areas de Reparto
integrada cada una de ellas por los sectores y sistemas genera-
les adscritos que a continuacion se indican.

2. Las Areas de Reparto son:

« Area de Reparto del Primer Cuatrienio, constituida por los
sectores de Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio, Suelo Urba-
nizable Ordenado Transitorio en ejecucion y de Suelo Urbaniza-
ble Sectorizado:

Sector PP-I12(Fase n° 2) (SUOT en ejecucion)

Sector PP-14 (SUOT)

Los Sistemas Generales adscritos a los sectores son:

Sistema General SG-V-1

Sistema General SG-1-3

« Area de Reparto del Segundo Cuatrienio, constituida por los
sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado en desarrollo y de
Suelo Urbanizable Sectorizado:

Sector PP-R4 (SUOT en ejecucion)

Sector PP- R5 (SUOT)

Sector PP- R6 (SUS)

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 56 p.17

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



N° 56 p.18

Sector PP-16 (SUS)

Los Sistemas Generales adscritos a los sectores son:

Sistema General SG-V-4

Sistema General SG- V-5

3. La presente Adaptacion asume los coeficientes de pondera-
cién en Sectores de Suelo Urbanizable Transitorio, Suelo Urbani-
zable Ordenado Transitorio en ejecucion.

4. Los coeficientes de ponderacion en los Sectores de Suelo
Urbanizable Sectorizado con uso global residencial (SUS) son:

SECTOR PP-R6

COEFICIENTES DE PONDERACION
(SUS)

Situaciéon Respecto a la Ciudad 1

Situacion Respecto a los Sistemas Generales 1

Densidad 1
Uso Vivienda libre 1
Vivienda protegida 0.7

En el presente documento de Adaptacion Parcial, se incorpora
un ajuste en los coeficientes de uso utilizados en los sectores de
Suelo Urbanizable Sectorizado (SECTOR PP-R6 dando como re-
sultado el establecimiento de los siguientes coeficientes que se-
ran aplicables en el interior de cada ambito del suelo urbanizable
sectorizado:

* Vivienda Libre: 1

« Vivienda Protegida: 0,7

De lo anterior queda excluido, el Sector de Suelo Urbanizable
Sectorizado PP-R-5 para que la presente Adaptacion Parcial
mantiene los coeficiente establecidos por el Plan y los sectores
de Suelo Urbanizable Sectorizado con uso global Industrial, don-
de se asumen los coeficientes establecidos por el Plan General.

5. El Aprovechamiento Medio de cada area de reparto de los
suelos urbanizables con delimitaciéon de sectores es:

« Area de Reparto del Primer Cuatrienio: Se asume el aprove-
chamiento medio establecido por el Plan General vigente para es-
ta area de Reparto cuyo valor es 0,12 UA/m2.

« Area de Reparto del Segundo Cuatrienio: se asume el aprove-
chamiento medio establecido por el Plan General vigente para es-
ta area de Reparto cuyo valor es 0,12 UA/m2.

« Area de Reparto del Tercer Cuatrienio: se asume el aprove-
chamiento medio establecido en la Innovacion del Plan General
vigente para esta area de Reparto cuyo valor es 0,09668 UA/m2.

Articulo 0. 2. 37. El estatuto del Suelo Urbanizable Sectorizado.

1. Son derechos y deberes de los propietarios del suelo urbani-
zable en las categorias de ordenado y sectorizado vinculados a
los procesos de transformacion urbanistica los siguientes:

A. Derechos

Los derechos del propietario derivados del ejercicio de la facul-
tad de promocién de la actuacion de transformacion urbanistica
del suelo urbanizable en las categorias de ordenado y sectoriza-
do son:

a. El aprovechamiento urbanistico que tendran derecho a patri-
monializar el conjunto de propietarios de terrenos comprendidos
en un sector (una vez sean cumplimentado los deberes urbanisti-
cos vinculados al proceso de transformacion urbanistica para al-
canzar la situacion basica de suelo urbanizado), sera el que resul-
te de aplicar a su superficie el noventa (90 %) del aprovechamien-
to medio del area de reparto, u otro porcentaje que estableciera
por la legislacién urbanistica en el momento de aprobacion del
proyecto de reparcelacion.

b. En el sistema de compensacion, el ejercicio de la facultad de
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promocion da derecho a instar el establecimiento del sistema y
competir, en la forma determinada legalmente, por la adjudica-
cién de la gestion del mismo, y en todo caso, adherirse a la Junta
de Compensacion.

c. En el sistema de cooperacion, el ejercicio de la facultad de
promocioén da derecho a decidir si la financiacién de los gastos de
urbanizacion y gestion, los realiza mediante pago en metdlico o
mediante aportacion de parte de sus aprovechamientos urbanisti-
cos subjetivos.

d. En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, el ejerci-
cio de la facultad de promocién da derecho a competir en union
con los propietarios afectados por la adjudicacion del sistema, pu-
diendo ejercitar el derecho de adjudicacion preferente en los tér-
minos legalmente formulados; y en todo caso, a instar la efectiva
expropiacion en los plazos previstos para la ejecucion de la uni-
dad, pudiendo solicitar la liberacién de la misma para que sea
evaluada por la Administracion su procedencia.

e. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo
caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso de no par-
ticipar en la ejecucion de la urbanizacion

B. Deberes Legales vinculados a la promocion de las actuacio-
nes de transformacion urbanisticas:

Los deberes del propietario del suelo urbanizable en las cate-
gorias de ordenado y sectorizado, vinculados al ejercicio de la fa-
cultad de participar en la ejecucién de las actuaciones de urbani-
zacion son:

a. Cuando el sistema de ejecucién sea el de compensacion,
promover la transformacion de los terrenos en las condiciones y
con los requerimientos exigibles establecidos en la legislacion ur-
banistica y en el presente Plan; este deber integra el de presenta-
cién del correspondiente Plan Parcial, cuando se trate de un Sec-
tor sin ordenacién detallada, asi como la presentacion de la docu-
mentacion requerida para el establecimiento del sistema.

b. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos
destinados por la ordenacién urbanistica a viales como dotacio-
nes, y que comprenden tanto las destinadas al servicio del sector
0 ambito de actuacién como los sistemas generales incluidos, e
incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de ejecucién a los
efectos de su obtencion.

c. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie
de los terrenos, ya urbanizados, en que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico lucrativo correspondiente a dicha
Administracién en concepto de participacion de la comunidad en
las plusvalias generadas por la actividad publica de planificacion
y que asciende al diez (10%) del aprovechamiento medio del area
de reparto en que se integra la unidad de ejecucion u otro porcen-
taje que estableciera por la legislacion urbanistica en el momento
de aprobacion del proyecto de reparcelacion.

La entrega de las parcelas a la Administracion Urbanistica co-
rrespondiente a la participacion publica en las plusvalias genera-
das por la accion urbanistica se realizara libre de cargas urbanis-
ticas.

d. Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y car-
gas derivados del planeamiento, con anterioridad a la ejecucion
material del mismo, lo cual exigira la aprobacion del proyecto de
reparcelacion de modo previo al inicio de las obras de urbaniza-
cion.

e. Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse
los excedentes de aprovechamiento que tenga la unidad de eje-

cucién respecto del aprovechamiento medio del area de reparto.

Estos excesos se podran destinar a compensar a propietarios
afectados por sistemas generales y restantes dotaciones no in-
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cluidas en unidades de ejecucién, asi como a propietarios de te-
rrenos con un aprovechamiento objetivo inferior, teniendo dere-
cho a la adjudicacion de los citados excesos previa detraccion del
porcentaje a que se refiere la letra c anterior.

f. Costear, y en el caso del sistema de compensacion ejecutar
en el plazo establecido al efecto, todas las obras de urbanizacion
previstas en el interior del sector, tanto de caracter local como los
sistemas generales incluidos en el mismo, conforme al Proyecto/s
de Urbanizacion que desarrolle las previsiones del instrumento de
planeamiento de ordenacion pormenorizada, asi como las infraes-
tructuras de conexion con las redes generales.

g. Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento de las
dotaciones y servicios publicos hasta su recepcidon municipal, y
cuado asi proceda, conforme a este Plan, con posterioridad a di-
cha recepcién.

2. De igual forma, los propietarios de parcelas resultantes de la
ejecucion urbanistica en sectores de suelo urbanizable, tendran
los siguientes deberes:

a. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas precep-
tivas y, en todo caso, la licencia municipal, con caracter previo a
cualquier acto de transformacion o uso del suelo, natural o cons-
truido.

b. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

c. Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la orde-
nacién urbanistica, una vez el suelo tenga la condicién de solar.

d. Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el otorga-
miento de autorizacion para su ocupacion.

Articulo. 0. 2. 38. Régimen del suelo urbanizable ordenado

1. La aprobacion definitiva de la ordenaciéon pormenorizada
completa del suelo urbanizable determina que:

a. Los terrenos queden vinculados al proceso urbanizador y
edificatorio.

b. Los terrenos por ministerio de la ley queden afectados al
cumplimiento, en los términos previstos por el sistema, del deber
de distribucion justa de los beneficios y cargas vinculados al pro-
ceso de transformacion urbanistica, tal como resulten precisados
por el instrumento de planeamiento.

2. Los propietarios que hayan ejercitado su facultad de partici-
par en la actuacion de transformacién urbanistica, tendran dere-
cho a la patrimonializacién del aprovechamiento urbanistico resul-
tante de la aplicacion a las superficies de sus fincas originarias
del noventa por ciento del aprovechamiento medio del area de re-
parto o del porcentaje que corresponda conforme a la legislacion
urbanistica vigente al momento de aprobarse el planeamiento
pormenorizado o en su caso, el proyecto de reparcelacion. La pa-
trimonializacion del aprovechamiento subjetivo queda condiciona-
do al efectivo cumplimiento de los deberes legales vinculados al
ejercicio de la citada facultad.

3. Una vez alcancen los terrenos la categoria de suelo urbani-
zable ordenado, las cesiones de terrenos a favor del Municipio o
Administracion actuante comprenden:

a. La superficie total de los sistemas generales y demas dota-
ciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques y jardi-
nes, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural y social,
y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los res-
tantes servicios publicos previstos.

b. La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya ur-
banizada, precisa para materializar el diez por ciento del aprove-
chamiento medio del area de reparto o del porcentaje que corres-
ponda conforme a la legislacion urbanistica vigente al momento
de aprobarse el planeamiento pormenorizado o en su caso, el
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proyecto de reparcelacion.

c. La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de
aprovechamientos atribuidos al sector por encima del aprovecha-
miento medio del area de reparto, excepto que sean adjudicados
a los titulares de Sistemas Generales exteriores, en cuyo caso se
deducira el porcentaje de la letra b anterior.

Los terrenos obtenidos por el Municipio, en virtud de cesion
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, quedaran afectados
a los destinos previstos en el instrumento de planeamiento co-
rrespondiente.

4. Salvo para la ejecucion anticipada de los Sistemas Genera-
les o locales incluidos en el sector, quedan prohibido la realiza-
cién de actos de edificacion o de implantacién de usos antes de la
aprobacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion y de
Reparcelacion.

5. De igual modo, quedan prohibidas las obras de edificacién
antes de la culminacion de las obras de urbanizacion salvo en los
supuestos de realizacion simultanea.

6. El régimen del suelo urbanizable ordenado transitorio deter-
mina la asuncion del estatuto establecido para el suelo urbaniza-
ble ordenado.

7. El régimen del suelo urbanizable ordenado transitorio en eje-
cucién, determina el respeto a los proyectos redistributivos apro-
bados con anterioridad a la aprobacion de la presente Adapta-
cion.

Articulo. 0. 2. 39. Régimen del suelo urbanizable sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizado, en los
terrenos del suelo urbanizable sectorizado, s6lo podran autorizar-
se las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a
infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza provisio-
nal.

2. No se podréa efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el
suelo urbanizable sectorizado sin la previa aprobacién del Plan
Parcial correspondiente al sector donde se encuentren los terre-
nos.

3. La formulacion y redaccion del planeamiento que establezca
la ordenacion pormenorizada completa precisa para legitimar la
actividad de ejecucion, se realizara respetando los plazos esta-
blecidos en las previsiones de programacion del presente docu-
mento de Adaptacion Parcial que se fijan en el 1° Cuatrienio 1°
Bienio.

4. No se podra edificar en los sectores del suelo urbanizable
sectorizado hasta tanto se hayan cumplido los siguientes requisi-
tos:

a. Aprobacién definitiva del correspondiente Plan Parcial y Pro-
yecto de Urbanizacion.

b. No se hayan cumplidos los tramites del sistema de actua-
cion que corresponda.

c. Aprobacién del Proyecto de Reparcelacion.

d. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

5. Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial los terre-
nos tendran la consideracion de suelo urbanizable ordenado,
siendo de aplicacion el régimen propio de esta categoria de sue-
lo expuesto en el articulo anterior.

Articulo. 0. 2. 40. Régimen del suelo urbanizable no sectoriza-
do.

1. Mientras no cuenten con la aprobacion del Plan de Sectori-
zacién asi como con la aprobacion de su ordenacién pormenori-
zada, en los terrenos del suelo urbanizable no sectorizado, sélo
podrén autorizarse:

a. Las obras e instalaciones correspondientes a infraestructu-
ras y servicios publicos, especialmente aquellas correspondien-
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tes a la ejecucion de los Sistemas Generales previstos en estos
suelos por el vigente Plan General que tengan una incidencia e
interés superior al propio ambito.

b. Las construcciones e instalaciones de naturaleza provisional
realizadas con materiales facilmente desmontables, que deberan
cesar y desmontarse cuando asi lo requiera la Administracion Ur-
banistica Municipal, y sin derecho a indemnizacion. La eficacia de
la licencia correspondiente quedara sujeta a la prestacion de ga-
rantia por importe minimo de los costes de demolicién y a la ins-
cripcién en el Registro de la Propiedad del caracter precario del
uso, de las construcciones e instalaciones, y el deber de cese y
demolicion sin derecho a indemnizacion a requerimiento del muni-
cipio.

c. Las actuaciones de interés publico cuando concurran los su-
puestos de utilidad publica e interés social, y no se trate de usos
incompatibles establecidos por el Plan General en la zona del
Suelo Urbanizable No Sectorizado de que se trate.

2. Una vez aprobado el Plan de Sectorizacion, el régimen de
aplicacion sera el correspondiente al del suelo urbanizable secto-
rizado, o en su caso, ordenado si se incorpora la ordenacién por-
menorizada completa en aquél.

Seccién VII. Sobre el régimen del suelo no urbanizable.

Articulo 0. 2. 41. Derechos y Deberes de los propietarios

Integran el contenido urbanistico del derecho de propiedad del
Suelo No Urbanizable, las siguientes facultades y deberes:

1. Facultades:

a. Realizar los actos de uso y disfrute del suelo conforme a su
naturaleza agricola, forestal, ganadera o cinegética, en la forma
establecida en la legislacion sectorial y en las normas urbanisti-
cas.

b. Realizar las obras y construcciones de edificaciones e insta-
laciones, en los términos establecidos en las presentes Normas,
requeridas para una adecuada explotacion de los recursos natu-
rales de los terrenos. En ningln caso, el contenido de estas facul-
tades se extiende a la realizacion de actos de uso o edificacion
gue impliquen la transformacion de su destino o lesione el valor
especifico protegido por el planeamiento.

2. Deberes:

a. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién urbanisti-
ca.

b. Conservar y mantener las construcciones o edificaciones e
instalaciones en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico.

c. Conservar y mantener el suelo y en su caso, su masa vege-
tal, y cuantos valores en él concurran en condiciones precisas pa-
ra evitar riesgos de erosion, de incendios o cualquier otra pertur-
bacion medioambiental, asi como para garantizar la seguridad y
salubridad publica. A tal efecto, y de conformidad con la legisla-
cion forestal, se ejecutara por el titular del terreno las actuacio-
nes necesarias para la conservacion de los suelos, para la pre-
vencion, deteccion y extincion de incendios, asi como para la re-
cuperacion de las areas incendiadas. Igualmente se efectuaran
los tratamientos fitosanitarios adecuados para combatir las pla-
gas y enfermedades forestales.

d. Realizar las actuaciones de repoblacién contenidas en los
Planes de Ordenacion de Recursos Naturales.

e. Abstenerse de realizar cualquier acto o actividad que pueda
tener como efecto la contaminacioén de la tierra, el agua o el aire.

f. Abstenerse de realizar cualquier acto que potencialmente
contribuya a crear riesgos de formacion de nucleo de poblacion.

g. Respetar las limitaciones de uso que deriven de la legisla-
cién administrativa aplicable por razén de la colindancia del domi-
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nio publico natural, en los que estén establecidas obras o servi-
cios publicos.

Articulo 0. 2. 42. Categorias del Suelo No Urbanizable

1. Se distinguen cuatro categorias dentro de la clase de Suelo
No Urbanizable:

12, Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legisla-
cion especifica, entre los que se incluyen los siguientes terrenos:

a. Aquellos que tienen la condicion de bienes de dominio natu-
ral o estan sujetos a limitaciones o servidumbres por razén de és-
tos, cuando su régimen juridico demande. Para su integridad y
efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

b. Aquellos que estan sujetos a algun régimen de proteccién
por la correspondiente legislacién administrativa, incluidas las li-
mitaciones y servidumbres asi como las declaraciones formales o
medidas administrativas que, de conformidad con dicha legisla-
cion, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora 'y
la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente
en general.

c. Aquellos que presenten riesgos de erosion, desprendimien-
tos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales que que-
den acreditados en el planeamiento sectorial.

22, Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por planifica-
cion territorial o urbanistica, son aquellos terrenos que merecen
un régimen de especial proteccion otorgado por:

a. Bien directamente por este Plan General por contar con valo-
res e intereses especificos de caracter territorial, ambiental, pai-
sajistica, o histérico,

b. Bien por algin planeamiento de ordenacién del territorio, que
establezcan disposiciones que impliquen su exclusién del proce-
so urbanizador o que establezcan directrices de ordenacion de
usos, de proteccion o mejora del paisaje y del patrimonio histori-
co y cultural, y de utilizacion racional de los recursos naturales en
general, incompatibles con cualquier clasificacion distinta a la de
suelo no urbanizable.

32, Suelo No Urbanizable de preservacion del caracter natural o
rural. Es aquel suelo que, sin presentar especiales valores natura-
les, debe mantener su destino primordial que no es otro sino el
agrario o forestal, resultando inadecuados para un desarrollo ur-
bano y al tiempo cumplir una funcién equilibradora del sistema te-
rritorio. Requieren esta clasificacion, los terrenos en los que se
presente alguna de estas circunstancias:

a. Sea necesario preservar su caracter rural porque existan va-
lores (actuales o potenciales) agricolas, ganaderos, forestales, ci-
negéticos o analogos.

b. Sea necesario mantener sus caracteristicas por contribuir a
la proteccion de la integridad y funcionalidad de infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos publicos o de interés publi-
co.

c. Porque presenten riesgos ciertos de erosion, desprendimien-
tos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.

d. Por la existencia de riesgos de accidentes mayores deriva-
dos de actividades y usos artificiales del suelo o por la simple pre-
sencia de usos que medioambientalmente sean incompatibles
con los usos a los que otorga soporte la urbanizacion.

e. Porque sea improcedente su transformacion teniendo en
cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones
estructurales del Municipio.

42, Suelo No Urbanizable de Habitat Rural Diseminado, consti-
tuidos por aquellos ambitos que constituyen el soporte fisico de
asentamientos rurales diseminados, vinculados a actividades del
sector primario, y que suponen el reconocimiento de viviendas im-
plantadas histéricamente en el municipio, y cuyas caracteristicas
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procede preservar al tiempo que se posibilita la adopcién de me-
didas de mejora ambiental y dotacional.

2. Se establecen también los Sistemas Generales en Suelo No
Urbanizable.

Los Sistemas Generales en el Suelo No Urbanizable son los re-
cogidos en el articulo 0. 2. 49 del presente Anexo.

Articulo 0. 2. 43. Determinaciones Particulares para cada cate-
goria del suelo no urbanizable.

Las determinaciones especificas para cada una de las catego-
rias del suelo no urbanizable, se desarrollan en las normas parti-
culares del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Puente
Genil, siempre que no se opongan a las disposiciones estableci-
das en el presente Anexo. Asi mismo, se deberan adoptar medi-
das necesarias para evitar el deterioro o la contaminacion de los
habitas fuera de la Red Natura 2000, localizados principalmente
en las ribera de los rios Genil y Yegias, en las Sierras del Casti-
lloy Gorda y en la Laguna de los Arenales o de Navarredonda.

Articulo 0. 2. 44. Clases de usos

1. Los usos del suelo y edificaciéon en las zonas del Suelo No
Urbanizable seran los propios de la actividad agropecuaria. Por
ello, sélo se autorizaran usos y aprovechamientos agricolas del
territorio y edificaciones que tengan por objeto construcciones o
instalaciones al servicio de explotaciones agricolas o pecuarias.
También, con la finalidad de conservar, mantener y preservar el
medio natural seran autorizables los usos medioambientales vy,
por dltimo, ante la necesidad de posibilitar el desarrollo territorial,
seran autorizables aquellas construcciones o instalaciones vincu-
ladas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publi-
cas. Las citadas construcciones e instalaciones podran ser autori-
zadas por el Ayuntamiento, regulandose en el presente Anexo.

2. No obstante lo anterior, con caracter de excepcionalidad, se-
gun establece el articulo 42 de la LOUA, podran autorizarse por el
Organo autonémico, aquellas edificaciones e instalaciones de uti-
lidad publica e interés social que hayan de emplazarse en el me-
dio rural.

Articulo 0. 2. 45. Uso de vivienda ligada a la explotacién agro-
pecuaria.

1. Vivienda ligada a la explotaciéon agropecuaria. Se entiende
como tal el edificio residencial aislado de caracter familiar y uso
permanente, vinculado a explotaciones de superficie suficiente y
cuyo ocupante ostenta la actividad agropecuaria principal. Se in-
cluyen también las instalaciones agrarias minimas de uso domés-
tico que normalmente conforman los usos mixtos en estas edifica-
ciones, tales como garajes, habitaciones de almacenamiento, la-
gares, etc. , siempre que formen una unidad fisica integrada.

2. Condiciones generales de implantacion.

a. Se deberé presentar siempre de modo aislado, evitando la
formacion de nucleos de poblacion en la acepcién del término que
regulan las presentes Normas.

b. Justificacion de vinculacion a la explotacién y de la necesi-
dad de su construccion para la mejora de aquélla conforme a los
requisitos establecidos en el apartado 4 siguiente.

c. Observancia de las normas de proteccion de los recursos na-
turales y del dominio publico.

d. Prevision del abastecimiento de agua, la depuracion de resi-
duos y los servicios precisos.

e. Mantenimiento de suelo sin construir en su uso agrario o con
plantacion de arbolado.

f. Afectacion real con inscripcion registral de la superficie de la
parcela a la construccion.

3. Previamente al otorgamiento de licencia debera obtenerse la
autorizacion especifica mediante el procedimiento establecido en
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el art. 43 de la LOUA.

4. Requisitos sobre vinculacién de la edificacion a la explota-
cion.

a. Los terrenos deben estar en una zona apta para el uso agri-
cola, forestal, ganadero o cinegético, estar destinados a estos
usos de modo efectivo y justificar el mantenimiento del mismo.

b. La implantacion de la vivienda no debe repercutir desfavora-
blemente en las condiciones de la explotacion.

c. La edificacion tendra la superficie maxima en proporcion al ti-
po y dimensiones de la explotacion a la que se vincule.

d. Se justificara la dedicacion profesional del solicitante a la ac-
tividad agricola, forestal, cinegética o ganadera.

e. Se aportard compromiso de mantenimiento de la actividad y
de la vinculacion de la vivienda a la misma.

Articulo 0. 2. 46. Zonificacion.

1. El Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legisla-
cién Especifica queda integrado por:

1. 1. Paraje Natural Embalse de Cordobilla

Forman parte de esta subcategoria los terrenos de Suelo No
Urbanizable con Régimen de Especial Proteccién Integral, Zona
Humeda Transformada

Se aplicaran a esta subcategoria de suelo las disposiciones es-
tablecidas Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el In-
ventario de Espacios Protegidos de Andalucia y se establecen
medidas adicionales para su proteccion (Normativa Autonémica),
Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medi-
das fiscales y administrativas (Normativa Autonémica), Ley
42/2007 del Patrimonio Natural y la Biodiversidad. (Normativa Na-
cional), Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inven-
tario de Espacios Protegidos de Andalucia y se establecen medi-
das adicionales para su proteccion (Normativa Autonémica), Ley
18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas fis-
cales y administrativas (Normativa Autonémica),Ley 42/2007 del
Patrimonio Natural y la Biodiversidad. (Normativa Nacional),Ley
2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Es-
pacios Protegidos de Andalucia y se establecen medidas adicio-
nales para su proteccién (Normativa Autonémica),Ley 18/2003,
de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas (Normativa Autonémica),Convenio RAMSAR, rela-
tivo a los Humedales de Importancia Internacional: Humedales de
Importancia Internacional, Real Decreto 435/2004, de 12 de mar-
zo, por el que se regula el Inventario nacional de zonas humedas,
Decreto 98/2004, de 9 de marzo, por el que se crea el Inventario
de Humedales de Andalucia y el Comité Andaluz de Humedales,
Decreto 52/2011, de 8 de marzo, por el que se aprueba el Plan de
Ordenacion de los Recursos Naturales de las Zonas Himedas del
Sur de Cérdoba. Este documento establece las normas de ges-
tién y proteccién de la reserva natural del Embalse de Cordobilla.

1. 2. Reserva Natural Laguna de Tiscar

Forman parte de esta subcategoria los terrenos de Suelo No
Urbanizable con Régimen de Especial Proteccién Integral, Zona
Hameda.

Se aplicaran a esta subcategoria de suelo las disposiciones es-
tablecidas en Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el
Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia y se establecen
medidas adicionales para su proteccion (Normativa
Autonémica),Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se
aprueban medidas fiscales y administrativas (Normativa Autoné-
mica),Ley 42/2007 del Patrimonio Natural y la Biodiversidad (Nor-
mativa Nacional), Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprue-
ba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia y se esta-
blecen medidas adicionales para su proteccion (Normativa Auto-
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némica),Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprue-
ban medidas fiscales y administrativas (Normativa
Autondémica),Ley 42/2007 del Patrimonio Natural y la Biodiversi-
dad. (Normativa Nacional),Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que
se aprueba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia y
se establecen medidas adicionales para su proteccion (Normati-
va Autonémica),Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se
aprueban medidas fiscales y administrativas (Normativa Autono-
mica),Ley 42/2007 del Patrimonio Natural y la Biodiversidad (Nor-
mativa Nacional),Convenio RAMSAR, relativo a los Humedales
de Importancia Internacional: Humedales de Importancia Interna-
cional, Decreto 98/2004, de 9 de marzo, por el que se crea el In-
ventario de Humedales de Andalucia y el Comité Andaluz de Hu-
medales, Decreto 52/2011, de 8 de marzo, por el que se aprueba
el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de las Zonas
Humedas del Sur de Cérdoba. Este documento establece las nor-
mas de gestion y proteccion de la reserva natural de la laguna de
Tiscar.

1. 3. Red Hidrografica, Cauces y Riveras

Se integran en esta subcategoria los terrenos pertenecientes al
dominio publico hidraulico y su zona de servidumbre de protec-
cion de los embalses, rios y arroyos existentes.

Se aplicaran a esta subcategoria de suelo las disposiciones es-
tablecidas en la legislacién especifica en materia de dominio pu-
blico hidraulico

1. 4. Red de vias pecuarias

Se integran en esta subcategoria los terrenos pertenecientes al
dominio publico via pecuario existentes en el término Municipal
de Puente Genil:

Vereda de Herrera

Carfiada de Sevilla

Colada de Granada

Vereda de Puente Genil a Roda

Cordel de Puente Genil a Alameda

Vereda de Fuente Alamo.

Vereda de Puente Genil a Moriles.

Vereda de Puente Genil a Aguilar.

Vereda de Buenrostro

Vereda de Jogina

Vereda de Malaga

Vereda del Cortijo de Heredia de las Mestas

Vereda del Cuquillo.

Se aplicaran a esta subcategoria de suelo las determinaciones
establecidas en la Ley 3/1995 de 23 de Marzo, de vias Pecuarias,
el Decreto 155/1998, de 21 de Julio, por el que se aprueba el Re-
glamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Econémica de An-
dalucia, la Ley autonémica 17/1999, de 28 de Diciembre, de Me-
didas Fiscales y Administrativas.

1. 5. Areas de Proteccion del Patrimonio Cultural

Se incluyen en esta subcategoria los espacios declarados Bien
de Interés Cultural por sus caracteristicas de especial importan-
cia y se encuentran inscritos en el Catalogo General de Patrimo-
nio Historico:

Bien de Interés Cultural:Resolucién/Disposicion Adicional

Villa Romana de Fuente Alamo05/07/2005

El Castillo de Anzur 25/06/1985

Las Mestas23/06/2009

Torre de las QuebradasDisposicion Adicional 4° Ley 14/2007 P.
H. A.

Cerro de las GaseosasDisposicién Adicional 4° Ley 14/2007 P.
H. A

Los Castellares (Astaza)Disposicion Adicional 4° Ley 14/2007

Miércoles, 21 de Marzo de 2012

P.H. A

Para ésta subcategoria seran de aplicacién las normas particu-
lares establecidas en la Seccién 4 del Capitulo 4 de las Normas
Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente Adaptacién,
sin perjuicio de lo establecidas en la Ley 16/1985 de Patrimonio
Histérico Espafiol y en la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

1. 6. Montes Publicos

Se incluye en esta categoria el Monte Publico, propiedad del
Ayuntamiento, Sierra del Nifio

Se aplicaran a esta subcategoria de suelo las determinaciones
establecidas en Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.
(BOE n° 280, 22-Nov-2003),Ley 10/2006, de 28 de abril, por la
que se moadifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.
(BOE n° 102, 29-Abr-2006). Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal
de Andalucia. (BOE n° 163, 8-Jul-1992) (BOJA n° 57, 23-Jun-
1992). Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se
aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia.

2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planifica-
cion Urbanistica, queda integrado por:

2. 1Areas de Especial Proteccion Agricola dentro integrada por
la Zona de Huertas y la Zona de Regadio.

Para ésta subcategoria seran de aplicacion las normas particu-
lares establecidas en la Seccién 1 del Capitulo 4 de las Normas
Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente Adaptacion.

2. 2Areas de Especial Proteccion por sus valores arqueologi-
cos, que incluye todos los Yacimientos Arqueoldgico que el Plan
Vigente identifica en el Termino Municipal de Puente Genil no de-
clarados BIC o incluidos en el Catalogo General de Patrimonio
Histérico:

Cueva de Pefiarrubias

Villeta

Sierra Yegias

Camorra de Puerto Rubio

Pata del Mulo

El Canal

Canteruelas

Las Tordecillas

San Francisco

Para esta subcategoria seran de aplicacion las normas particu-
lares establecidas en la Seccién 4 del Capitulo 4 de las Normas
Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente Adaptacién,
sin perjuicio de lo establecidas en la Ley 16/1985 de Patrimonio
Histérico Espafiol y en la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de
Andalucia.

2. 3Areas de Especial Impacto Paisajistico

Para ésta subcategoria seran de aplicacion las normas particu-
lares establecidas en la Seccion 3 del Capitulo 4 del Titulo VI de
las Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente
Adaptacion Parcial.

2. 4Espacios Protegidos por el PEPMF-C

Son los siguientes terrenos protegidos por el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba:

a. La Zona Himeda Laguna de Tiscar. - Es un espacio que
constituye una singularidad natural dentro de la provincia de Cor-
doba que se ha visto gravemente afectado por los procesos de
desecacion, encontrandose en la actualidad gravemente alterado.
Se exige sobre este espacio una regulacién de usos excepcional-
mente restrictiva que asegure su mantenimiento a largo plazo, da-
da su singularidad y la importancia vital que poseen para el man-
tenimiento de un gran nimero de especies.

b. Las Zonas Himeda Transformada Embalse de Cordobilla. -
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Este &mbito presenta un elevado indice de manejo del agua con
fines productivos y/o una clara regresion de sus caracteristicas fi-
sico-naturales por actuaciones de origen antrépico (pérdida de
vegetacion perilagunar o de superficie inundable por avance de
transformaciones agrarias, desarrollo de actividades extractivas,
construccién de obras publicas, etc. ) por lo que debe presentar
una proteccion compatible atendiendo a lo establecido el Plan.

Para ésta subcategoria seran de aplicacién las normas particu-
lares establecidas en la Seccion 2 del Capitulo 4 del Titulo VI de
las Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente
Adaptacién, sin perjuicio de las disposiciones establecidas en el
Plan Especial del Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba o nor-
ma que lo sustituya.

3. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural

Para ésta categoria seran de aplicacion las determinaciones
establecidas en el articulo O. 2. 48 del presente Anexo de Nor-
mas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana objeto
de Adaptacion Parcial.

3.1 Areas de Industrias Extractivas

Para ésta subcategoria seran de aplicacién las determinacio-
nes establecidas en el articulo O. 2. 48 del presente Anexo de
Normas Urbanisticas , sin perjuicio de lo establecido en las nor-
mas particulares de la Seccion 7 del Capitulo 4 del Titulo VI de
las Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente
Adaptacion Parcial.

3.2 Areas de Proteccion Urbanistica

Para ésta subcategoria seran de aplicacién las determinacio-
nes establecidas en el articulo O. 2. 48 del presente Anexo de
Normas Urbanisticas, sin perjuicio de lo establecido en las nor-
mas particulares de la Seccion 6 del Capitulo 4 del Titulo VI de
las Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente
Adaptacion Parcial.

3.3 Suelo No Urbanizable Genérico

Para ésta subcategoria seran de aplicacién las determinacio-
nes establecidas en el articulo O. 2. 48 del presente Anexo de
Normas Urbanisticas, sin perjuicio de lo establecido en las nor-
mas particulares de la Seccion 8 del Capitulo 4del Titulo VI de las
Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la presente
Adaptacion Parcial.

3.4 Suelo No Urbanizable de Infraestructuras

Para ésta subcategoria seran de aplicacién las determinacio-
nes establecidas en el articulo O. 2. 48 del presente Anexo de
Normas Urbanisticas, sin perjuicio de lo establecido en las nor-
mas particulares de la Seccién 5 del Capitulo 4 de las Normas Ur-
banisticas del Plan Vigente objeto de la presente Adaptacion Par-
cial.

3.5 Sistemas Generales

Para ésta subcategoria seran de aplicacién las determinacio-
nes establecidas en el articulo O. 2. 49 del presente Anexo de
Normas Urbanisticas.

Articulo 0. 2. 47. Condiciones particulares del Suelo No Urbani-
zable de Especial Proteccion Régimen General.

El régimen usos de los espacios calificados como de Especial
Proteccién asume las determinaciones procedentes de su régi-
men particular, salvo que las derivadas de la legislacion sectorial
o del instrumento de planificacion especifica sean mas restricti-
vas, en cuyo caso, se ampliaran los usos y actividades prohibi-
das o limitadas conforme al mismo.

Articulo 0. 2. 48. Régimen general de usos del Suelo No Urba-
nizable de Preservacion del caracter natural o rural.

1. El régimen general de usos que se establece es el siguiente:

a. Usos caracteristicos: Los agrarios.

Miércoles, 21 de Marzo de 2012

b. Usos autorizables:

« Industrias que deban emplazarse en el medio rural y sean
consideradas actuaciones de interés publico o social.

 Usos vinculados a las Obras Publicas.

« Usos de Equipamientos y Servicios terciarios considerados
actuaciones de interés publico o social que deban emplazarse en
el suelo no urbanizable.

« Uso de vivienda vinculada a la explotacion agraria.

c. Usos prohibidos: Cualquiera que no esté previsto en los
apartados anteriores.

2. Los usos desvinculados del destino agrario deberan some-
terse al régimen del articulo 42 y 43 de la LOUA.

Articulo 0. 2. 49Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable.

1. Sistema general de Infraestructuras:

* Viarias

- Red de carreteras principales y secundarias

« Centro de Estacionamiento de Vehiculos

* Ferroviaria

- Red ferroviaria convencional

- Red de alta velocidad

- Estacion del Alta Velocidad (interés regional o singular)

« Abastecimiento de agua: constituida por el Depdsito de agua.

« Saneamiento: constituida por la estacién depuradora

« Electricidad: constituida por la subestacion eléctrica de Cordo-
billa

« Canal de Riego Genil-Cabra

3. Sistema General de Espacios Libres

« Parque Fluvial Rio Genil-Isla del Obispo

* Recinto Ferial

« Parque del Arroyo del Garrotalillo. Ampliacion

4. Sistema General de Equipamientos

« Equipamiento Comunitario

« Equipamiento Deportivo

« Instalacion de Autoescuela Municipal

« Hospital (interés regional o singular)

« Complejo Deportivo

« Cementerio Municipal y Ampliacién

2. En los terrenos calificados de Sistemas Generales en suelo
no urbanizable se admiten Unicamente los usos de equipamien-
tos y servicios e infraestructuras propios de su calificacion urba-
nistica

3. En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse in-
fraestructuras y servicios, dotaciones o equipamientos publicos
sélo podran llevarse a cabo las construcciones, obras e instala-
ciones en precario y de naturaleza provisional en la forma previs-
ta en el articulo 52. 3 de la LOUA.

Disposiciones Finales

Disposicion Adicional Primera.- De conformidad con la Disposi-
cién Transitoria Cuarta de la LOUA, el Plan General Municipal de
Ordenacién Urbana de Puente Genil tiene la consideracion de
Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Disposicion Adicional Segunda.- Las remisiones a la legisla-
cion urbanistica realizadas por las disposiciones de las Normas
Urbanisticas del Plan General que permanecen vigentes -tras la
aprobacion de la presente Adaptacion- deben entenderse realiza-
das ala Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanis-
tica de Andalucia. Asimismo, las remisiones a la legislacion secto-
rial deben entenderse realizadas a las leyes en vigor en cada mo-
mento.

ANEXO DE LAS NORMAS URBANISTICA. FICHAS URBANISTICAS
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[DENOMINACION [SECTOR PP-R6 Las Palemes ]

Ambite lacalizado al surceste del niclec al, en el entomne conecide como Las Polomas |

1. CLASE DE SUELO
SULLD URBANIZABLE
Il CATEGORIA DEL SUELC
SECTORIZADO
ll_ DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES ]
1. SUPERFICIE DEL SECTOR: 135.520 m2 & MAXIMA EDIFICABILIDAD: 17 870 m2
2. USO GLOBAL: Residencid 7 EDIFICABILIDAD DESTINADA VPO:
5381 m2
3. DENSIDAD: 8,5 viv/Ho 8. NUMERO MINIMO DE VIV. VPO

(ORIENTATIVO): 39

4. N° MAXIMC DE VIVIENDAS: 116
5. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD:0,13 m2/m2

[, COMDICIONES DE APROVECHAMIENTO 1

1. AREA DE REPARTO: Area de Reporic del Segunds Cuatrienic
2. APROVECHAMIENTO MEDIKO: 0,12 UA/m2
3. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION:
- USO [ - VIVIENDA LIBRE: 1
|- VIVIENDA PROTEGIDA: 0.7

- SITUACION RESPECTO A LA CIUDAD: 1
- SITUACION RESPECTO A LOS SISTEMAS GENERALES: 1

- DENSIDAD: 1
515 DE Al
(4. APRON. GRIETVD | 5. APROV. SUBJIETIVG | 6. CESION APROW, (L) |7, EXCESOS APRCV. [UA) |
A JUA)
16 2671 1636156 162624 [0

AREA DE REFORMA INTERIOR

1. LOCALZACON IHL(LEOD.‘ POBLACION PUENTE GENIL

2. DENOMINACION PERLS CERRO DE LAS CUENCAS Y EL RNCONCILLO
RENOVACION

2. TIPO DE REFORMA VIR E
REFABIITACON

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCT!

T, s SUELD URBANO | 3. DETERVINACIONE S SOBRE vP0.
EGORIA DE SUELO  NO CONSOUDADO

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

T DETERMINACIONES GENERALES ]
0,800 m* ] 5. tAcrA EDIFICABILDAD sfontenscidn PE___
Rasienciol J & I+ WO DEVIVERDAS v
Srderocien PE_ PEEN

“s/ordaracion PE

w7 | s/ 17 6 la LOUA _m* o 17 ds bLOUA v m a/PE

OTRAS DETERMINACIONES

[1 ]

LANEAVIENTO D DESARROLLO T Plan Escaciol s Brovects de Ubanizacién ]
2.S5TEMA DE ACTUMCION 1 Coopercion: Compensacitn |
3.PLAZOS PARA LA ORDENACION DETALLADA 11 Cuctrisrio | Bianio 1

AREA DE REFORMA INTERIOR

1. LOCALZACON I NUCLE DE POBLACION PUENTE GENIL

2. DENDMINACION PERL2 CERRO DE LOS POETAS.
RENCVACION

3. TIPO DE REFORMA NEICRA X
RECABITACON

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

‘CLASE DE SUELD SUELD URBANO | 3. DETERVINACIONES SOBRE vPO: | SUE]

Iy | EDIFICABLE DESTINADA A V2O £ | ""I
2. CATEGORIA DESUELD __NO CONSOUDADO da bn od1h

bilidod o moteratzada |

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

TE-aa0 " TE FReReA EOT CABIIDAD Vorsemcan FE T
Fasidencil | & W VA0 DEVVIENDAS 2/orienactn FE i
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orderocion PE_viw/hos |

|
]
ordarecién PE_niim | 7 ORDENAIZAS =) |
|
]

OTRAS DETERMINACIONES

PIANEAVIENTO DE DESAROLID. TFiar Fipechl y Progerss de Lo nizochn
7 SSTEMA DE ACTUACION | Ceoperaciomn
S PLAZOR PARA LA ORDENACION DETALADA. 7" Cuatriario 1 Baric
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Esteban Morales Sanchez.

Lo que se hace publico para general conocimiento.
Puente Genil, 2 de marzo de 2012.- El Alcalde Presidente, Fdo.
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