Titulo Tercero. Instrumentos de ordenacion, gestion
y ejecucion del plan general

Capitulo primero. Disposiciones generales

Articulo 3.1.1. Derechos y deberes basicos de los propietarios de Suelo

1. En cumplimiento de los preceptos constitucionales y en congruencia

con la funcioén social y utilidad publica de la propiedad privada, el
presente Plan otorga, delimita y configura el preciso contenido del
derecho de propiedad, condicionando su ejercicio y subordinandolo al
interés general, en la forma que las leyes y el planeamiento
establece.

El ejercicio de las facultades dominicales del derecho de propiedad
comporta el deber de contribuir a las cargas, equitativa y
proporcionalmente, y reciprocamente el derecho a disfrutar de los
beneficios que se deriven de la ordenaciéon del uso de los terrenos y
construcciones establecidas en el presente Plan, mediante la
determinacion particular de los mismos para cada propietario de
suelo, conforme a lo previsto en la legislacion vigente.

Articulo 3.1.2. Incumplimiento de los deberes basicos

1.

2.

La infracciéon por los propietarios de sus deberes basicos, o de los
plazos previstos para el cumplimiento de los mismos por el
planeamiento o en su defecto establecidos en la legislacion
urbanistica vigente, facultara al Ayuntamiento a la expropiaciéon o
sometimiento al régimen de venta forzosa, por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad del terreno o construccion afectada.
Las sanciones previstas exigiran, la apertura del correspondiente
expediente administrativo municipal, previa audiencia al interesado,
que resolvera motivadamente sobre el incumplimiento del deber o del
plazo establecido para el mismo. Dicha resolucién se ajustara a lo
indicado por la legislacion vigente.

Articulo. 3.1.3. Obligaciéon de redactar el planeamiento.

1.

2.

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

Los particulares deberan redactar y presentar al Ayuntamiento las
figuras de planeamiento de desarrollo del presente Plan General, en
los casos y de conformidad a lo establecido en el mismo, y en su
caso, con lo establecido por la legislacion urbanistica aplicable. El
incumplimiento por la iniciativa privada de las previsiones vinculantes
del Programa, o la necesidad por urgencia o interés publico, facultara
al Ayuntamiento de Baena, en funcién y a la vista del interés
urbanistico y previa declaracion formal del incumplimiento, si este
fuera el caso, a:

1. Formular directamente el planeamiento de desarrollo que
proceda.

2. Alterar la programacion de los suelos urbanizables, incluso
excluyéndolos del programa mediante la oportuna revision del



3.

mismo o, en su caso, mediante modificacion de elementos del
Plan General.
3. Fijar o sustituir los sistemas de ejecuciéon apli—cables y
expropiar, en su caso, los terrenos que fueran precisos.
4. Acordar la aplicacion del régimen de venta forzosa del terreno,
cuando no se opte por la expropiacion.
Previa conformidad municipal, los particulares podran formular las
figuras de planeamiento de desarrollo que el presente Plan General
establezca de iniciativa publica, siempre que se garantice el
cumplimiento de todos los objetivos y plazos sefialados en el mismo.
En todo caso, se debera presentar con caracter previo un Avance del
planeamiento en el que se exprese el modo en que dichos
compromisos deban quedar garantizados.

Articulo. 3.1.4. Obligaciones de cesion, equidistribucién y urbanizacién.

1.

2.

Los propietarios de suelo afectados por la ejecucion del planeamiento
tienen el deber de ceder, equidistribuir y urbanizar en los plazos
previstos en el propio planeamiento. Dicho deber se ejecutara de
conformidad a lo establecido en las fichas reguladoras y en la
legislacion urbanistica vigente.

El incumplimiento de estos deberes en los plazos previstos implica la
no adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico, quedando
extinguido el derecho a urbanizar.

Articulo 3.1.5. Competencias

1.

2.

3.

El desarrollo, gestion y ejecucion del Plan General corresponde al
Ayuntamiento de Baena, directamente o por medio de los 6érganos
constituidos a tal efecto. En todo caso, el mismo se producira
mediante los instrumentos urbanisticos y juridicos que procedan en
funcidén de la clase de suelo de que se trate y de los objetivos que en
cada caso se pretendan, y de conformidad al ejercicio municipal de
las competencias delegadas por la Junta de Andalucia en virtud del
Decreto 77/1994.

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

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

Articulo. 3.1.6. Instrumentos de actuacién urbanistica

1.

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

1. Instrumentos de ordenacion.

Se denominan instrumentos de ordenacidn aquellos cuya
finalidad es desarrollar o complementar las determinaciones
del Plan General o del planeamiento territorial, y se tratan en
el Capitulo Segundo de éste Titulo.



2.

2. Instrumentos de gestion.

Se denominan instrumentos de gestion, o de ejecucion
juridica del planeamiento, aquellos cuya finalidad es posibilitar
el reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, rescatar las plusvalias
correspondientes a los entes publicos, posibilitar la obtencién
de los terrenos destinados a dotaciones publicas y, en su
caso, distribuir la carga derivada de las obras de urbanizacién
necesarias. Dichos instrumentos son recogidos en los
Capitulos Tercero y Cuarto de este Titulo.

3. Instrumentos de ejecucion material.

Se denominan instrumentos de ejecucidon material todos
aquellos proyectos técnicos, cuyo objeto es posibilitar la
realizacion de las actividades de uso, urbanizaciéon o
edificacion de los terrenos. Los mismo se incluyen en el
Capitulo Quinto de este Titulo.

4. Instrumentos de proteccion.

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

5. Instrumentos de concertacion.

Se denominan instrumentos de concertacion a los Convenios
que el Ayuntamiento de Baena suscriba con personas publicas
y privadas, tengan estas o no la condicidon de propietarios de
suelo, para su colaboracion en el mejor desarrollo de la
actividad urbanistica. Los mismos se regulan en el Capitulo
Séptimo de este Titulo.

La base cartografica de todos los planos de informacion y de proyecto
de los instrumentos a que hace referencia este Titulo se referird,
siempre, a la red local municipal de coordenadas U.T.M. y en la
escala en cada caso procedente.

Articulo 3.1.7. Registro de instrumentos de actuacion urbanistica
Se formalizara de conformidad con lo previsto en el articulo 166 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico el correspondiente registro, donde
se inscribiran, como minimo:

1.

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

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

Los convenios urbanisticos.



Capitulo sequndo. Instrumentos de ordenacidon

Seccién 1. CLASES

Articulo. 3.2.1. Clases de instrumentos de ordenacién

1. El desarrollo del Plan General se instrumentarad mediante las

siguientes figuras de planeamiento:

1. Planes Parciales de Ordenacioén, directamente para el suelo
urbanizable programado.

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

3. Programas de Actuacion Urbanistica para la ordenacién y
urbanizacion de los suelos urbanizables no programados.

2. Para ajustar la ordenacién de determinados ambitos o precisar la

regulacion de materias especificas, el propio Plan General o alguna de
las figuras de planeamiento de desarrollo de las sefialadas en el

punto anterior, pueden ser complementadas mediante las siguientes
figuras complementarias:

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

2. Expedientes de Alineaciones.

3. Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos
complementarios del planeamiento, bien por remisién expresa
del Plan General, bien porque resulte conveniente para su
mejor desarrollo o aclaracién.

Seccion 22, FIGURAS DE PLANEAMIENTO

Art. 3.2.2. Programas de Actuacion Urbanistica

1. Los Programas de Actuacion Urbanistica son los instrumentos que

3.

determinan la ordenacién del suelo clasificado como urbanizable no
programado con el nivel de detalle que es propio del planeamiento
general. Cada uno de ellos constituira una unidad urbanistica
integrada.

Los Programas de Actuacion Urbanistica contendran las
determinaciones conforme a lo previsto en el art. 82 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo, aprobado como Ley 1/1997, de 18 de
Junio, de la Comunidad Auténoma de Andalucia, a articulos 72y 74
del Reglamento de Planeamiento, asi como las especificadas en estas
Normas y en las fichas reguladoras para cada una de las areas de
suelo urbanizable no programado.

Ademas, complementariamente debera incluir la siguiente
documentacion:

1. Relacién entre las previsiones del PAU con las que se formulan
en el Plan General.

2. Justificacion de la incorporacion al Programa de los sistemas
generales definidos en el Plan General, aln cuando no estén
grafiados o expresamente delimitados en el mismo, pero que
deben ser desarrollados por este documento de planeamiento.



En particular se justificara la incorporacion de los sistemas
exteriores en los que se apoye la operacion.

3. Asimismo se debera justificar cualquier otra alteracion que
afecte al ambito del Programa, o cualquier otra determinacion
del Plan General respecto al mismo. Si esta alteraciéon fuese
sustancial sera necesario tramitar simultaneamente la
correspondiente modificacién de elementos del Plan General.

4. Andlisis, en el que, mediante representaciones graficas,
estimaciones cuantitativas o cualitativas, se sefale la
repercusion de la actuacién y sus determinaciones sobre el
medio préximo, tanto rural como edificado, y sobre las
condiciones de vida de las areas colindantes u otras sobre las
que pudiera tener indigencia negativa.

5. Aceptacion expresa de la persona o entidad que resulte ser
adjudicataria del programa y, en su caso, titular del
aprovechamiento.

6. Cuanta documentacion adicional el Ayuntamiento necesite con
el fin de evaluar satisfactoriamente el cumplimiento del
programa.

7. Los planos de informacion y proyecto se presentaran a escala
1%.000 como minimo y sobre base topografica adecuada
admitida oficialmente.

4. Estas determinaciones se complementaran para cada etapa con los

correspondientes Planes Parciales y los Proyectos de Urbanizacion. En
las promociones privadas se incluiran ademas los programas de
edificacion.

Articulo. 3.2.3. Planes Parciales

1.

2.

3.

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

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

Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las
determinaciones que se sefialan en el articulo 83 del Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado
como Ley de la Comunidad Autbnoma de Andalucia por la Ley
1/1997, de 18 de junio, en los articulos 45 a 56 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y en estas Normas, en especial en los
aspectos que se sefialan especificamente para cada uno de los
sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento.

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

1. En la Memoria Justificativa de la Ordenacién, junto a los
extremos sefialados en el articulo 58 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, se precisaran justificadamente los
siguientes aspectos:

1. Razones que han aconsejado la formulaciéon del Plan
Parcial.



2. Relacion entre las previsiones del Plan Parcial con las
que se formulan en el Plan General.

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

Razones de la eleccién del sistema o sistemas de
actuacion que se establezcan para cada una de dichas
unidades de ejecuciéon

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

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

6. Articulacion, en forma de sistema local, de los
elementos comunitarios fundamentales de la
ordenacion y de su integracion con los sistemas
generales establecidos en el Plan General.

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

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

En caso de que el Plan Parcial calificase terrenos para
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, se
estard a lo dispuesto en el Titulo Cuarto de estas Normas.

4. La ordenacion viaria secundaria y en su caso la localizacion de
ciertas piezas de equipamiento local, deberéan preverse en los
Planes Parciales de acuerdo con las que el Plan General
contiene para determinados Sectores en el plano de
"Clasificacion y Calificacion”.

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

5. Determinacién de las ordenanzas reguladoras de la edificacion
sobre la superficie residencial neta que podra ser cualquiera



de las ordenanzas previstas por el Plan, adaptadas
puntualmente en su caso a las peculiaridades del sector.

6. Cuanta documentacion adicional fuese precisa, deducida de las
caracteristicas de la ordenacion, la integracion dentro de la
ordenacion del Plan General y el cumplimiento de las
condiciones especificas que establece el Plan General.

7. El estudio econdmico financiero del Plan Parcial cuantificara
justificativamente las cargas de urbanizacién, tanto internas
como externas correspondientes a cada una de las unidades
de ejecuciéon que se hubiesen delimitado, de conformidad a lo
establecido en el Programa de Actuacion y en el Estudio
Econdmico-Financiero del Plan General, segin lo dispuesto en
el articulo 63.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

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

8. La documentacion grafica se presentara a escala 1/1.000
como minimo.

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

5. Los Planes Parciales de iniciativa privada deberan ademas incluir los
documentos y determinaciones a que hacen referencia el articulo 105
del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana, aprobado como Ley de la Comunidad Auténoma de Andalucia
por la Ley 1/1997, de 18 de junio, y 46 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

Articulo. 3.2.4 Planes Especiales

1. El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo especifico del
Plan General desde un punto de vista sectorial, es decir, con
incidencia limitada a los aspectos urbanisticos comprendidos en sus
objetivos. En consecuencia, y sin perjuicio de las limitaciones de uso
que puedan establecer, no podran en ningun caso modificar la
clasificacion del suelo.

2. Los Planes Especiales podran tener como finalidad:

1. La ordenacidon de areas determinadas de suelo urbano para su
reforma interior y saneamiento ya sea:

1. de Reforma Interior, correspondiente a operaciones
integradas dirigidas a la reestructuraciéon urbanistica de
un area debilitada a estos efectos por el Plan General o
posteriormente en su desarrollo y cuando tengan por
finalidad general el sefialamiento de alineaciones, la



asignacion de usos, la regulacion parcelaria o la
complecién de la urbanizacién, asi como cualesquiera
otras analogas que supongan modificacién del espacio
publico o calificacion del suelo.

2. de Mejora Urbana, cuando tengan por finalidad genérica

la reurbanizacion de areas urbanas, la ordenacion y
delimitacién de espacios publicos, la programacion y
definicién de las caracteristicas de las obras y
proyectos de urbanizacion, asi como cualesquiera otras
analogas, siempre que no otorgen aprovechamientos
urbanisticos no previstos en el Plan.

3. de Proteccion, cuando tengan por finalidad la

rehabilitacién integrada de areas, la fijacién de
ordenanzas para la catalogacion, la mejora de la
edificacion, la pormenorizacion de usos o la ordenacion
detallada de areas monumentales, asi como
cualesquiera otras dirigidas a la proteccion y mejora de
la edificacion, el espacio ambiental o paisajistico.

2. El desarrollo, ordenaciéon pormenorizada y coordinaciéon de los
sistemas y servicios generales de:

1. de Sistemas Generales, cuando tengan por finalidad la

2.

definiciéon pormenorizada del sistema de cualquier tipo
(comunicaciones, equipamientos, infraestructuras.), la
pormenorizacién y compatibilizacién de los usos, la
ordenacion detallada del sistema y sus bordes, la
programacion de las obras y proyectos y su asignacion
de costes o cualesquiera otras analogas.

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

3. El desarrollo ordenacion y mejora del suelo no urbanizable:

1.

wN

7.
8.

9.

Zonificacion, calificacidon y ordenacidon pormenorizada
de areas del Suelo No Urbanizable en las que por sus
especiales caracteristicas sea necesario regularlas de
forma especifica.

Ordenacion de nucleos y asentamientos rurales.
Ordenacion, en su caso, de zonas con problematicas
urbanisticas singulares.

Implantacion de conjuntos o complejos de instalaciones
ligadas a la explotacion de recursos ganaderos.
Proteccion, rehabilitacion y reutilizacion de elementos
singulares construidos del medio rural y catalogos.
Ordenacion de usos turistico-recreativos en zonas
singulares.

Restauracion medioambiental.

Actuacioén de lucha contra la erosiéon y de reforestaciéon
de areas deforestadas.

Estudio y propuesta de ordenacion de los caminos
rurales existentes.

10. Otros fines analogos
4. El estudio y ordenacién de temas sectoriales urbanos, que por
sus especiales caracteristicas sean necesario darles una



coordinacion integral en la ciudad, bien sean de caracter
socioeconémico, territorial, productivo o de cualquier otro
tipo.

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

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

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

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

2. El Plan Especial contendré las determinaciones y
documentacién que sefalan los articulos 84 al 90 del Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon
Urbana, aprobado como Ley de la Comunidad Auténoma de
Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de junio, y los articulos 76
y siguientes del Reglamento de Planeamiento, asi como
cuanta documentacion fuese precisa en funcion de los
objetivos y caracteristicas del mismo.

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

4. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el contenido de las
determinaciones y, por tanto, de su documentacién, sera igual a los
correspondientes a los Planes Parciales, con las salvedades de los que
fuesen claramente innecesarios por no guardar relacién con las

caracteristicas propias de la reforma de que se trate. Ademas
contendran:

1. Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma Interior,
cuyo objeto sea la realizacién de operaciones integradas, la
Memoria justificativa contendréa, ademas de lo indicado en el
apartado b) del punto 3, la justificaciéon detallada de los
siguientes aspectos:

1. Razones del dimensionamiento del equipamiento
comunitario, en funcién de las necesidades de la
poblacién y las actividades previstas en el territorio
ordenado. Si el Plan Especial afecta areas consolidadas,
se debera justificar que la reforma no incide
negativamente en la densidad congestiva y en la
dotacion de equipamientos comunitarios y espacios
libres de dicho ambito.

Si se trata de planes especiales de reforma interior,
que afecten a suelo vacante, las dotaciones se
dimensionaran en funciéon de las caracteristicas socio
econdmicas de la poblacion y de conformidad a la
legislacion sectorial aplicable.



5.

6.

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

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

3. Articulacién, en forma de sistema, de los elementos
comunitarios fundamentales de la ordenaciéon y de su
integracion con los sistemas generales y escalas
establecidos por el Plan General.

4. Fundamento y objetivos que aconsejan, en su caso,
dividir el ambito territorial del Plan Especial a efectos
de la gestiéon urbanistica en unidades de ejecucion, asi
como las razones para la propuesta del sistema o
sistemas de actuacion.

5. Estudio completo de las consecuencias sociales y
econdémicas de su ejecucion, y adopciéon de las medidas
que garanticen la defensa de los intereses de la
poblaciéon afectada.

6. A efecto de calculo de los aprovechamientos lucrativos,
se deberéa establecer la ponderacion relativa de los
usos Yy tipologias pormenorizados, resultantes de la
subzonificacidon propuesta, con referencia al uso
caracteristico, respetando el aprovechamiento fijado
por el Plan General.

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

Los Planes Especiales cuyo objeto sea el establecimiento de
elementos o aspectos concretos de los sistemas generales de
comunicaciones, equipamientos comunitarios e infraestructura y
servicios generales que completen las determinaciones que a tal
efecto establece el Plan General, se entenderan comprendidos en el
articulo 84.2. del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, aprobado como Ley de la Comunidad
Auténoma de Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de junio, aunque no
estuviesen especialmente previstos en el Plan General.

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

En los casos en que asi lo establezca el Plan General y cuando el
Ayuntamiento lo estime conveniente podran redactarse Planes
Especiales de Infraestructuras y Servicios Generales de iniciativa
publica que contendran, entre sus determinaciones, la cuantificacién
de las cargas externas que en relaciéon a dichas infraestructuras o



servicios deben soportar los sectores de planeamiento o, en su caso,
terrenos incluidos en su ambito.

Seccion 32. FIGURAS COMPLEMENTARIAS DE PLANEAMIENTO

Articulo. 3.2.5 Estudios de Detalle

1. Ademas de los casos previstos en este Plan General, o los que

pudiesen establecer los Planes Especiales de Reforma Interior en el
suelo urbano, o los Planes Parciales en el suelo urbanizable, podran
redactarse cuando fuese necesario Estudios de Detalle con alguno o
varios de los siguientes objetivos:

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

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

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

2. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que

3.

asi aparezca dispuesto en las presentes Normas o en los
instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o
cuando el 6rgano municipal competente lo considere necesario, por
propia iniciativa o a propuesta de los interesados, en atencion a las
circunstancias urbanisticas de una actuacién o emplazamiento
determinados.

El contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo
66 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico. La escala de
representacion de la documentacién gréafica sera de 1/500 como
minimo.

Articulo. 3.2.6. Expedientes de Alineaciones

1.

2.

Dado que los datos relativos a las alineaciones fijadas por este Plan
General no tienen mas precision que la propia de su escala, por
obedecer a una medicion realizada sobre una base cartografica a
escala 1/2.000, se ajustaran dichas alineaciones, simultanea o
previamente a la solicitud de licencia de obras, mediante Expediente
de Alineaciones aprobado por el 6rgano municipal competente.

En el caso de que el expediente de alineaciones suponga alteracion
sustancial del aprovechamiento urbanistico de los terrenos. Sera
preciso tramitar la figura de planeamiento que legalmente
corresponda. Igualmente el propietario afectado podra exigir la
reparcelacion en cualquiera de sus modalidades para lograr una justa
distribucion de cargas. En cualquier caso, el propietario podra
proceder, si asi lo considera y es posible, a lo indicado en el apartado
siguiente.



3. En caso contrario, de alteracion no sustancial del aprovechamiento
correspondiente a una parcela, podra ser acumulado el
aprovechamiento del trozo de parcela que resulte afectada por las
alineaciones previstas por el Plan, en el resto de la misma parcela.

4. En todo caso, no sera preciso requerir la tramitaciéon de dichos
Expedientes en los siguientes casos:

1. Cuando se hubiese aprobado previamente un Plan Especial de
Reforma Interior, Estudio de Detalle u otra figura de
planeamiento para el mismo ambito, y ésta contuviese el
seflalamiento de alineaciones y rasantes a escala adecuada y
sobre la base cartografica referida a la red local municipal de
coordenadas U.T.M. segun lo dispuesto en esta Normativa.

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

3. Cuando las alineaciones estén suficientemente definidas en el
plano 1:2.000, y no precisen el ajuste expresado en el punto
1 del presente articulo, a criterio del 6rgano municipal
competente.

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

Articulo. 3.2.7 Ordenanzas Especiales

Todas aquellas disposiciones de caracter general, y competencia ordinaria
municipal, que regulan aspectos determinados relacionados con la aplicacion
del planeamiento urbanistico y usos del suelo, las actividades, las obras y
los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el
Plan General, como complemento del mismo, como las que apruebe el
Ayuntamiento en el ejercicio de las competencias que la legislacién le

otorgan, se entenderan a efectos de estas Normas como Ordenanzas
especiales.

Y como tales, se regularan de conformidad a lo dispuesto en la legislaciéon de
régimen local, en cuanto respecta a su tramitacidén y requisitos para su
aprobacion. La cual, en tanto no implique modificacion o revision del Plan
General, correspondera al 6rgano municipal competente. En todo caso,
requeriran publicacion en el Boletin Oficial correspondiente.

Capitulo tercero. Instrumentos de gestidn

Seccion 12. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo. 3.3.1. Clases

1. Se denominan instrumentos de gestion a aquellos cuya finalidad es el
reparto equitativo de los beneficios y cargas derivadas de la
Ordenacion Urbanistica:

1. de Gestion Integrada o Sistematicos, a aquellos que forman
parte de alguno de los sistemas de actuacion integrados por la
legislacion urbanistica aplicable, mediante la delimitacién de
unidades de ejecucion.



2. de Gestion Simple o Asistematicos a aquellos que para el
cumplimiento de los deberes urbanisticos en terreno de suelo
urbano, no forman parte de ninguno de los sistemas de
actuacion anteriores, excluidos justificadamente de las
unidades de ejecucién.

3. Directos. Para la ejecucion de los sistemas generales o alguno
de sus elementos.

Secciéon 22, INSTRUMENTOS DE GESTION INTEGRADA

Articulo 3.3.2. Sistemas de actuacion

1. La ejecucion integrada o sistematica del planeamiento se llevara a

cabo por alguno de los sistemas de actuacion previstos en la
legislacion urbanistica vigente, dentro de las unidades de ejecucion
que se delimiten al efecto.

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

En defecto de prevision expresa al respecto, la aprobacién definitiva
de la delimitacion de la unidad de ejecucion implica, por ministerio de
Ley, la iniciacion del expediente de reparcelacion conforme a lo
previsto en el articulo 101.1 del Reglamento de Gestién Urbanistica
Yy, €n consecuencia la eleccion del sistema de cooperacion.

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

1. Proyecto de Compensacion.
2. Proyecto de Reparcelacion.
3. Proyecto de Expropiacion.

Articulo 3.3.3. Sistema de compensacion

1.

2.

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

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

Para la definicién de derechos aportados, valoraciéon de fincas
resultantes, reglas de adjudicacion, aprobacién, efectos de inscripcion
del mencionado proyecto se estara a lo dispuesto para la
reparcelacion, salvo que los propietarios por unanimidad adopten



3.

otros criterios, siempre que no sean contrarios a la ley, al interés
publico o al planeamiento.

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

Articulo 3.3.4. Sistema de cooperacion

1.

En el sistema de cooperacion los propietarios del suelo comprendido
en la unidad de ejecucion aportan el suelo de cesién obligatoria y el
Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacion.

La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de los
terrenos comprendidos en la unidad de ejecucién, mediante el
desarrollo de un proyecto de reparcelaciéon , salvo que sea
innecesaria de conformidad con lo previsto en el punto 4 de este
articulo. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los
beneficios y cargas de la ordenaciéon urbanistica, regularizar las fincas
adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar sobre
parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificacién el
aprovechamiento establecido por el Plan, con adjudicacion de las
parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas, en
proporcion a sus respectivos derechos, y al Ayuntamiento en la parte
que le corresponda.

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

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

Para todo lo referente a procedimiento y tramitaciéon de las
reparcelaciones se estara a lo que dispone la legislacién urbanistica y
a cuanto se sefiale en estas Normas, que sea de aplicacion.

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

Articulo 3.3.5. Sistema de expropiacién

1.

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



2.

3.

El 6rgano expropiante podré liberar de la expropiacion, mediante las
condiciones y garantias que resultaran oportunas, a determinados
bienes de propiedad privado o patrimoniales.

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

1. Gestion directa. Que adoptara las formas de gestion por la
propia entidad local, organismo auténomo local o sociedad
mercantil cuyo capital social pertenezca integra o
mayoritariamente a la Entidad Local.

2. Gestion indirecta. Adoptara alguna de las formas de concesion,
gestion interesada, concierto, arrendamiento, o sociedad
mercantil y cooperativas participadas cuyo capital social
pertenezca tan solo minoritariamente a la entidad local.

3. Consorcios locales con otras Administraciones publicas o
entidades sin animo de lucro.

4. lgualmente sera posible promover modalidades asociativas
con otras Administraciones publicas o particulares, en especial
mediante Mancomunidad de Municipios.

Seccién 32, INSTRUMENTOS DE GESTION SIMPLES Y DIRECTOS

Articulo 3.3.6. Definicion
Son instrumentos de gestion simple o asistematica y directos :

1.
2.
3.

4.
5.

Las Transferencias de Aprovechamiento Urbanistico.

Los Proyectos de Expropiacion.

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

Los Proyectos de Parcelacion.

Los Convenios Urbanisticos.

Articulo 3.3.7. Transferencia de Aprovechamiento Urbanistico

1.

En suelo urbano, cuando no se actle a través de unidades de
ejecucion, el aprovechamiento susceptibles de apropiacion sera el
100% del permitido por el planeamiento, de acuerdo a lo previsto en
la legislacion urbanistica aplicable.

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

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

Articulo 3.3.8. Proyecto de Expropiacion

1.

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



1. Se aplicara la expropiacion por incumplimiento de la funcion
social de la propiedad:

1. Por inobservancia de los plazos establecidos para la
urbanizacion de los terrenos y su edificacion, o en
general, de los deberes urbanisticos establecidos en la
legislacion aplicable y en este Plan, cuando no se opte
por la aplicaciéon del régimen de venta forzosa.

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

2. Sera también aplicable la expropiacion:

1. Cuando se haya establecido este sistema para la unidad
de ejecucién correspondiente.

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

3. Para la obtencién anticipada del suelo destinado a
sistemas generales en suelo urbanizable.

4. Para la constitucién o ampliacién del Patrimonio
Municipal del Suelo u otros patrimonios publicos de
suelo.

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

6. En los demas supuestos legalmente previstos.

3. La competencia expropiatoria corresponde al Ayuntamiento,
sin perjuicio de esto, éste podrd encomendar la potestad
expropiatoria a otras Administraciones Publicas para el mejor
cumplimiento de los fines de dicha expropiacion. La gestion de
los terrenos expropiados serd posible mediante cualquiera de
los procedimientos previstos en la legislacion de régimen local
y urbanistico.

Articulo 3.3.9. Expediente de Distribucion de Cargas

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

Se entenderan por costes de urbanizacién, a modo genérico, todos
los indicados por el art. 155 del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado como Ley de la
Comunidad Auténoma de Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de
junio, y por los art. 59-61 y 98-99 del Reglamento de Gestion.

Dicho expediente determinara el ambito de distribucion de las cargas
beneficiado por la actuacién, en el que se podra incluir no solo el
ambito en que se ubique la actuacién, sino también aquellos



circundantes en que sea perceptible la influencia de la misma y, en
virtud de ello, asi se declare por el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento, si asi lo considera, podré establecer con caracter
general, criterios especificos para medir la influencia de cada tipo de
actuacioén en relaciéon con la mejora que comporta.

En particular dicho Expediente sera de aplicaciéon en el sistema de
cooperacion cuando, habiéndose declarado la innecesariedad de la
reparcelacion de los terrenos, se precise distribuir los costes de
urbanizacién entre los propietarios afectados, de conformidad a lo
establecido en el articulo 163.1 del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado como Ley de la
Comunidad Auténoma de Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de
junio.

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

El Expediente de Distribucidon de Cargas debera constar de los
siguientes documentos:

1. Memoria, que se referira a los siguientes extremos:

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

2. Criterios de valoracion y tasacion utilizados.

3. Criterios de adjudicacion.

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

5. Justificacion de la innecesariedad de regularizar las
lindes de las fincas afectadas.

2. Relacion de propietarios e interesados, con expresion de la
naturaleza y cuantia de sus derechos.

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

4. Cuenta de liquidacion.

5. Planos:

1. Plano de situacion de la finca.

2. Plano de delimitacion con expresion de los linderos de
las fincas afectadas, edificaciones y demas elementos
existentes.

6. Su tramitacion se ajustard a las siguientes reglas:

1. El expediente se podré iniciar de oficio por la
Administracién municipal con antelacién suficiente para
no causar demoras en la tramitaciones administrativas
que sean procedentes.

2. lgualmente se podré iniciar a instancia de los
particulares, entre otros en los casos siguientes:

1. Cuando los interesados consideren que la
distribucion de la carga de urbanizacion
efectuada por el Plan General, o en el



planeamiento especial de desarrollo de sistemas
o infraestructuras generales, no resulta
equitativa entre los propietarios afectados.

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

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

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

4. El expediente se tramitara, en todo caso, con audiencia
de los interesados y sera aprobado por el érgano
municipal competente, previa aprobacién inicial e
informacién publica durante quince (15) dias.

4. La cuantia de la carga de urbanizacion atribuible a terreno se

5.

establecera proporcionalmente al aprovechamiento real fijado por el
Plan General para cada una de las respectivas fincas.

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

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

Articulo 3.3.10. Parcelaciones urbanisticas

1.

2.

3.

Tendra la consideracion de parcelacion urbanistica la que pueda dar
lugar a la constitucién de un nudcleo de poblacion.

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

No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en suelo no
urbanizable.



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

1.

Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus
caracteristicas en funcion de las determinaciones del Plan
sobre el que se fundamente. Se describira, con expresiéon de
superficie y localizaciéon, cada finca original existente y cada
una de las nuevas parcelas resultantes, debiéndose hacer
patente que éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan
les asigna y que, en su caso, son aptas para la edificacion.
Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a
1:2.000.

. Planos topografico de estado actual, a escala 1:500 como

minimo, donde se sefalen las fincas originarias y registrales
representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y
arbolado existente y los usos de los terrenos.

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

. En su caso, propuesta de cédula urbanistica de cada parcela

resultante.

Certificado de dominio y estado de cargas expedido por el
Registro de la Propiedad. Si la finca o fincas no constasen
matriculadas se indicara tal circunstancia, acompafiando el
titulo o titulos que acrediten el dominio.

Seccion 42, REGULACION DE LAS TRANSFERENCIAS DE
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Articulo 3.3.11. Aprovechamiento real
Aprovechamiento real es el permitido por el presente Plan o sus
instrumentos de desarrollo sobre un terreno. Sin perjuicio de lo establecido
en las Ordenanzas particulares del suelo urbano, se entenderan como
condiciones minimas de volumen, a efecto de lo dispuesto en el articulo 191
del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon
Urbana, aprobado como Ley de la Comunidad Auténoma de Andalucia por la
Ley 1/1997, de 18 de junio.

Articulo 3.3.12. Aprovechamiento tipo

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

2. El aprovechamiento tipo lo fija el presente Plan General en suelo
urbanizable, realizando su calculo segun indica la legislacion
urbanistica vigente.

Articulo 3.3.13. Excedente de aprovechamiento

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



2. Se entendera por adquisicion del excedente de aprovechamiento a la
operacion juridica-econdémica de gestidon urbanistica, por la que el
propietario de un terreno adquiere onerosamente el derecho al
excedente de aprovechamiento que presenta su terreno, segun el
Plan, para construirlo. Los excedentes de aprovechamiento se
adquieren cediendo terrenos equivalentes, libres de cargas, a la
Administracién o abonandole su valor en metalico, en los términos
dispuestos por la legislacion. Los particulares no podran construir un
excedente de aprovechamiento sin haberlo adquirido previamente.

Articulo 3.3.14. Ajuste del aprovechamiento real y el susceptible de apropiacion

1. En el suelo urbanizable, cuando se actie mediante unidades de
ejecucion, el ajuste entre el aprovechamiento real y el susceptible de
apropiacion por el conjunto de propietarios de la unidad de ejecucion
se efectuard en el instrumento redistributivo de cargas y beneficios
en la forma establecida en los articulos 151 y 152 del Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana,
aprobados como ley de la Comunidad Auténoma de Andalucia por la
Ley 1/1997, de 18 de junio. El derecho al aprovechamiento
urbanistico de cada uno de los propietarios se concretara, dentro de
dicha unidad de ejecucion, bajo alguna de las formas legalmente
establecidos.

2. En el suelo urbano no consolidado, cuando se actue mediante
unidades de ejecucion, el aprovechamiento susceptible de
apropiacion del titular de un terreno sera el 90 % del
aprovechamiento medio de la unidad de ejecucion respectiva.

3. En el suelo urbano consolidado el aprovechamiento susceptible de
apropiacion del titular de un terreno seré la totalidad del
aprovechamiento real permitido por la ordenanza aplicable.

Articulo 3.3.15 Registro de Transferencias de Aprovechamientos
De acuerdo con el art.197 de la Ley del Suelo 1/1997 de la Junta de
Andalucia, se formara un Registro de Transferencias de Aprovechamientos
con el fin de inscribir, al menos, los actos que se indican en dicho articulo.
Ademas, para dar publicidad del aprovechamiento urbanistico, expresando
para cada terreno su exceso o su defecto, podran inscribirse, con efecto
meramente declarativo, las siguientes situaciones:

1. Los aprovechamientos urbanisticos susceptibles de apropiaciéon
correspondientes propietarios de terrenos que sean objeto de
ocupacion directa por la Administracion.

2. El Ayuntamiento expediréa certificados de inscripcién en el Registro de
Transferencias de Aprovechamiento con caracter previo a su
inscripcion en el Registro de la Propiedad, de acuerdo con el articulo
198 de Ley del Suelo 1/1997 de la Junta de Andalucia.

Capitulo cuarto. Instrumentos de intervencion municipal de suelo:
Formacion v gestién del patrimonio municipal

Articulo 3.4.1. Finalidad y destino

1. La finalidad del Patrimonio Municipal de Suelo es regular el mercado
de terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de iniciativa
publica y facilitar la ejecucion del planeamiento.



2. Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, una vez incorporados
al proceso de urbanizacion y edificacién, deberan ser destinados a la
construccion de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
publica o a otros usos de interés social, de acuerdo con el
planeamiento urbanistico.

La declaraciéon de interés social cuando no venga expresamente
atribuida por la propia legislacion especifica, requerira acuerdo del
6rgano municipal competente.

3. Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un
patrimonio separado de los restantes bienes municipales y los
ingresos obtenidos mediante enajenacion de terrenos o sustitucion
del aprovechamiento correspondiente a la administraciéon por su
equivalente metalico, se destinaran a la conservacion y ampliacion
del mismo.

4. El Ayuntamiento consignara en sus presupuestos ordinarios una
cantidad equivalente al cinco por ciento (5 por 100) de su importe
con destino a la ampliaciéon, mantenimiento y conservacion del
Patrimonio Municipal del Suelo.

También destinaréa el cinco por ciento (5 por 100) al menos del
mismo presupuesto a la ejecuciéon de urbanizaciones, dotaciones
publicas y operaciones de reforma interior previstas en el
planeamiento urbanistico.

5. La urbanizacion y edificacion de los terrenos del Patrimonio, una vez
que el grado de desarrollo del Planeamiento lo permita, podra
llevarse a cabo por la Administracién, utilizando la modalidad de
gestion mas adecuada en cada caso.

Articulo 3.4.2. Bienes integrantes

1. Integraran el Patrimonio Municipal del Suelo los bienes patrimoniales
clasificados como suelo urbano o urbanizable programado y, en todo
caso, los obtenidos por:

1. Cesiones ya sea en terrenos o en metalico.
2. Ejercicio del derecho de tanteo y retracto.
3. Expropiaciones urbanisticas de cualquier clase, y en particular
las que se realicen con esa especifica finalidad de conformidad
a lo dispuesto en el articulo 206.1.d del Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado
como Ley de la Comunidad Autbnoma de Andalucia por la Ley
1/1997, de 18 de junio.
2. Ilgualmente se incorporaran al Patrimonio Municipal del Suelo los
terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado o no
urbanizable que se adquieran con dicha finalidad.

Articulo 3.4.3. Cesiones

1. Los terrenos integrantes del Patrimonio podran ser cedidos para el
cumplimiento de los fines previstos por este Plan
2. Las cesiones podran ser realizadas:



1. Por un precio no inferior al valor del aprovechamiento real que
le corresponda.
2. Gratuitamente o por un precio inferior a su valor.
3. Por transmision directa entre Administraciones.
3. La cesidn de terrenos habra de comunicarse al 6rgano competente de
la Comunidad Auténoma en los supuestos previstos en la legislacion
vigente.

Articulo 3.4.4. Cesiones onerosas

1. Los terrenos pertenecientes al Patrimonio municipal del Suelo con
calificacion urbanistica adecuada para la construccion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica o a otros usos de
interés social, s6lo podran ser enajenados en virtud de concurso. Su
precio no podra ser inferior al valor del aprovechamiento real que les
corresponda.

1. Los plazos maximos para la realizacién de las obras de
urbanizacion y edificacion, o sélo de estas ultimas si el terreno
mereciera la calificacion de solar, sin perjuicio de la
obligatoriedad de cumplimiento de los plazos previstos con
caracter general en el Programa de Actuacion del presente
Plan.

2. El destino especifico de dichos bienes debera ser alguno de los
previstos para el patrimonio municipal.

Si el concurso quedase desierto, el Ayuntamiento podra
enajenar directamente dentro del plazo maximo de un afio,
con arreglo al pliego de condiciones.

2. La cesioén a entidades de caracter benéfico y social, que promuevan
viviendas de proteccion publica, no requerira concurso, sin perjuicio
de que el acuerdo de cesién podra contener idénticas previsiones, en
relacion a plazos, y destino de los bienes, que en el supuesto
anterior.

Articulo 3.4.5. Cesiones a titulo gratuito o por precio inferior a su valor.

1. En casos justificados podran los Ayuntamientos ceder terrenos
gratuitamente o por precio inferior al del valor del aprovechamiento
real que les corresponda para ser destinados a viviendas de
proteccion publica, mediante concurso cuyo pliego de condiciones
podra establecer las condiciones previstas en el articulo anterior.

2. Cuando la permanencia de los usos a que se destinen los terrenos lo
requiera podra también el Ayuntamiento ceder directamente, por
precio inferior al de su valor o con caracter gratuito, el dominio de
terrenos en favor de Entidades o Instituciones privadas de interés
publico sin animo de lucro para destinarlo a usos de interés social
que redunden en beneficio manifiesto de los respectivos municipios.

3. La consideracion de determinadas Entidades o Instituciones privadas

como de interés publico municipal requerira la aprobacioén del érgano
municipal competente.

Articulo 3.4.6. Cesiones entre Administraciones

1. Las Administraciones publicas urbanisticas y entidades instrumentales
de éstas, como las Empresas publicas de suelo o las Empresas



municipales de la vivienda entre otras, podran transmitirse
directamente, y a titulo gratuito u oneroso, terrenos con fines de:

1. Promocidn publica de viviendas.
2. Construccion de equipamiento comunitario.
3. Construccién de otras instalaciones de uso publico o interés
social.
2. Ademas de las cesiones previstas en el punto anterior, podran ser
objeto de cesidn las aportaciones de bienes procedentes del
Patrimonio Municipal de Suelo.

Articulo 3.4.7. Derecho de superficie

1. Las Entidades Locales y las demas personas publicas podran
constituir el derecho de superficie en terrenos de su propiedad o
integrantes del patrimonio municipal del suelo con destino a la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica o a otros usos de interés social, cuyo derecho correspondera
al superficiario.

2. El derecho de superficie sera transmisible y susceptible de gravamen
con las limitaciones que se hubiesen fijado al constituirlo y se regira,
de conformidad con la legislacion urbanistica y sobre régimen del
suelo aplicable, por este capitulo, por el titulo constitutivo del
derecho y, subsidiariamente, por las normas del Derecho privado.

3. El procedimiento de constitucion del derecho de superficie y el
caracter oneroso o gratuito del mismo se regiran por lo dispuesto en
los articulos de este capitulo para los diversos supuestos.

Cuando se constituyere a titulo oneroso, la contraprestacion del
superficiario podra consistir en el pago de una suma alzada por la
concesién o de un canon periddico, o la adjudicacion de viviendas o
locales o derechos de arrendamiento de unas u otros, o en varias de
estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversion total de lo
edificado al finalizar el plazo que se hubiera pactado al constituir el
derecho de superficie.

4. El derecho de superficie se extinguira si no se edifica en el plazo
previsto, de conformidad con el articulo 35.1 del Texto Refundido
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado como Ley
de la Comunidad Autonoma de Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de
junio.

El derecho de superficie se extinguira si no se edifica en el plazo
previsto, de conformidad con el articulo 35.1 del Texto Refundido
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado como Ley
de la Comunidad Auténoma de Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de
junio.

La extincion del derecho de superficie por decurso del término
provocard la de toda clase de derechos reales o personales impuestos
por el superficiario.

Articulo 3.4.8. Delimitacion de areas de tanteo y retracto

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion del
planeamiento, incrementar el patrimonio municipal del suelo,



2.

3.

4.

5.

intervenir en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el
cumplimiento de los objetivos de aquél, el Ayuntamiento de Baena
podra delimitar areas de tanteo y retracto. Esta delimitacion podra
efectuarse en la revision del Programa de Actuacion o en cualquier
momento debidamente motivado, mediante el procedimiento de
delimitacién de unidades de ejecucion.

Al delimitarse estas areas debera establecerse cuéles son las
transmisiones sujetas al ejercicio de tales derechos, que podran ser:

1. Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar, tengan o
no la condicién de solares.

2. Las transmisiones onerosas de terrenos con edificacion que no
agote el aprovechamiento permitido por el Plan, con
edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la
ordenacion aplicable.

3. Las transmisiones de viviendas en construccion o construidas,
siempre que el transmitente hubiera adquirido del promotor vy,
en el segundo caso, la transmision se proyecte antes de
transcurrido un afo desde la terminacion del edificio.

4. Las fincas edificadas conforme a la ordenacién aplicable, tanto
en el supuesto de que la transmision se proyecte o verifique
en conjunto como fraccionadamente, en régimen o no de
propiedad horizontal, siempre que el &mbito delimitado
hubiese sido previamente declarado, en todo o en parte, como
area de rehabilitacion integrada

5. Las primeras asi como las ulteriores transmisiones onerosas de
viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion publica, al
objeto de garantizar el cumplimiento efectivo de las
limitaciones sobre precios maximos de venta de las mismas.

6. Las transmisiones onerosas de terrenos sin edificar o
edificados, en el suelo no urbanizable sometidos a procesos de
parcelacion o autoconstruccion.

Igualmente se debera establecer en dicho acuerdo de delimitacion el
plazo maximo de sujecidon de las transmisiones al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto que sera, como maximo y a falta de
acuerdo expreso, de diez afios.

En la documentacion especificamente relativa a la delimitacién debera
figurar una Memoria justificativa con el siguiente contenido minimo:

1. Necesidad de someter las transmisiones a los derechos de
tanteo y retracto.

2. Objetivos a conseguir.

3. Justificacion del ambito delimitado en relaciéon con el conjunto
del ambito territorial no afectado.

4. Relacion de los bienes afectados y de sus propietarios, siendo
preceptiva la notificacion a éstos previa a la apertura del
tramite de informacidn publica.

Los propietarios de bienes afectados por estas delimitaciones deberan
notificar al Ayuntamiento la decisién de enajenarlos, con expresion
del precio y forma de pago proyectado y restantes condiciones
esenciales de la transmisidn, a efectos de posible ejercicio del
derecho de tanteo, durante un plazo de sesenta dias naturales a
contar desde el siguiente al del que se haya producido la notificacion.



Articulo 3.4.9. Reservas de terrenos

1.

2.

3.

En los casos expresamente previstos por este Plan General, asi como
los que se pudieran establecer en las revisiones de su Programa de
Actuacion se estableceran, sobre suelo clasificado como urbanizable
no programado o no urbanizable no sujeto a especial proteccion,
reservas de terrenos de posible adquisicién para ampliacion del
Patrimonio Municipal del Suelo. Igualmente el Ayuntamiento de
Baena, cuando lo considere oportuno y debidamente motivado, podra
delimitar reservas de superficies sobre los expresados suelos con
idéntica finalidad, por el procedimiento de delimitacion de unidades
de ejecucion.

Efectuada esta delimitacion se podrd, en la primera revision del
Programa de Actuacion del Plan General, clasificar como suelo
urbanizable los terrenos no urbanizables que por expropiacién o
adquisicion onerosa hubiesen pasado al Patrimonio Municipal del
Suelo.

La delimitacidon de un terreno como reserva para los expresados fines
implicara la declaracion de utilidad publica y la necesidad de
ocupacion a efectos expropiatorios.

Articulo 3.4.10. Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar

1.

Se formarda un Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, al
amparo de la Ley autonémica 1/1997 de 18 de junio, para los
supuestos de incumplimiento de deberes urbanisticos recogidos en la
legislacion aplicable. Cuando el Ayuntamiento no opte por la
expropiacion, acordaré la aplicacion del régimen de venta forzosa,
que se llevara a cabo mediante su inclusion en el Registro de Solares
y Terrenos sin Urbanizar. El acuerdo de inclusién en este Registro
contendra la valoracion del terreno y determinara la imposibilidad
para éste de proseguir el proceso urbanizador y edificatorio.

Los inmuebles incluidos en el Registro de Solares y Terrenos sin
Urbanizar, seran adjudicados en virtud de concurso, cuya
convocatoria o pliego de condiciones incluird las siguientes
determinaciones:

1. Precio del terreno a satisfacer por el adjudicatario, que en
ningun caso podra ser inferior al valor urbanistico del
aprovechamiento real correspondiente a aquel.

2. Plazo maximo para la realizacion de las obras de urbanizacion
y edificacién, o sélo de estas ultimas si el terreno ya
mereciera la calificacion de solar.

3. Precios maximos de venta o arrendamiento de las
edificaciones resultantes de la actuacion.

No podra transcurrir mas de un afio desde la inclusién del inmueble
en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar hasta la
convocatoria del concurso para su adjudicacion.

El adjudicatario del concurso tendra la consideracion de beneficiario
de la expropiacion. La diferencia entre la valoracion del terreno
atribuida al tiempo de su inclusion en el Registro y el precio de
adjudicacion, correspondera al Ayuntamiento, que podra destinarla a
inversion en materia de urbanismo y vivienda.



Articulo 3.4.11. Inventario del Patrimonio Municipal de Suelo

1. El Ayuntamiento mantendra el Inventario del Patrimonio Municipal de
Suelo, donde se haran constar, al menos los terrenos que se
incorporen a dicho Patrimonio, especificando el modo de adquisicion,
superficie y demas datos registrales.

2. En todo caso los terrenos para los que se hubiera constituido reserva
a efectos de su posible incorporacion al Patrimonio de conformidad a
lo previsto en estas Normas, deberan ser incluidos en un Registro
Complementario del anterior.

Capitulo quinto. Instrumentos de ejecucidn material

Seccion 12. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 3.5.1. Definicién Clases y Caracteristicas Generales de los Proyectos
Técnicos

1. A efectos del gjercicio de la competencia municipal sobre intervencion
de las actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por
proyecto técnico aquél que define de modo completo las obras o
instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera su
objeto, de forma que lo proyectado puede ser directamente
ejecutado mediante la correcta interpretacion y aplicacion de sus
especificaciones. Los proyectos técnicos realizaran la ejecucion
material de las determinaciones del Plan General y de sus
instrumentos de desarrollo.

2. Segun su objeto, se incluyen en algunas de las siguientes clases:

De urbanizacion.

De edificacion.

Otras actuaciones urbanisticas.

De actividades e instalaciones.

De modificacion del uso.

3. Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria
descriptiva y justificativa, Planos y Presupuestos, con los
complementos que se exigen para cada clase de actuacion en las
presentes Normas, en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas
municipales de aplicacion y en la legislacion aplicable.

4. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de
obras o instalaciones deberan venir redactados por técnico o técnicos
que sean competentes, por relacion al objeto y caracteristicas de lo
proyectado, y visados por sus respectivos Colegios profesionales
cuando este requisito sea exigible, conforme a la legislacién en vigor.

5. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente
licencia, quedara incorporado a ésta como condicion material de la
misma. En consecuencia, debera someterse a autorizacién municipal
previa toda alteracion durante el curso de las obras del proyecto
objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o
desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidas
en el proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de
la licencia.
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Seccién 22, PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 3.5.2. Definicion, clases y caracteristicas generales



1.

2.

3.

4.

5.

Los proyectos de urbanizacion tienen por objeto la definicién técnica
precisa para la realizacion de las obras de acondicionamiento
urbanistico del suelo, en ejecucion de lo determinado por el
planeamiento urbanistico.

A efectos de su definicién en proyectos, las obras de urbanizaciéon se
desglosan en los siguientes grupos:

Excavaciones y movimiento de tierras.
Trazado.
Obras de fabrica. Galerias de servicios.
Pavimentacion de viario.
Red de distribucién de agua potable. Red de riego e hidrantes.
Redes de evacuacion de aguas pluviales y residuales.
Red de distribucién de energia eléctrica. Alumbrado publico.
Canalizaciones de telecomunicacion.
Redes de distribucion de gas.
Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

10. Aparcamientos subterraneos.

11. Demolicién, eliminaciéon o mantenimiento de elementos

existentes.

Son Proyectos Generales de Urbanizacion los que tienen por objeto el
acondicionamiento, en una o varias fases, de un sector o poligono del
suelo urbanizable o de un poligono de reforma interior en suelo
urbano, asi como cualquier otra operaciéon urbanizadora integrada
que comprenda todos o varios de los grupos de obras sefialados en el
apartado anterior y, en todo caso, la apertura o reforma del viario.
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Los restantes proyectos de urbanizacién se consideraran parciales y
se denominaran Proyectos de Obras Ordinarias de Urbanizacion
especificando, en cada caso, su objeto u objetos especificos.

Los proyectos de urbanizacién se tramitaran y aprobaran conforme a
las reglas establecidas en la legislacion urbanistica vigente. No
obstante, tratandose de proyectos de obras ordinarios podran seguir
el tramite establecido para las obras municipales ordinarias.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los
servicios urbanisticos del &mbito que comprendan con los generales
de la ciudad a los que se conecten, para lo cual verificaran que éstos
tienen la suficiente dotacion o capacidad técnica.

Articulo 3.5.3. Contenido de los proyectos de urbanizacion

1.

2.

Los proyectos de urbanizacién estaran constituidos por los
documentos sefialados en el articulo 69 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, con el detalle y complementos que
requiera la completa definicién ejecutiva de las obras comprendidas
en el mismo.

Incluiran, en todo caso, los documentos siguientes:

1. Memoria.

Este documento ofrecera una visién general de todas las obras
recogidas en el proyecto, presentara la documentacion legal
sobre la que se base el mismo y que justifica su redacciéon y
ofrecer una exposicion clara y concluyente de la adecuaciéon



del proyecto a los planeamientos que sirvieron de base a su
redaccion.

Se desglobaréa en los siguientes capitulos: Memoria descriptiva

y Mem

1.

2.

2. Planos.

oria justificativa.
Memoria descriptiva.

Contendra la exposicion y justificacion de los criterios
en que se basa el estudio, indicara los datos previos y
meétodos de calculo, cuyo detalle y desarrollo incluira
en anejos separados. Quedaran justificadas las
soluciones adoptadas en sus aspectos técnicos y
econdmicos y las caracteristicas de todas y cada una
de las obras proyectadas.

Memoria justificativa o Anejos a la Memoria.

Contendra los criterios e hipdtesis que justifican los
elementos constructivos proyectados, debiendo
detallarse cuantos célculos ha sido preciso realizar para
justificar la capacidad o resistencia de las soluciones
adoptadas.

En este documento se incluira toda la informaciéon necesaria
para definir las obras objeto del proyecto.

Podra desglosarse en los siguientes capitulos: Planos de
informacién y Planos de proyecto.

1.

Planos de informacion.

Se desarrollaran sobre topogréfico oficial, a escala
minima 1:1.000 y con curvas de equidistancia de una
(1) metro, referido a las coordenadas U.T.M. de la red
geodésica local, en el que, subdividiéndose en cuantas
hojas sea preciso, se fijen:

1. Los limites del Plan que se proyecta ejecutar y la
situacion de las obras.

2. Las construcciones, instalaciones, plantaciones y
arbolado existente, con indicacion de los que,
por ser incompatibles con el Plan, hayan de
derribarse, talarse o trasladarse.

3. Plano de zonificacion del planeamiento que
ejecuta.

4. La situacion de las infraestructuras, obras y
servicios existentes, debidamente acotados, asi
como la red de drenaje natural.

2. Planos de proyecto.

A escala adecuada y sobre igual base, subdividiéndose
en las hojas que sean necesarias, incluiran aquellos



que sea competencia del proyecto de la siguiente
relacion:

1. Plano de replanteo, sobre base topografica, que
concrretara los limites previstos de los espacios
viales, los parques y jardines de uso publico y
los espacios abiertos y libres de uso privado, las
parcelas para equipamienos de servicios
publicos o de interés social y las previstas para
edificacién privada.

2. Planta, perfiles longitudinales y transversales de
la red viaria y peatonal y sus conexiones
externas, secciones tipo y estructuras de firmes.

3. Plano topografico modificado.

4. Plantas y alzados de las redes de servicios e
infraestructuras que comprende el punto 2 del
articulo 3.4.3. y de las conexiones externas.

5. Planta de sefalizacion viaria y semaforizacion y
detalles de instalaciones.

6. Plano de ajardinamiento, arbolado y mobiliario
urbano.

7. Planos de estructuras y detalles constructivos.

Pliego de Prescripciones Técnicas Particulares.

Expresara las condiciones técnicas, econémicas y
administrativas de las obras y servicios y se ajustara a la
normativa general y a la legislacion e instrucciones especificas
de los organismos e instituciones competentes a las que se
hara expresa referencia en el documento.

Contendra las prescripciones necesarias para la correcta
definicidon de las obras proyectadas, calidad de los materiales
a emplear y caracteristicas de ejecucion, medicién y abono de
las unidades de obra.

Presupuesto.

Este documento, integrado o no en varios presupuestos
parciales, contendrd expresion de los precios unitarios,
auxiliares y descompuestos, cuadros de precios, estado de
mediciones y los detalles precisos para su valoracion.

Las mediciones y presupuestos se haran, en su caso,
desglosados por unidades de ejecucién, presentandose al final
un resumen general de los presupuestos.

Un programa de desarrollo de los trabajos en tiempo y coste
6ptimo, de caracter indicativo.

Salvo cuando resulte incompatible con la naturaleza de la
obra, el proyecto debera incluir un estudio geotécnico de los
terrenos sobre los que la obra se va a ejecutar.

El citado estudio, asi como el plan de obra a que se refiere el
apartado anterior, podré incluirse dentro del capitulo
correspondiente a la Memoria justificativa del proyecto.



3. En los proyectos generales, asi como en los de obras ordinarias que
comprendan mas de un grupo de obras de urbanizacién de los
relacionados en el punto 2 del articulo anterior, cada uno de ellos
constituira un Capitulo independiente, sin perjuicio de su refundicion
unitaria en la Memoria principal, en el plan de obras y en el
presupuesto general.

4. En desarrollo de las presentes Normas, el Ayuntamiento podra
aprobar un Pliego General de Condiciones para la Redaccién y
Tramitacion de los proyectos de urbanizacion y demas disposiciones
municipales.

Seccién 32. PROYECTOS DE EDIFICACION

Articulo 3.5.4. Definicién y clases
A los efectos de su definicion en proyectos y de aplicacion de las condiciones
generales y particulares reguladas en el Titulo Undécimo de las presentes
Normas, las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

1. Obras en edificios existentes.
2. Obras de nueva edificacion.
3. Obras de demolicion.

Articulo 3.5.5. Obras en Edificios Existentes
Las obras en edificios existentes son aquellas que se efectian en el interior
del edificio o en sus fachadas exteriores, pero sin alterar la posicion de los
planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacién. Entre
ellas se encuentran:

1. Obras de conservacién o mantenimiento, cuya finalidad es
exclusivamente la de mantenimiento del edificio en correctas
condiciones de seguridad, salubridad y ornato.

2. Obras de restauracion, que tienen por objeto la recuperacion de un
edificio, o parte del mismo, a sus condiciones o estado original.

3. Obras de rehabilitacién, que tienen por objeto la puesta en
condiciones adecuadas de uso del edificio, manteniendo sus
caracteristicas estructurales y morfoldgicas.

4. Obras de renovacién, que afectan a los elementos estructurales del
edificio causando maodificaciones importantes en su morfologia.

5. Obras menores, que son las realizadas en la via publica relacionadas
con la edificacion contigua, asi como las pequefias obras de
reparacion, adecentamiento o adecuacion de edificaciones, que no
afecten a elementos estructurales, a la configuracion de la edificacién
ni a las instalaciones de servicio comun de la obra principal y, en
particular, las siguientes:

o0 Construccién o reparacion de vados en las aceras, asi como su
supresion.

0 Ocupacion provisional de la via publica para la construccion,
no amparada en licencia de obras mayores.

o0 Construccion de quioscos prefabricados o desmontables para
la exposiciéon y venta.

o Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

o0 Colocacion de anuncios, excepto los situados sobre la cubierta
de los edificios que estan sujetos a licencia de obra mayor.

o Colocacion de postes.



0 Colocacion de toldos en las plantas bajas con fachada a via
publica.

o Instalacidn de marquesinas.

0 Ejecucion de obras interiores o locales no destinados a
vivienda que no modifiquen su estructura.

0 Reparacion de cubiertas y azoteas que afecten al armazon o
estructura de los mismos.

0 Reparacion de cubiertas con sustitucion parcial de materiales
de cubricion.

o0 Pintura, estuco y reparacion de fachadas de edificios sin
interés histoérico-artistico.

o0 Colocacion de puertas y persianas en aberturas.

o0 Colocacién de rejas.

o Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de
instalaciones desagies y albafales. Construccion de pozos y
fosas sépticas.

o Moadificaciéon de balcones, repisas o elementos salientes.

0 Reparacion o construccion de elementos estructurales,
entreplantas, refuerzos de pilares.

o0 Ejecucion o modificacion de aberturas que no afecten a
elementos estructurales.

o0 Formacioén de aseos en locales comerciales o almacenes.

o0 Construccion o modificacién de escaparates.

0 Colocacion de elementos mecéanicos de las instalaciones en
terrazas o azoteas que no estén amparadas por licencia de
obras. Reposicion de elementos alterados por accidente o
deterioro de fachadas.

o0 Establecimiento de muros.

o0 Construccion de vallas.

0 Formacion de jardines cuando no se trate de los privados
complementarios del edificio.

o0 Construccion de piscinas.

Articulo 3.5.6. Obras de nueva edificacion
Las obras de nueva edificacion comprenden los tipos siguientes:

1. Obras de reconstruccién, que tienen por objeto, mediante nueva
construccion, la reedificacion de un edificio preexistente, total o
parcialmente desaparecido, en el mismo lugar reproduciendo sus
caracteristicas morfolégicas.

2. Obras de sustitucion, mediante las cuales se derriba una edificacion
existente o parte de ella, y en su lugar se erige nueva construccion.

3. Obras de nueva planta. Son las de nueva construccion sobre solares
vacantes.

4. Obras de ampliacién, que incrementan el volumen construido o la
ocupacion en planta de edificaciones existentes.

Articulo 3.5.7. Obras de demolicion
Las obras de demolicién podran ser:

1. Totales.
2. Parciales. En funcion del alcance de la demolicion parcial se
distinguen:

1. Demoliciones que no afectan a elementos estructurante y de
escasa entidad. No requeriran proyecto técnico.



2. Demolicién que afecta a elementos estructurantes de la
construccién. Necesitaran proyecto técnico.

Articulo 3.5.8. Condiciones comunes

1. Segun lo dispuesto con caracter general en estas Normas, los
proyectos de obras de edificacion comprenderan los siguientes

documentos:

1. Memoria descriptiva. Contendra:

1.

La descripcion de las obras, y en particular la de
aquellos datos que no puedan representarse, numérica
o graficamente, en los planos.

2. Asimismo se describiran, en su caso, las galerias

3.

4.

2. Memori

de los
1.

2.

3. Planos,
1.

subterraneas, minas de agua o0 pozos que existan en la
finca, aunque se hallen abandonados, junto con un
croquis acotado en el que se expresen la situacion,
configuracién y medidas de los referidos accidentes del
subsuelo.

Indicaciéon de los canales de acceso y conexidén con las
redes existentes.

Se incluird una ficha resumen comprensiva de los datos
y documentos requeridos, segun modelo oficial, en su
caso.

ia justificativa. Que contendra la justificacion, al menos,
siguientes aspectos:

Cumplimiento de la normativa urbanistica y ordenanzas
que le sean de aplicacion.

Aprovechamiento real permitido sobre la parcela y
aprovechamiento susceptible de apropiacion por su
titular, en funcidn de las determinaciones del presente
Plan General, reparcelaciones previas, acuerdos de
cesion o equidistribucién previamente inscritos en el
Registro de Transferencias de Aprovechamiento y/o
solicitud de reparcelacion econémica al Ayuntamiento.

. Justificacion especifica de que el proyecto cumple las

normas sobre prevencion de incendios y normas sobre
accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas.
Reserva de espacios para aparcamientos y plazas de
garaje, de conformidad con lo dispuesto en estas
Normas.

entre los que se incluiran:

Emplazamiento, a escala minima 1:2.000 y 1:500,
copias de los planos oficiales, en los que se exprese
claramente la situacion de la finca y la obra con
referencia a las vias publicas o privadas en que esté
situada. En estos planos se acotaran las distancias de
la obra al eje de la via publica y la anchura de ésta, asi
como su relacion con la calle mas préoximay se
indicaran las alineaciones oficiales.

En dicho plano figurard cuando sea necesario las
construcciones existentes en las fincas colindantes, con
los datos suficientes para poder apreciar, en su caso,
los posibles condicionantes que puedan derivarse, y



ademas se dibujara sobre la parcela para la que se
solicita licencia, la edificacion que se pretende realizar,
indicando en nimeros romanos el nimero de plantas
de sus diferentes partes.

2. Topografico del solar, en su estado actual a escala
debidamente acotado, con referencia a elementos fijos
de féacil identificacion, figurando linea de bordillo si la
hubiese, alineacion que le afecte y edificaciones y
arbolado existente.

En su caso, se presentara copia del plano
correspondiente al Expediente de Alineaciones.

3. Plantas y fachadas, a escala con las secciones
necesarias para su completa inteligencia, acotado,
anotado y detallado, todo cuanto sea preciso para
facilitar su examen y comprobacion en relacion al
cumplimiento de las ordenanzas que fueran aplicables.

4. Presupuesto, que se redactaran con las caracteristicas y
detalle que requiera la debida definicién de las obras
comprendidas. Deberan satisfacer lo dispuesto en las
reglamentaciones técnicas aplicables y en las instrucciones
que, en su caso, apruebe mediante Ordenanza el
Ayuntamiento de Baena.

En proyectos de demolicidn, reconstruccion y sustitucion, se
presentara documentacion justificadora del cumplimiento de
los derechos de realojamiento y retorno establecidos en la
Disposicion Adicional Cuarta del Texto Refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobada por
Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, excepto su
regla 22, aprobada como Ley de la Comunidad Auténoma de
Andalucia por la Ley 1/1997, de 18 de junio.

5. Etapas. Los proyectos incorporaran como anexo el
seflalamiento de los plazos de iniciacién de las obras y de su
duraciéon maxima prevista, asi como los plazos parciales de
ejecucion, si éstos fuesen procedentes por el objeto del
proyecto. Ilgualmente, se sefialaran los plazos maximos de
interrupcion de las obras.

Para las obras de nueva edificacion y las de reestructuracion
total, los plazos seran como minimo los que resulten
aplicables de las fases de realizacion del movimiento de
tierras, forjado de suelo de planta baja y coronacion.

2. Incluirdn, ademas, los complementos documentales especificos
previstos en los articulos siguientes para los distintos tipos de obra.

Articulo 3.5.9. Documentacién especifica de los proyectos de obras en edificios
existentes

1. Los proyectos de obras en edificacion existente contendréan, en todo
caso:



1. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus
elementos caracteristicos a efectos de la obra que se
pretende. A fin de posibilitar la comparaciéon del estado
original con el resultante de la actuacidon proyectada.

2. Detalles pormenorizados de los principales elementos que
sean objeto de consolidacién, reparaciéon o sustitucion,
poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la
tipologia del edificio pudieran introducir las obras.

3. Cuantos datos graficos permitan valorar la situacion final como
resultado de la ejecuciéon de las obras proyectadas.

4. Documentacion grafica y fotografica que describa o no la
existencia de ruidos de especies protegidas con propuesta de
conservacion o de alternativas de renidificacion natural o
artificial, de conformidad a lo establecido en estas Normas.

2. Ademas las obras de restauracion y rehabilitacion contendran los
siguientes documentos:

1. Levantamiento del edificio en su situaciéon actual.

2. Descripcion documental de todos aquellos elementos que
ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia para el
conocimiento de las circunstancias en que se construyo el
edificio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.

3. Detalles pormenorizados de los principales elementos que se
restauran o rehabilitan acompafados, cuando sea posible, de
detalles equivalentes del proyecto original.

4. Justificacion de las técnicas empleadas en la restauracion o
rehabilitacion.

Cuando las obras de restauraciéon o rehabilitacion no afecten a la
totalidad del edificio, podra reducirse, a juicio del Ayuntamiento, la
documentacion a aportar en funcion del alcance de la actuacion.

3. Obras de conservacion o mantenimiento. Cuando en la obra se
alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edificio,
tales como materiales, textura, color, etc., se aportaran los
documentos que justifiquen y describan la soluciéon proyectada, la
pongan en comparacion con la situacion original y permitan valorar la
situacion final como resultado de la ejecucién de las obras
proyectadas.

4. Obras exteriores. Contendran ademas la justificacion de la solucién
proyectada como menos lesiva de la configuraciéon y aspectos
exteriores y de su homogeneidad con obras analogas.

5. Cuando la obra sea considerada de caracter menor, en los casos en
que afecten de algun modo a fachadas de locales, a su
acondicionamiento interior, y a todo lo que suponga refuerzo,
reparacion o construccién de elementos estructurales (pilares,
entreplantas, etc...), requerira proyecto firmado por técnico
competente y visado, si asi fuere reglamentario, por su Colegio
Profesional.

Dicho proyecto contendréa toda la documentacidon necesaria para conocer la
situacion y estado de la edificacion existente, el alcance de las obras con
planos y presupuestos, y justificacion pormenorizada de las soluciones
adoptadas.



Articulo 3.5.10. Documentacion especifica de los proyectos de nueva edificacion

1. En general, los proyectos de nueva edificacion deberan contener una

2.

separata suscrita por el solicitante de las obras y por el técnico
proyectista, con el siguiente contenido:

1. Memoria resumen de los datos cuantitativos y cualitativos
béasicos del proyecto determinantes del cumplimiento de la
normativa urbanistica y del uso a que se le destina.

2. Plano de situacion a escala 1:2.000.

En todo caso, los proyectos contendran los documentos particulares
que se sefialan en los puntos siguientes.

Obras de reconstruccion. Se complementaran con la siguiente
documentacion:

1. Levantamiento del edificio en su situacion actual y descripcion
fotogréafica del mismo.

2. Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran,
estudio comparado de alzado del tramo o tramos de calle a los
que dé fachada el edificio y cuanta documentacion grafica
permita valorar la adecuacion morfolégica conjunta de la
ampliacién proyectada.

3. Cuando afecten a la estructura del edificio, se aportara
documentacion especifica, suscrita por técnico competente,
sobre estudios de las cargas existentes y resultantes, y de los
apuntalamientos que hayan de efectuarse para la ejecucion de
las obras.

Articulo 3.5.11. Documentacion especifica de los proyectos de demolicion
Los proyectos de demolicion incluiran documentacion adecuada para poder
estimar la necesidad o conveniencia de la misma y, en todo caso,
contendran los siguientes documentos:

1.
2.

Plano de emplazamiento, a escala minima 1:500.

Planos de plantas, alzados y secciones que permitan apreciar la indole
del derribo a realizar asi como dejar constancia de la arquitectura
que se renueva.

Memoria técnica en la que se incluyan las precauciones a tomar en
relacion con la propia obra, via publica y construcciones o predios
vecinos.

Fotografias en las que se pueda apreciar el caracter de la obra a
derribar o demoler. Las fotografias seran firmadas al dorso por el
propietario y el técnico designado para dirigir la obra.

Comunicacion de la aceptacion del técnico designado para la direcciéon
de las obras visado, en su caso, por el Colegio Profesional
correspondiente.

Documentacion grafica y fotografica que describa o no la existencia
de nidos de especies protegidas, con propuesta de conservacion o de
alternativas de renidificacion natural o artificial, de conformidar a lo
establecido en estas Normas.



Seccion 42, PROYECTOS DE OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS

Articulo 3.5.12. Definicidn y clases

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones

3.

4.

urbanisticas aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y
formas de afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no
estén incluidas en las secciones anteriores o que se acometan con
independencia de los proyectos que en ellas se contemplan.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes
subgrupos:

1. Obras civiles singulares.

2. Actuaciones estables

3. Actuaciones provisionales
Se definen como obras civiles singulares las de construccién o
instalacion de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de
esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos,
fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen
parte de proyectos de urbanizacién o de edificacion.
Seran actuaciones estables cuando su instalacién haya de tener
caracter permanente o duracion indeterminada.

Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos
siguientes:

1. La tala de arboles y la plantacion de masas arbéreas.

2. Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacién o
edificacion, incluidas la construccion de piscinas y la apertura
de pozos.

3. El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la
ejecucion de vados de acceso de vehiculos.

4. Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de
los existentes.

5. Implantacion fija de las casas prefabricadas o desmontables y
similares.

6. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios
publicos o actividades mercantiles en la via publica, tales
como cabinas, quioscos, puntos de parada de transporte,
postes, etc.

7. Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al
aire libre, recreativas, deportivas, de acampanada, etc., sin
perjuicio de los proyectos complementarios de edificacion o
urbanizacién que, en su caso, requieran.

8. Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no
estén en locales cerrados.

9. Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de
edificacion.

10. Vertederos de residuos o escombros. Instalaciones de
depésito o almacenamiento al aire libre, incluidos los
depdsitos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los
parques de combustibles sélidos, de materiales y de
magquinaria.

11. Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase
no comprendidas en proyectos de urbanizacion o de
edificacion.



12.Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las
construcciones, del viario o de los espacios libres, tales como
tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas u otros
montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos
Yy No previstos en sus proyectos originarios, teleféricos, etc.
5. Son actuaciones provisionales las que se acometan o establezcan por
tiempo limitado o precario, y particularmente las siguientes:

Vallados de obras y solares.

Sondeos de terrenos.

Instalacién de maquinaria, andamiajes y apeos.

Ocupacion de terrenos por recintos feriales, espectaculos u
otros actos comunitarios al aire libre.

Ocupacién de terrenos por otras instalaciones desmontables.

PONRE

a

Articulo 3.5.13. Condiciones de los proyectos de otras actividades urbanisticas

1. Los proyectos a que se refiere esta seccidon se atendran a las
especificaciones requeridas por las reglamentaciones técnicas
especificas de la actividad de que se trate, a los contenidos en estas
Normas y a las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento.
Como minimo contendran memoria descriptiva y justificativa, plano
de emplazamiento, croquis suficientes de las instalaciones y
presupuesto.

2. Tendran la consideracion de obras menores, que no precisan proyecto
técnico, las realizadas en la via publica relacionadas con la edificacion
contigua, las pequefas obras de reparacion, adecentamiento de
edificios, y las obras en solares y patios.

Seccion 52. PROYECTOS DE ACTIVIDADES E INSTALACIONES

Articulo 3.5.14. Definicion y clases

1. Se entienden por proyectos de actividades e instalaciones aquellos
documentos técnicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o
parcialmente, los elementos mecanicos, la maquinaria o las
instalaciones que precisan existir en un local para permitir el ejercicio
de una actividad determinada.

2. Los proyectos de actividades e instalaciones comprenden las
siguientes clases:

1. Proyectos de instalaciones de actividades. Son aquellos que
definen los complementos mecanicos o las instalaciones que
se pretenden instalar en un local o edificio con caracter previo
a su construccién o adecuacion y, en todo caso, con
anterioridad al inicio de una actividad que se pretenden
implantar.

2. Proyectos de mejora de instalacion. Son aquellos que definen
la nueva implantacion, mejora o modificacion de instalaciones,
maquinas o elementos analogos, en edificios o locales
destinados a actividades que se encuentran en
funcionamiento.

Articulo 3.5.15. Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones
Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion estaran redactados por
facultativo competente, y se atendran a las determinaciones requeridas por



la reglamentacion técnica especifica, por el contenido de estas Normas y por
las especiales que pudiera aprobar el Ayuntamiento. En su caso satisfaran
las especificaciones contenidas en el Reglamento de Actividades Molestas,
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, en el Reglamento de Espectaculos Publicos
y actividades recreativas, en la Ley 7/94 de Proteccién Ambiental de la
Comunidad Autébnoma de Andalucia, en la Norma Bésica de la Edificacion
sobre Condiciones de Proteccion contra Incendios en Los Edificios y en
cualquier otra legislaciéon sectorial que sea de aplicacién. Contendran, como
minimo, los siguientes documentos:

Memoria descriptiva y justificativa.

Planos de situacion del local dentro de la planta del edificio.
Planos de proyecto.

Presupuesto.
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Asimismo se incluira Declaracion de la potencia de los motores a instalar y
fotocopia del alta en la Impuestos de Bienes Inmuebles.

Seccién 62. PROYECTOS DE MODIFICACION DE USO

Articulo 3.5.16. Definicién
Se entiende por modificacion del uso el ejercicio en una finca de un uso
distinto del obligado, segun lo definido en estas Normas.

Articulo 3.5.17. Condiciones de los proyectos de modificacién de uso
Con la solicitud de licencia para la modificacion de uso se acompafara
proyecto con el siguiente contenido:

1. Memoria justificativa pormenorizada del cumplimiento de las
limitaciones establecidas en el vigente Plan General para el uso
pretendido, con indicacion de si el nuevo uso es admisible por el
Planeamiento vigente.

2. Plano de situacion de la finca a escala 1/2.000 con referencia a las
vias publicas y particulares que limiten la totalidad de la manzana en
este situada.

3. Plano de emplazamiento a escala 1/500, en el que se exprese
claramente la situacion de la finca dentro del inmueble que ocupa.

Capitulo sexto. Instrumentos de proteccion

Seccidn 1&. CLASES
Articulo 3.6.1. Clases de instrumentos de proteccion

1. Se consideran instrumentos genéricos de proteccion:

1. Los Planes Especiales, elaborados con este fin.

2. Las Normas Especiales de proteccion en cualquier clase de
suelo para los fines previstos en el articulo 78.3 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico Urbanistico.

3. Los Catalogos de Bienes Protegidos, complementarios de este
Plan o de su planeamiento de desarrollo.

2. Se consideran instrumentos especificos de proteccion del Patrimonio
Histdrico y arquitecténico:

1. Los previstos con tal caracter en la legislacion del Patrimonio
Histoérico, tanto estatal como autondmica.

2. Los regulados expresamente por estas Normas.



3. Se consideran instrumentos de proteccion del medio fisico:

1. Los previstos en la legislacion ambiental vigente, tanto estatal
como autonémica.

2. Los Estudios de Impacto Ambiental, regulados en el Plan
Especial de Proteccién del Medio Fisico de la provincia de
Cérdoba.

3. Los Informes Sectoriales sobre material ambiental, solicitados
por el Ayuntamiento.

4. Se consideran instrumentos de proteccion del medio urbano:

1. La Ordenanza municipal de vallas pubilicitarias.

2. Los Bandos municipales de ornato.

3. Cualquier otra Ordenanza Especial en relacion a dichos
espacios o0 a sus elementos.

Seccién 22. INSTRUMENTOS URBANISTICOS DE PROTECCION

Articulo 3.6.2. Planes Especiales de Protecciéon

1. Son los que tiene por objeto la proteccién, catalogacién, mejora o

2.

puesta en valor de areas pertenecientes a cualquier clase de suelo o
elementos aislados o genéricamente considerados comprendiendo,
entro otros analogos:

1. los espacios naturales.

2. el paisaje.

3. medio urbano, rural o natural.

4. las vias de comunicacion y sus zonas de proteccion.
Tendran el contenido y determinaciones que establece el articulo 77
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

Articulo. 3.6.3. Normas Especiales de Proteccion
Cuando el cumplimiento de los objetivos generales del Plan en materia de
conservacion y mejora de los edificios o conjuntos urbanos y de elementos o
espacios naturales, no requiera la redaccién de Planes Especiales o como
complemento de estos y de las presentes Normas, al amparo de lo previsto
en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, podran
redactarse Normas Especiales de Proteccion, dirigidas a desarrollar o
completar la regulaciéon de los usos y clases de obras admisibles y de los
requisitos especificos de tramitacion de licencias. Estas Normas incorporaran
en su caso los catalogos de los edificios o elementos afectados.

Articulo. 3.6.4. Catidlogos Complementarios del Planeamiento

1.

2.

Cuando los Planes Especiales o las Normas Especiales de Proteccion
contuviesen determinaciones relativas a la conservacién, mejora o,
en general, especial proteccion de edificios, monumentos,
yacimientos arqueolégicos, jardines, parques naturales, paisajes y
otros bienes concretos, éstos se relacionaran en el correspondiente
Catalogo que se formara y aprobara simultaneamente con el Plan.
Los Catélogos registraran los datos necesarios, literarios y graficos,
para la identificacion individualizada de los bienes inscritos y
reflejaran en la inscripcién las condiciones de proteccién que a cada
uno de ellos le corresponda por aplicacion del Plan que
complementen.



Capitulo séptimo. Instrumentos de concertacion

Articulo 3.7.1 Convenios urbanisticos
El Ayuntamiento de Baena podra suscribir en el ambito de sus competencias
urbanisticas convenios con personas publicas o privadas, tengan éstas o no
la condiciéon de propietarios de los terrenos correspondientes, para su
colaboracién en el mejor desarrollo de la actividad urbanistica.

La negociacién, la formalizaciéon y el cumplimiento de los convenios
urbanisticos a que se refiere el nUmero anterior se rigen por los principios de
transparencia, publicidad y concurrencia.

Articulo 3.7.2. Clases de Convenios
Los convenios urbanisticos se diferenciaran, atendiendo a su contenido y
finalidad, segun tengan por objeto:

1. Los términos y las condiciones de la gestion y la ejecucion del
planeamiento en vigor en el momento de la celebracién del convenio,
exclusivamente, sin que de su cumplimiento pueda derivarse o
resultar modificacion o alteracion de dicho planeamiento.

2. La determinacion del contenido de posibles modificaciones del
planeamiento en vigor, bien directamente, bien por ser éstas precisas
en todo caso para la viabilidad de lo estipulado.

Las estipulaciones previstas en este ultimo supuesto, sdlo tienen el efecto de
vincular a las partes del convenio para la iniciativa y tramitacién de los
pertinentes procedimientos para la modificacion del planeamiento sobre la
base del acuerdo sobre la oportunidad, conveniencia y posibilidad de una
nueva solucién de ordenacién. En ningln caso vincularan o condicionaran el
ejercicio por el Ayuntamiento, en otras Administraciones Publicas, de la
potestad de planeamiento.

Articulo 3.7.3. Publicidad de los Convenios
El Ayuntamiento de Baena creara un registro y un archivo administrativos de
convenios administrativos urbanisticos, en los que se anotaran éstos y se
custodiara un ejemplar completo se texto definitivo y, en su caso, de la
documentacién anexa al mismo.

El ejemplar custodiado en dichos archivos dara fe, a todos los efectos
legales, del contenido de los convenios. En virtud del derecho a la
informacién y participacion publica en el planeamiento y la gestién
amparada por el art. 6 de la Ley 6/1998 de 13 de Abril, sobre Régimen de
Suelo y Valoraciones, cualquier ciudadano tendra derecho a consultar los
registros y los archivos de Convenios Urbanisticos, asi como a obtener
certificaciones y copias de las anotaciones y de los documentos en ellos
practicadas y custodiados.



