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* Rincon Cabanillas, Sara.

» Ruano Ortega, Sergio.

« Ruiz Avila, Antonio.

» Sanchez Jiménez, José Luis.
 Serrano Aguilar, Antonio.

« Serrano del Moral, José Luis.
* Sutil Monzén, Ana Maria.

« Tristan Gamez, Miguel Angel.
« Urea Méndez, Miguel Angel.
« Velasco Aguila, Radl.

« Vico Martos, Juan

Excluidos:

— Espigares Rodriguez, Angel Manuel.
Causa: No se abonan las tasas por derechos de examen.

— Gonzalez Espinosa, Juan.
Causa: No acredita estar en posesion del Titulo de Bachiller, Téc-
nico Superior de Formacién Profesional o equivalente, no acre-
dita estar en posesion de los permisos de conduccion de las
clases A, B, y BTP.

— Mufioz Dorado, Francisco.
Causa: No acredita estar en posesion de los permisos de conduc-
cion de las clases A, B, y BTP.

— Vega Leon, Juan Francisco.
Causa: Solicitud fuera de plazo.

Segundo.—Fecha de examenes:
Fase de Oposicion:
Primer ejercicio:

Pruebas Fisicas.—Tendran lugar el dia 8 de septiembre de 2005
alas 9,00 horas en el Polideportivo Municipal, sito en Crta. de Monte
Lope Alvarez, s/n.

Los restantes anuncios relativos a la celebracion de los siguientes
ejercicios, se publicaran exclusivamente en el Tablon de Anuncios del
Excmo. Ayuntamiento de Martos.

Tercero.—Publiquese la presente en el BOLETIN OFICIAL de la
Provincia y dése cuenta de esta Resolucion al Negociado de Recursos
Humanos.

- 7163
Ayuntamiento de Alcalé la Real (Jaén).
Edicto.
El Alcalde-Presidente del Excmo. Ayuntamiento de Alcala la Real.
Hace saber:

Que el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el dia
14 de septiembre de 2004 aprobé definitivamente la Ordenanza Mu-
nicipal de edificacion, con el texto que se inserta a continuacion, la
que entrara en vigor una vez lo haga el documento de revision del
PGOU. Expte. U 96/02.

ORDENANZA MUNICIPAL DE LA EDIFICACION
Articulo 1.—Objeto.

1. En la presente Ordenanza Municipal se establecen las condicio-
nes a que ha de sujetarse la edificacién por sus propias caracteris-
ticas y por su relacién con el entorno, asi como las condiciones a las
que han de sujetarse las diferentes actividades para poder ser de-
sarrolladas en los lugares que para ello disponga el Plan General de
Ordenacion Urbanistica, en adelante PGOU, o el planeamiento que
lo desarrolla.

2. Las condiciones de la presente Ordenanza Municipal seran de
aplicacion conjuntamente con la regulacion particular de la norma zonal
correspondiente de las Normas Urbanisticas del PGOU.

Titulo |
Condiciones generales de la edificacion

Capitulo 1
Determinaciones generales

Articulo 2.—Definicion.

En el presente Titulo se establecen las condiciones a que ha de
sujetarse la edificacion, complementadas por las que sean de aplica-
cion en funcion del uso a que se destina, y por las Ordenanzas Parti-
culares del PGOU en funcién de la zona en que se localice.

Articulo 3.—Clases de condiciones.

La edificacion cumplira las condiciones que se detallan en los ca-
pitulos siguientes, referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicién en la parcela.

¢) Condiciones de ocupacion de la parcela.

d) Condiciones de edificabilidad.

e) Condiciones de volumen y forma.

f) Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

g) Condiciones de las dotaciones de servicios de los edificios.

h) Condiciones de seguridad.

i) Condiciones estéticas.

Capitulo 2
Condiciones de la parcela edificable

Articulo 4.—Definicién.

1. Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder
ser edificable.

2. Se entiende por parcela la superficie real del terreno deslindada
como unidad predial e independiente.

Articulo 5.—Linderos.

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela
y la distinguen de sus colindantes.

2. Eslindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espa-
cio libre publico que le da acceso, son linderos laterales los restan-
tes, llamandose testero la linde opuesta a la frontal.

3. Cuando se trate de parcelas limitadas por mas de una calle,
tendran consideracion de lindero frontal todas las lindes a via, aunque
se entendera como frente de la parcela aquél en que se sitda el ac-
ceso a la misma.

Articulo 6.—Alineaciones.

1. Alineaciones oficiales son las lineas sefialadas en el planea-
miento que separan:

a) Los suelos destinados a viales y espacios libres de uso publico
con los adscritos a otros usos, con independencia de la titularidad
publica o privada de los mismos. Corresponde a la alineacion exte-
rior.

b) Las superficies edificables de las libres dentro de una misma
parcela. Corresponde a la alineacion interior.

2. Alineaciones actuales son las existentes que sefialan los limites
entre las propiedades y los viales o espacios libres publicos.

Articulo 7.—Superficie de parcela.

Es la dimensién de la proyeccién horizontal del area comprendida
dentro de los linderos de una parcela.

Articulo 8.—Parcela minima y parcela indivisible.

1. Parcela minima es la establecida en el planeamiento en base
a las caracteristicas de ordenacion y tipologias edificatorias previstas
para una zona, por considerar que las unidades que no rednan las
condiciones de forma o superficie marcadas como minimas, condu-
cirén a soluciones urbanisticas inadecuadas.
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2. Son indivisibles las siguientes fincas y parcelas:

a) Las que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las deter-
minadas como minimas, salvo que los lotes resultantes se adquieran
simultaneamente por los propietarios de parcelas o fincas colindantes
con la finalidad de agruparlos y formar una nueva con las dimensiones
minimas exigibles.

b) Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como
minimas, salvo que el exceso sobre éstas pueda segregarse con el
mismo fin sefialado en la letra anterior.

c) Las que tengan asignada una edificabilidad en funcién de la
superficie cuando se materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Las vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o
edificaciones autorizadas sobre ellas.

3. La cualidad de indivisibilidad debe reflejarse obligatoriamente
en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

Articulo 9.—Rasantes.

1. Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion
respecto del plano horizontal de un terreno o via.

2. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vias,
plazas o calles, definidas en los documentos oficiales vigentes.

3. Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existente. Las
rasantes actuales, si el Plan no sefialara otras y en tanto no se redac-
ten figuras de planeamiento que las modifiquen, tendran el caracter
de rasante oficial.

4. Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil na-
tural del terreno sin que haya experimentado ninguna transformacion
debida al ingenio humano.

Capitulo 3
Condiciones de posicion del edificio en la parcela

Articulo 10.—Definicién.

Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones
dentro de la parcela edificable que se establecen en las normas parti-
culares del planeamiento correspondiente. Podran ser de caracter impe-
rativo o dispositivo, seglin respondan a localizaciones obligadas des-
de el planeamiento, o a parametros que limitan la posicion de la
edificacion en la parcela.

Articulo 11.—Referencias de la edificacion.

1. Cerramiento: Cerca situada sobre los linderos que delimita una
parcela.

2. Fachada: Plano o planos verticales que por encima del terreno
separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo en su
interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, ex-
cepcién hecha de los salientes o entrantes permitidos respecto a la
alineacion exterior o interior.

3. Linea de edificacion: Interseccion de la fachada de la planta
baja del edificio con el terreno.

4. Medianera o fachada medianera: es el plano o pared lateral de
continuidad entre dos edificaciones o parcelas, que se eleva desde
los cimientos a la cubierta, aiin cuando su continuidad pueda quedar
interrumpida por patios de luces de caracter mancomunado.

Articulo 12.—Posicién de la edificacion respecto a la alineacion.

1. Respecto a las alineaciones la edificacion y/o el cerramiento
podra estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento son
coincidentes con la alineacion.

b) Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento
es exterior a la alineacion.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente
se autoricen, ninguna parte ni elemento de la edificacién, sobre el terre-
no o subterranea, podra quedar fuera de linea respecto a la alinea-
cién exterior.

Articulo 13.—Separacion a linderos.

1. Es la distancia entre cada punto de la fachada del edificio y el
lindero de referencia mas préximo, medida perpendicularmente res-
pecto a un plano vertical en dicho lindero.

2. Salvo determinacion en contra de la normativa particular de zona
del PGOU el espacio de separacion a linderos podra ocuparse por
plantas bajo rasante y en la zona correspondiente a la establecida
como separacion minima al lindero dichas plantas seran enteramente
subterréneas.

Articulo 14.—Retranqueo.

1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea
de edificacion y la alineacion oficial exterior o cualquiera de los linde-
ros de la parcela. Puede darse como fijo obligado o como minimo.

2. En funcién de la posicion del lindero respecto al cual se esta-
blece pueden existir retranqueos a fachadas o frente de parcela, re-
tranqueo a testero y retranqueo a lateral.

3. El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero
de referencia en todos los puntos del mismo.

Articulo 15.—Separacion entre edificios.

1. Es la dimension que separa a sus fachadas exteriores, bien estén
sobre la misma parcela, en parcela colindante o separadas por un
vial o espacio libre publico.

2. Se entiende que un edificio cumple una distancia determinada
a otro, cuando la distancia entre cualquier par de puntos situados en
unay otra linea de edificacion es igual o superior a dicha dimensién.

Cuando el edificio tenga cuerpos de edificacion de distintas alturas,
la anterior condicion debera cumplirse para cada uno de ellos; en este
caso las lineas de edificacion se entenderan referidas a las fachadas
de los correspondientes cuerpos de edificacion.

Articulo 16.—Fondo edificable.

Es el parametro que se establece en el planeamiento, que sefiala
cuantitativamente la posicion en la que debe situarse la fachada in-
terior de un edificio, mediante la expresion de la distancia entre cada
punto de ésta y la alineacion exterior, medida perpendicularmente a
ésta.

Articulo 17.—Area de movimiento de la edificacion.

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicién del edi-
ficio dentro de la parcela edificable y determina la zona de ésta sus-
ceptible de ser ocupada por la edificacion.

Articulo 18.-Tipologias edificatorias.

Se consideran las siguientes tipologias edificatorias que se de-
finen de la siguiente forma:

a) Edificacion aislada, la que esta exenta en el interior de una par-
cela, con sus planos de fachada separados, generalmente, de las pro-
piedades colindantes.

b) Edificacién adosada o entre medianeras, la que estando cons-
truida en una Unica parcela tiene sus lineas de fachada coincidentes,
al menos, con los linderos laterales. Se distinguen dos tipos:

* Manzana cerrada con patio central, en la que existe un espacio
interior no edificable.

* Manzana cerrada densa, en la que se ocupa toda la parcela, dis-
poniendo de patios de luces interiores.

c¢) Edificacion unifamiliar, cuando en la unidad parcelaria se edi-
fica una sola vivienda. Se distinguen dos tipos: unifamiliar aislada y
unifamiliar adosada.

d) Edificacion industrial, es aquella de tipo usual en las instala-
ciones industriales, de almacenaje o agropecuarias. Se distinguen dos
tipos: Industrial aislada e industrial adosada.

e) Edificacion dotacional, es aquella destinada a usos dotacionales.
Se distinguen dos tipos: Dotacional aislada y dotacional adosada
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Capitulo 4
Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion

Articulo 19.—Definicion.

Son las que definen la superficie de parcela que puede ser ocu-
pada por la edificacion y la que debe permanecer libre de construc-
ciones.

Articulo 20.—Superficie ocupable.

1. Se entiende por superficie edificable la superficie de la parcela
edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion.

2. La superficie ocupable puede sefialarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posi-
cién tales como retranqueos, separacion entre edificaciones, etc.

b) Directamente mediante la asignacion de un coeficiente de ocu-
pacion.

3. Alos efectos del establecimiento de las condiciones de ocupa-
cion se distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante y la de
las plantas bajo rasante.

4. Salvo mayores limitaciones en la normativa particular de zonas
del PGOU las construcciones bajo rasante podran ocupar los espa-
cios correspondientes a retranqueos o separacion a linderos. En los
espacios correspondientes de separacién minima a linderos y retran-
queos minimos las construcciones bajo rasante seran enteramente
subterraneas.

Articulo 21.—Superficie ocupada.

1. La superficie ocupada sobre rasante es la superficie compren-
dida dentro de la linea de edificacién. La superficie de los patios de
parcela, tanto los abiertos como cerrados, se descontara de la super-
ficie ocupada, siempre que no estén edificados sobre rasante.

La ocupacion sera necesariamente inferior o igual al valor de la
superficie ocupable fijado en la normativa particular de zona del
PGOU o del planeamiento de desarrollo.

2. La superficie ocupada bajo rasante es la superficie en proyec-
cion horizontal de las plantas bajo rasante admitidas por la norma-
tiva particular de zona del PGOU o del planeamiento de desarrollo.

Articulo 22.—Coeficiente de ocupacion.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre la
superficie ocupable y la superficie de la parcela edificable.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion ma-
xima; si de la conjuncién de este pardmetro con otros derivados de
las condiciones de posiciéon se concluyese una ocupaciéon menor,
sera este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 23.—Superficie libre de parcela.

Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupada
por la edificacion sobre rasante.

Capitulo 5
Condiciones de edificabilidad

Articulo 24.—Definicion.

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que limitan la di-
mension de las edificaciones que pueden construirse en una parcela.

Articulo 25.—Superficie edificada por planta.

1. Es el area de la proyeccion horizontal de la superficie com-
prendida dentro del perimetro exterior de la planta considerada, ex-
cluidas de ésta las zonas que se enumeran a continuacion y las que
a éstos efectos se establezcan en las normas particulares de zona
del PGOU:

a) Los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos
interiores a la manzana o la parcela, los patios interiores de parcela
que no estén cubiertos, las plantas porticadas salvo las porciones cerra-
das que hubiera en ellas, las construcciones auxiliares cerradas con
materiales translicidos y construidas con estructura ligera desmon-

table, los elementos ornamentales en cubierta siempre que sean
abiertos, y la superficie bajo cubierta si carece de uso o esta destina-
da a trasteros, depositos u otras instalaciones generales del edificio.

b) En plantas baja y bajo rasante, los locales destinados a alojar
las instalaciones al servicio del edificio, cuyo dimensionamiento debe-
ra justificarse, tales como cuartos de calderas, maquinaria de as-
censores, contadores y otros analogos; asi como aquellas otras ins-
talaciones que sin ser de obligada instalacion, contribuyen a mejorar
el confort y habitabilidad del edificio.

¢) Los espacios destinados a carga y descarga cuando constituyan
la dotacién fijada como minima al servicio de los usos del edificio.

d) Los locales destinados a albergar centros de transformacion.
e) Los huecos de aparatos elevadores.

f) Las superficies destinadas a garaje-aparcamiento en las siguien-
tes situaciones:

« En plantas bajo rasante incluidos los accesos desde la via publica.

« En planta baja, cuando por la configuracion de la parcela no sea
posible resolver la dotacién de aparcamiento al servicio del edifi-
cio en situacion de plantas bajo rasante:

i) En edificios de uso residencial en la categoria de vivienda uni-
familiar, cualquiera que sea su tipologia con un limite maximo de
quince (15) metros cuadrados Utiles por plaza.

ii) En tipologias de edificacion entre medianeras, o edificacion
abierta, con un maximo de veinticinco (25) metros cuadrados Utiles
por plaza, incluida la parte proporcional de accesos.

2. Se incluiran los cuerpos salientes en las siguientes proporciones:

» Cuerpos volados cerrados y miradores: cien por ciento (100%).
* Terrazas: cincuenta por ciento (50%).
* Balcones, cierres y balconadas: no computan.

3. En vivienda unifamiliar cualquiera que sea su tipologia computan
a efectos de edificabilidad, todas las superficies edificadas en plantas sobre
rasante a excepcion de la destinada a garaje-aparcamiento en las con-
diciones reguladas en los apartados f) i) para vivienda unifamiliar.

Articulo 26.—Superficie edificada total.

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio, calculada con las determinaciones
del articulo anterior.

Articulo 27.—Superficie util.

Se entiende por superficie Util de un local o vivienda la compren-
dida en el interior de los limites marcados por los muros, tabiques, o
elementos de cerramiento y division que la conformen. Se excluira,
en el computo total, la superficie ocupada en la planta por los cerra-
mientos interiores de la vivienda, fijos o moviles, por los elementos
estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con sec-
cién horizontal no superior a cien (100) centimetros cuadrados, asi
como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a uno
con cincuenta (1,50) metros.

Articulo 28.—Superficie edificable o edificabilidad.

1. Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superfi-
cie edificada total que puede construirse en una parcela o, en su caso,
en un area.

2. Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento me-
diante los siguientes medios:

a) La conjuncién de las determinaciones de posicion, formay vo-
lumen sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.
Articulo 29.—Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie
total edificable y la superficie de la proyeccién horizontal del terreno
de referencia.
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2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

a) Edificabilidad bruta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se
expresa como relacion entre la superficie total edificable y la superfi-
cie total de una zona, sector o unidad de ejecucion, incluyendo pues,
tanto las superficies edificables como los suelos que han de quedar
libres y de cesion obligatoria.

b) Edificabilidad neta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se
expresa como relacion entre la superficie total edificable y la superfi-
cie neta edificable, entendiendo por tal la de la parcela o, en su caso,
la superficie de la zona, sector o unidad de ejecucion de la que se
ha deducido la superficie de espacios libres y de cesion obligatoria.

3. La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende
como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de la conjuncién
de este parametro con otros derivados de las condiciones de posi-
cion y ocupacion se concluyese una superficie total edificable menor,
sera éste el valor que sea de aplicacion.

Capitulo 6
Condiciones de volumen y forma de los edificios

Articulo 30.—Definicion.

Son las que definen la organizacion de los voliumenes y la forma
de las construcciones.

Articulo 31.—Aplicacion.

Las condiciones de volumen que se establecen en el presente Capi-
tulo son aplicables a las obras de nueva edificacion y reestructura-
cion. Se concretan en la normativa particular de zona del PGOU.

Articulo 32.-Sé¢lido capaz.

Es el volumen definido en el planeamiento o norma zonal de apli-
cacion, dentro del cual debe inscribirse la totalidad de la edificacion
sobre rasante, excepto los salientes autorizados.

Articulo 33.—Altura de la edificacion.

La altura de una edificacion es la medida de la dimension vertical
de la parte del edificio que sobresale del terreno. Para su medicién
se utilizaran unidades de longitud o nimero de plantas del edificio.
Cuando la normativa particular de zona del PGOU sefiale ambos
tipos, habran de respetarse las dos, que no podran rebasarse en nin-
guno de los escalonamientos de la edificacion si existiesen.

Articulo 34.—Medicion de la altura en nimero de plantas.

La altura en namero de plantas es el nimero de plantas que
existan por encima de la rasante, incluida la planta baja.

Articulo 35.—Medicion de la altura en unidades métricas.

1. La altura de la edificaciéon en unidades métricas es la distancia
desde la rasante hasta cualquiera de los siguientes elementos y en
funcién de ellos sera:

a) Altura de cornisa: Es la que se mide hasta la interseccion de
la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta con
el plano de la fachada del edificio. El techo de la Ultima planta puede
ser un forjado horizontal o inclinado si conforma el plano de la cu-
bierta del edificio.

b) Altura de coronacion: Es la que se mide hasta el nivel del plano
superior de los petos de proteccion de la cubierta si existieren, o en
su defecto el de la cara superior del remate del forjado de la dltima
planta.

c) Altura total: Es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del
edificio.
2. Salvo que la normativa particular de zona del PGOU establez-

can criterios especificos, la medicion de la altura se hara con arreglo
a los siguientes criterios:

a) En edificacion entre medianeras la altura de la edificacion se
medira, a partir de la rasante del pavimento de la calle o de la acera
si existiese, en el punto medio de la fachada si la longitud de la linea
de fachada no supera los veinte (20) metros. Si sobrepasa esta di-

mension, se medira a diez (10) metros contados desde el punto mas
bajo, debiéndose escalonar la edificacion a partir de los veinte (20)
metros de longitud y siendo tratados como fachadas los posibles pa-
ramentos que queden al descubierto.

Si al aplicar la regla anterior se originan diferencias de cota de
mas de tres (3) metros entre puntos determinantes de la fachada se
redactara un Estudio de Detalle para ordenar los volimenes.
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b) En edificacion aislada la altura se medira en el centro de todas
las fachadas.

Articulo 36.—Medicion de la altura en edificios con fachada a dos
0 mas calles.

1. Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas vias forman-
do esquina o chaflan, la altura se determinara como si se tratara de
fachadas independientes segun corresponda a cada vial, ajustan-
dose a los siguientes criterios:

Lizg1o
PLANTA

Altura maxima
ds cornisa
ALZADO

2 Altura minima
o comisa

a) Si la altura en nimero de plantas es coincidente, se unificara
la linea de cornisa tomando en la calle de menor cota la altura méxi-
ma, adoptando en la de mayor cota una altura que estara comprendi-
da en el intervalo que resulta entre altura maxima y minima. Las altu-
ras maxima y minima se establecen en la normativa particular de zonas
del PGOU.

Si con la aplicacion del criterio anterior no fuera posible unificar
la linea de cornisa, se tomara la linea de cornisa correspondiente a
la calle de menor pendiente que doblara la esquina, aunque sea vir-
tual por existir chaflan, en una longitud no superior a diez (10) me-
tros. En la calle de mayor pendiente la altura de cornisa se medira a
partir del punto en que cambia la linea de cornisa.
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b) Si la altura en nimero de plantas es diferente, se permite man-
tener la mayor altura en la fachada correspondiente a la de menor
altura en una longitud, medida desde la esquina, no superior a diez
(10) metros. De la aplicacion de ésta regla en calles en pendiente no
podra resultar que se produzca un incremento de la altura en nimero
de plantas porque el posible semis6tano sea considerado planta baja
al aplicar el articulo 39 de la presente Ordenanza.

2. Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas calles que
no formen ni esquina ni chaflan, podra mantenerse la altura corres-
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pondiente a cada uno de los viales hasta el lugar geométrico de los
puntos medios equidistantes de las alineaciones exteriores de ambas
vias siempre que el fondo resultante no supere el fondo méaximo edi-
ficable en el supuesto de estar determinado.

23 rus. por cn;
{oces anipaias
lucen cermados
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Ademas, el cuerpo de edificacién con mayor altura, o situada a
una cota superior, no sobresaldra del plano trazado con una pendiente
de cuarenta y cinco grados sexagesimales (45°) desde el borde del
alero correspondiente a la fachada de menor altura, o menor cota,
debiendo ser tratados como fachada los posibles paramentos que
queden al descubierto.

Asimismo sera de aplicacion lo anterior en aquellas parcelas en
las que se presuma que la nueva edificacion puede originar media-
neras visibles desde las calles limitrofes de la manzana en que se
actle; a estos efectos a partir de la segunda crujia de la nueva edi-
ficacion ésta no podra sobresalir de un plano trazado con una pen-
diente de cuarenta y cinco grados sexagesimales (45%) desde la al-
tura maxima de cornisa permitida en la calle en la que se suponga
que sea visible la medianera.

Articulo 37.—Altura méaxima y minima.

En los casos en que se sefialare como condicion de altura so-
lamente la maxima, se permitira construir una planta (1) menos de
la fijada en el PGOU. Sin embargo, cuando en la normativa parti-
cular de zona del PGOU se determine altura maxima y minima de
cornisa, el numero de plantas expresado en planos o en las co-
rrespondientes ordenanzas se entendera fijo, no permitiéndose
menor nimero de ellas en la primera crujia paralela a fachada ex-
terior.

Articulo 38.—Construcciones por encima de la altura.

Por encima de la altura maxima de cornisa que se sefiale en el
PGOU no se admiten plantas atico, bajo cubierta o buhardillas. No
obstante, podran admitirse con caracter general las siguientes cons-
trucciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto
a un plano trazado desde el borde del alero en fachadas y patios con
una inclinacion de cuarenta y cinco grados sexagesimales (45°), no
pudiendo exceder la altura en mas de tres (3) metros sobre la altura
de cornisa. La cota del alero se situara a una distancia igual o infe-
rior a cuarenta y cinco (45) centimetros por encima de la altura de
cornisa que sera la definida en proyecto.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depositos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar una altura
de tres (3) metros sobre la altura de cornisa. A partir de uno con cin-
cuenta (1,50) metros por encima de la altura de cornisa estaran ins-
critas dentro del plano trazado con una inclinacion de cuarenta y
cinco grados sexagesimales (45°).

En edificacion con cubierta plana la superficie total de estas ins-
talaciones no excedera del veinte por ciento (20%) de la proyeccién
total del edificio, con un maximo de veinte (20) metros cuadrados.

c) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, ca-
lefaccion y acondicionamiento de aire, con arreglo a lo dispuesto en
el Reglamento de Instalaciones de Calefaccion, Climatizacion y Agua
Caliente Sanitaria, Orden del 16 de julio de 1981 por el que se aprue-
ban las instrucciones técnicas complementarias.

d) Antepechos, barandillas, remates ornamentales, que no podran
rebasar en méas de uno con cincuenta (1,50) metros la altura de cor-
nisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

e) Los paneles de captacion de energia solar que deberan estar
inscritos dentro del plano trazado con una pendiente de cuarenta y
cinco grados sexagesimales (45°) desde el borde del alero en fachadas
y patios.

Articulo 39.—Regulacioén de las plantas de una edificacion.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acon-
dicionada para desarrollar en ella una actividad.

Se consideran los siguientes tipos de plantas en funcién de su po-
sicion en el edificio:

a) Sotano: Se entiende por planta sétano aquella en que la tota-
lidad o méas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edifi-
cada, tiene su paramento de techo por debajo de la rasante de la via
de acceso al edificio en el caso de edificacion entre medianeras, o
del terreno en contacto con la edificacion para la edificacion aislada.
La altura libre no sera inferior a dos con veinte (2,20) metros.

b) Semisétano: Es aquella en que toda o mas de un cincuenta
por ciento (50%) de la superficie edificada, tiene el plano de suelo a
cota inferior de la rasante y el plano de techo por encima de dicha
cota. La cara inferior del forjado de techo de los semisé6tanos no
podra estar a una cota superior a uno con veinte (1,20) metros de la
rasante media de la acera o del terreno.

La altura libre exigible sera funcién de las condiciones propias del
uso, con un minimo de dos con veinte (2,20) metros.

Cuando un solar tenga fachada a calles opuestas y exista diferen-
cia de cotas entre ellas, la consideracién de cada una de las plantas
se establecera de forma independiente para cada fachada, hasta el
plano, o planos, bisectriz de los planos de fachada, segun se refleja
en el siguiente grafico:

SECCION PLANTA o .

|somano . pBamt s

El nimero total de plantas bajo rasante, incluidos semisétanos,
no podréa exceder de tres (3); ni la cara superior del forjado del suelo
del s6tano mas profundo distara méas de ocho (8) metros medidos
desde la rasante de la acera o del terreno. Ello sin perjuicio de ma-
yores limitaciones establecidas en la normativa particular de zona del
PGOU.

c) Baja: Es la que se sitia por encima de la planta sétano o se-
misétano real o posible y cuyo pavimento esté a menos de uno con
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cincuenta (1,50) metros sobre el punto de medicion de la altura segin
se establece en el articulo 35.

Cuando, en consideracion al uso, sea de aplicacion una norma-
tiva a nivel estatal o autonémico, se estara a lo dispuesto en la misma
en cuanto a la definicién de planta baja.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo
en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de
una planta baja.

Se admite la construccion de entreplanta siempre que su superfi-
cie util no exceda el cincuenta por ciento (50%) de la superficie util
del local a que esté adscrita. La superficie de las entreplantas entra-
ra en el computo de la superficie total edificada excepto en locales
situados en edificios existentes antes de la aprobacién de la presen-
te Ordenanza.

La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sera la
correspondiente al uso a que se destine y, en todo caso, igual o su-
perior a dos con veinte (2,20) metros.

e) Piso: Es la planta cuyo plano de suelo esté situado por encima
del forjado de techo de la planta baja.

El valor de la altura libre de planta de piso, se determinaréa en fun-
cién de su uso y de las condiciones particulares de zona del PGOU.

f) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificable
es inferior a la normal de las restantes plantas, y sus fachadas se
encuentran separadas del resto de los planos de fachada del edificio.

g) Bajo cubierta o buhardilla: Planta eventualmente abuhardillada,
situada entre la cara superior del forjado de la Gltima plantay la cara
inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

2. Salvo determinacion contraria en las condiciones de uso y zona
la altura libre minima en plantas sobre rasante, para locales en que
exista actividad permanente de personas, sera de dos con cuarenta
(2,40) metros.

Articulo 40.-Altura de piso y altura libre.

1. Altura libre de pisos es la distancia vertical entre la cara supe-
rior del pavimento terminado de una plantay la cara inferior del forja-
do de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.

2. Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre las
caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 41.—Regulacién de los entrantes en fachada.

1. Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior dos
(2) metros ni al ancho de hueco medido en el plano de fachada.

La profundidad se contara a partir de este plano o de la exterior
mas saliente si la terraza sobresaliera del plano de fachada.

2. Si en una construccion se proyectan soportales no se podra re-
basar la alineacién oficial con los elementos verticales de apoyo. Su
ancho interior libre sera igual o superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, y su altura la que correspondiere a la planta baja del edi-
ficio seguin las condiciones del uso o la zona en que se encuentre.

Articulo 42.—Regulacion de los cuerpos salientes en fachada.

1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos
habitables y ocupables que sobresalen de la fachada del edificio,
tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas y otros cuerpos
volados cerrados. Responden a las siguientes condiciones:

a) Se entiende por balcon el vano que arranca desde el pavi-
mento de la pieza a la que sirve, y que se prolonga hacia el exterior
en un forjado o bandeja de saliente respecto a la fachada, no supe-
rior a cuarenta (40) centimetros y cuya longitud no supere en mas
de cuarenta (40) centimetros al ancho del vano. El concepto de
balcén es independiente de la solucién constructiva y de disefio de
sus elementos de proteccion.

b) Balconada es el saliente comun a varios vanos que arrancan
del pavimento de las piezas a las que sirven. La dimensién maxima
del saliente no superara los cuarenta (40) centimetros.
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c¢) Se entiende por cierre el vano de anchura igual o inferior a ciento
ochenta (180) centimetros que arranca desde el pavimento de la
pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo pro-
tegido por herrajes en toda su altura y que ademas puede estar acris-
talado, cuya bandeja no sobresale de la fachada en planta piso méas
de cuarenta (40) centimetros.

d) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados
gue superan la dimension maxima de saliente fijada para los balcones
y balconadas.

e) Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a dos-
cientos cincuenta (250) centimetros que arranca desde el pavimento
de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo
acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada mas de sesenta
(60) centimetros y cuya parte acristalada no rebasa una longitud
mayor de cuarenta (40) centimetros al ancho del vano.

f) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no per-
tenecientes a la clase de miradores, independientemente del tipo de
material con que estan cerrados.

2. Sin perjuicio de lo establecido en la normativa particular de zona
del PGOU desde el plano de fachada situado en la alineacién exte-
rior, solamente podran sobresalir los balcones, balconadas y cierres,
admitiéndose ademas, en las calles de ancho igual o superior a seis
(6) metros, los miradores, terrazas y cuerpos volados cerrados con
el saliente maximo del siete por ciento (7%) del ancho de la calle,
sin superar los ciento diez (110) centimetros.

3. En el resto de fachadas que den a patios de luces y espacios
libres privados se admiten todos los cuerpos salientes siempre que
se respeten las dimensiones establecidas para patios, asi como los
retranqueos y separacion a linderos.

En edificacion abierta el maximo vuelo permitido sera de un déci-
mo (1/10) de la distancia entre bloques siempre que ésta sea supe-
rior a diez (10) metros y que no se superen, respecto a la alineacion
exterior, los salientes maximos establecidos en el punto anterior en
funcién del ancho de la calle.

4. Salvo otras condiciones en la normativa particular de zona del
PGOU, los cuerpos salientes permitidos respecto a la alineacion ex-
terior cumplirén las siguientes condiciones:

a) La altura libre minima sobre la rasante de la acera, medida en
cualquier punto de la misma, serd, en funcion del saliente, la siguiente:

» Para salientes de mas de cuarenta (40) centimetros sera de tres-
cientos cincuenta (350) centimetros.

» Para salientes iguales o menores de cuarenta (40) centime-
tros, la altura libre podréa reducirse a trescientos (300) centimetros.

b) Los cuerpos salientes quedaran separados de las fincas con-
tiguas, como minimo, en una longitud de un (1) metro si se realizan
perpendiculares a fachada, y de sesenta (60) centimetros si se rea-
lizan a sesenta grados sexagesimales (60°) con respecto a la linea
de fachada y con el angulo obtuso hacia la medianeria.
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c) La suma de la longitud de los cuerpos salientes no excedera
del cincuenta por ciento (50%) del frente de fachada correspondiente
a cada una de las plantas.

Capitulo 7
Condiciones de calidad e higiene de los edificios

Articulo 43.-Definicion y aplicacion.

1. Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para
garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad en la utilizacion
de los locales por las personas.

2. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a los
edificios de nueva edificacion y a aquellos edificios o locales resultan-
tes de obras de acondicionamiento general o de reestructuracion. Seran
asimismo de aplicacién en el resto de las obras en los edificios en
las que por el nivel de intervencion sea oportuna la exigencia de su
cumplimiento. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la
propiedad del inmueble para que ejecute las obras necesarias para
ajustarlo a las condiciones gue se sefialen en la presente Ordenanza.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecie-
ran para poder desarrollar los usos previstos, las de aplicacion en la
normativa particular de zona del PGOU y cuantas estuvieren vigen-
tes de ambito estatal o autonémico.

Articulo 44.—Calidad de las construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor
estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad, aislamiento térmico
y acustico, aislamiento de la humedad y economia de mantenimiento
de los materiales empleados y de su colocacion en obra.

Seccién Primera
Condiciones higiénicas de los locales

Articulo 45.—Pieza habitable.

1. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se de-
sarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo que requieran la
permanencia prolongada de personas.

2. Exceptuando aquellos locales que no siendo residenciales
deban o puedan carecer de huecos en razon de la actividad que en
ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalaciéon de venti-
lacion y acondicionamiento de aire, toda pieza habitable deberéa sa-
tisfacer alguna de las condiciones que se sefialan a continuacion:

a) Dar sobre una via o espacio libre publico.

b) Dar a un patio o espacio libre de edificacion de caracter pri-
vado que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus di-
mensiones.

Articulo 46.—Condiciones de iluminacién y ventilacién de piezas
habitables.

1. La iluminacién y ventilacion de las piezas habitables puede
ser:

a) Natural: Cuando la iluminacién se produce mediante la luz
solar y la ventilacién mediante huecos abiertos y practicables a fa-
chadas o a cubierta.

b) Artificial o forzada: cuando en la iluminacién se utilizan medios
artificiales y en la ventilacion se utilizan sistemas artificiales de airea-
cion forzada, u otros medios mecénicos. Se admite la iluminacion artifi-
cial y la ventilacién forzada de las piezas no habitables tales como
aseos, bafios, cuartos de calefaccion, de basuras, de acondiciona-
miento de aire, despensas, trasteros y garajes.

2. Enlocales de uso residencial las piezas habitables deberan tener
huecos de iluminacién con superficie no inferior a un décimo (1/10)
y una superficie practicable para ventilacion con superficie no infe-
rior a un veinteavo (1/20) de la planta del local. Se excepttan de di-
chas condiciones a los locales destinados exclusivamente a almacenes,
trasteros y pasillos.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca
combustion o gases, dispondran de conductos independientes para
su eliminacion. A estos efectos, cuando un proyecto contenga super-

ficies de locales comerciales sin distribucién ni destino especifico, debe-
ra prever un conducto de ventilacion para posibles aseos y una chime-
nea para salidas de humos por cada cien (100) metros cuadrados
construidos.

Articulo 47.—Piezas habitables en plantas s6tano y semisétano.

1. No podran instalarse en sétanos piezas habitables, salvo que
el destino de las mismas sea el industrial, comercial u oficinas, cum-
pliendo las condiciones de iluminacion y ventilacion sefialadas en el
articulo anterior y ademas las siguientes condiciones:

a) Las oficinas deben formar parte de locales con acceso por
planta baja.

b) Los comercios deben formar parte de los locales con acceso
por planta baja, debiendo existir una zona de contacto entre ambas
plantas que estando abierta tenga una superficie igual o superior al
quince por ciento (15%) de la superficie de la planta sétano o semisé-
tano. Esta zona de contacto puede estar formada por escaleras y toda
clase de huecos, si bien uno de ellos tendra una superficie no infe-
rior a ocho (8) metros cuadrados.

¢) La industria, exceptuando las prohibidas por su nivel de riesgo
intrinseco en el articulo 94 del Titulo II.

2. En plantas de semisé6tano solo se autorizara la instalacion de
piezas habitables si no estan adscritas a usos residenciales salvo que
se trate de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar y cum-
plan las restantes condiciones de calidad e higiene. También se ad-
mite la actividad industrial que no esta prohibida en el articulo 94 del
Titulo I1.

Seccién Segunda
Condiciones higiénicas de los edificios

Articulo 48.—Patios de luces.

1. Se entendera por patio el espacio no edificado situado dentro
del volumen de la edificacion o en el interior de la parcela, desti-
nado a permitir la iluminacion y ventilacion de las dependencias
del edificio o a crear en el interior espacios libres privados con jar-
dineria.

2. Los patios de luces pueden ser interiores o cerrados y exte-
riores o abiertos. Se entendera por patio abierto el que se abre a un
espacio libre 0 a una via. En caso contrario, se denominara patio ce-
rrado.

3. Los patios en edificacion de vivienda colectiva deberan contar
con acceso, o bien desde las zonas comunes, o desde alguna vivienda
que tendra esta servidumbre.

4. El patio de luces serd mancomunado cuando pertenezca al vo-
lumen edificable de dos o0 mas fincas contiguas. Las superficies afec-
tadas se sujetaran a un régimen de mancomunidad mediante la cons-
titucion de un derecho real de servidumbre entre ambas superficies
0 una sola de ellas, o por la constitucion de cualquier género de co-
munidad de bienes entre las mismas, acreditindose mediante su
inscripcion previa en el Registro de la Propiedad y como condicién
de licencia.

Al inscribirse la declaracién de obra nueva de la edificacion, en
todo caso, se consignara el régimen de mancomunidad aplicado para
su inscripcion en el Registro, no pudiéndose cancelar sino mediante
titulo civil suficiente unido a la resolucion administrativa que lo
autorice. La subsistencia de alguno de los edificios cuyos patios re-
quieran este complemento para alcanzar las dimensiones minimas
que rigen para los patios interiores o cerrados impedira la referida
cancelacion.

Se permite la separacién de estos patios mancomunados con
muros de hasta tres (3) metros de altura total, a contar desde la ra-
sante del patio de menor cota. En caso de que la diferencia de cota
entre los distintos patios exceda de tres (3) metros, el muro de sepa-
racion solo podra exceder en dos (2) metros de la rasante del patio
de mayor cota.

6. En ninglin caso se podran cubrir los patios de luces si existen
huecos de piezas habitables.
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Articulo 49.-Dimensiones de los patios de luces abiertos.

Se consideraran patios de luces abiertos a los entrantes en fa-
chada en los que la profundidad de la abertura, medida perpendicu-
larmente desde el plano de fachada, no sea superior a la mitad de
la longitud del frente del patio. Sin perjuicio de lo establecido en la
normativa particular de zona del PGOU cumpliran las condiciones si-
guientes:

a) Para que el entrante tenga el caracter de patio abierto, el valor
de su profundidad en cualquier punto debera ser mayor o igual a uno
con cincuenta (1,50) metros.

b) El frente tendra una longitud minima de seis (6) metros.
Articulo 50.—Dimensiones de los patios de luces cerrados.

1. La anchura de los patios de luces cerrados se establece en fun-
cion del uso de las piezas que abran a ellos y de la altura (H) del
patio, medida desde la cota del piso del local de cota mas baja que
tenga huecos de luz y ventilaciéon al mismo hasta la linea de coro-
nacion de la fabrica. En aquellos casos en que las construcciones
tengan distintas alturas, la medicion se llevara a cabo con arreglo a
la formula que se refleja en el grafico adjunto:

Siendo: H = altura de calculo del patio.

h, = altura totalmente cerrado.

h; = cada altura diferente por encima de ho dentro del an-
gulo de 45° trazado a partir de la linea de corona-
cion de ho con los planos verticales que definen el
patio.

Pi = longitud en planta de la altura hi.
P = perimetro del patio.

pe a+ b+ crd

. APl h2pE + 3 pY
Alwa de patio » H w 0 + .,l:..‘%; S

Unicamente se admiten fuera del computo, los remates de la caja
de escalera, ascensor y depositos de agua, cuando dichos elementos
gueden exentos por encima de la coronacion de la fabrica. Si los
mismos quedan englobados en las fachadas que definen la altura del
patio, se descontara la altura y perimetro estrictos que éstos ocupan.

2. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

Uso del local Luces rectas Superficie/m.?
Piezas habitables, excepto cocina 0,30HyY 3 m. H2/8'y 12
Cocinas y escaleras 020Hy3m. H2/10y 12

En patios de viviendas unifamiliares la dimensién minima podra re-
ducirse a dos con cincuenta

(3. La forma de los patios sera tal que permita trazar en su inte-
rior una circunferencia de diametro igual a la dimensién menor es-

tablecida en el punto anterior para las luces rectas. A estos efectos,
se entiende por luz recta a la longitud del segmento perpendicular al
paramento exterior, medido en el eje del hueco considerado desde
dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

4. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpli-
ran las anteriores condiciones, considerandose como paramento
frontal el de la linde, ain cuando no estuviera construido, o bien
podréa considerarse como patio Gnico mancomunado con el edificio
colindante, atendiéndose a lo establecido en el Articulo 48.

Capitulo 8
Condiciones de las dotaciones de servicios de los edificios

Articulo 51.—Definicién y aplicacion.

1. Son dotaciones de servicio de un edificio todas aquellas des-
tinadas a proveer al mismo de las condiciones adecuadas para su
buen funcionamiento conforme al uso previsto.

2. Las dotaciones de servicio de un edificio se clasifican en obliga-
torias y facultativas, entendiéndose éstas como las que potestativamen-
te pueden instalarse en un edificio para mejorar o complementar sus
condiciones de habitabilidad, seguridad, confort o funcionalidad.

3. Las condiciones que se sefialan en el presente capitulo seran
de aplicacion a los edificios de nueva edificacion y a aquellos edifi-
cios o locales resultantes de obras de acondicionamiento general o
de reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las
obras en los edificios en las que por el nivel de intervencion sea
oportuna la exigencia de dicho cumplimiento.

4. En todo caso se aplicaran las condiciones que estén vigentes,
de ambito superior al municipal. En las dotaciones de servicio de los
edificios para las que no exista normativa especifica obligatoria, el
Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las disposiciones con-
tenidas en las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion.

Articulo 52.—Dotaciones obligatorias.

1. Todos los edificios y locales mencionados en el articulo ante-
rior dispondran de las siguientes dotaciones de servicio obligatorias:

a) Abastecimiento de agua potable.

b) Servicios higiénicos.

¢) Saneamiento.

d) Evacuacion de residuos solidos urbanos.
e) Aparcamiento.

2. Se exceptian aquellos edificios en los que la obligacién de dis-
poner de alguna de las dotaciones sefialadas en el apartado ante-
rior sea manifiestamente innecesaria, en funcion del uso a que se des-
tinen o de la actividad que se desarrolle en los mismos.

3. Las dotaciones de servicio de telecomunicaciones y aparatos
elevadores seran obligatorias en los edificios, usos y actividades en
los que se cumplan las condiciones sefialadas en la Secci6n se-
gunda de este Capitulo.

Seccion Primera
Dotaciones de servicio obligatorias con caracter general

Articulo 53.—Dotacién de servicio de agua potable.

1. La fuente de suministro de agua corriente potable sera la red
publica de abastecimiento y distribucion de agua. Cuando la cone-
xion a la red publica no sea posible, previamente a la concesion de
licencia municipal de edificacion o de actividad debera acreditarse la
disponibilidad de suministro alternativo autorizado por la Administra-
cién competente, justificandose la calidad, caudal, presién y previ-
sién de regularidad en el suministro, de acuerdo con el uso previsto
en el edificio.

2. Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran lo estable-
cido en el Decreto de la Junta de Andalucia 120/1991, de 11 de ju-
nio, por el que se aprueba el Reglamento del Suministro Domiciliario
de Agua, asi como la Orden Ministerial de 9 de diciembre de 1975,
por la que se aprueban las Normas Bésicas para Instalaciones Inte-
riores de Suministro de Agua.
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Articulo 54.—Servicios higiénicos.

Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higié-
nicos exigidos por la normativa sectorial aplicable.

Articulo 55.—Dotacién de servicio de saneamiento.

1. Todo edificio o actividad dispondra de un sistema de evacua-
cion hasta la red publica de alcantarillado de las aguas residuales ge-
neradas.

2. Todos los edificios dispondran de una instalacion de recogida y eva-
cuacion de aguas pluviales hasta la red publica de alcantarillado. En edi-
ficacion aislada, este vertido podra efectuarse en la propia parcela.

3. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido
a la red de alcantarillado.

Articulo 56.—Dotacién de servicio de evacuacion de residuos sé-
lidos urbanos.

1. Regiran las condiciones de la Ley 7/1994 de Proteccién Ambien-
tal y el Reglamento de Residuos de la Comunidad Auténoma de An-
dalucia, Decreto 283 de 21 de noviembre de 1995.

2. Cuando las basuras y otros residuos sélidos que produjera
cualquier actividad por sus caracteristicas no puedan o deban ser reco-
gidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser traslada-
dos directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del
titular de la actividad.

Articulo 57.—Dotacién de aparcamiento.

1. Todos los edificios de vivienda unifamiliar, vivienda colectiva con
mas de seis (6) viviendas, asi como los destinados a otros usos que
tengan mas de seiscientos (600) metros cuadrados construidos, dis-
pondran del espacio necesario para el aparcamiento de los vehi-
culos de sus usuarios, en la siguiente cuantia:

a) Una plaza de aparcamiento por cada vivienda.

b) Una plaza por cada doscientos (200) metros cuadrados cons-
truidos destinados a otros usos no residenciales.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de
la existencia de garajes privados comerciales y de estacionamientos
publicos.

3. El Ayuntamiento, previo informe emitido por los Servicios Téc-
nicos Municipales, podré relevar del cumplimiento de la dotacion de
aparcamiento en los casos de usos que se instalen en edificios exis-
tentes gue no cuenten con la provisién adecuada de plazas de aparca-
miento y en los que la tipologia del edificio no permita la localizacion
de las plazas adicionales necesarias, o sustituirlo por aparcamientos
situados fuera de la parcela del edificio.

Seccion Segunda
Otras dotaciones

Articulo 58.—Dotacién de servicio de telecomunicacion.

1. Todos los edificios destinados a vivienda colectiva deberan
construirse con prevision de las canalizaciones para telecomunica-
cion, con independencia de que se realice o no la conexién con las
redes de servicio de la compafiia suministradora.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la
intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el
portal hasta cada una de las viviendas.

3. En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y
aquellas en que se prevea la instalacion de equipos receptores de
television o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se insta-
lara antena colectiva de television y radio difusion en frecuencia mo-
dulada.

4. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefia-
les de television via satélite, debera emplazarse en el punto del edifi-
cio o parcela en gue menor impacto visual suponga para el medio y
siempre donde sea menos visible desde los espacios publicos. La eva-
luacién de tal impacto asi como el sefialamiento del nuevo empla-
zamiento corresponderd llevarlo al Ayuntamiento.

5. Sin perijuicio de lo dispuesto en los nimeros anteriores, las
instalaciones de telefonia, radio y television se ajustaran a las normas
tecnologicas correspondientes.

Articulo 59.—Aparatos elevadores.

1. Todo edificio que no sea de vivienda unifamiliar, en cuyo inte-
rior deba salvarse un desnivel igual o superior a las cuatro (4) plantas
o0 a los diez con setenta y cinco (10,75) metros dispondra de ascen-
sor. La medida de dicha altura se hara desde el nivel de la acera, en
el eje del portal, hasta el nivel del suelo de la Gltima planta. Se excep-
tdan los edificios en que, en funcion de su destino, sea manifiesta-
mente innecesario.

2. El nimero de elevadores sera, al menos, de uno (1) por cada
treinta (30) viviendas o fraccion.

3. Todos los ascensores seran de ascenso y descenso y debera
accederse a los mismos desde todas las plantas del edificio.

4. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa,
0 a través de zonas comunes de circulacién, con la escalera.

5. En cualquiera que sea la clase de aparato elevador, se cumpli-
ran las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos Elevadores
y disposiciones complementarias. Cumplirdn asimismo las condi-
ciones sefialadas en el Decreto de la Junta de Andalucia 72/1992,
de 5 de mayo, por el que se aprueban las normas técnicas para la
accesibilidad y la eliminaciéon de barreras arquitecténicas, urbanis-
ticas y en el transporte en Andalucia.

Articulo 60.—Instalaciones de climatizacion.

La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justifi-
cados por los servicios técnicos municipales, no se hara sobre la via
publica debiendo hacerse a través de la cubierta del edificio o a patio
de luces interior a la parcela al que no den dormitorios. En ultimo extre-
mo, si ha de hacerse sobre el espacio publico, no se hara a altura
menor de doscientos cincuenta (250) centimetros, ni producira go-
teos u otras molestias sobre el espacio publico. Los conductos de eva-
cuacioén se separaran un (1) metro como minimo de cualquier hueco
correspondiente a distinto usuario, elevandose dicha separacién a dos
(2) metros cuando la salida del aire se produzca directamente al ex-
terior, tanto a patios como a via publica. Cuando existan marquesinas,
balcones o terrazas, la medicion de la distancia de los dos (2) me-
tros a huecos correspondientes a distinto usuario, incluira el desa-
rrollo del saliente de dichos vuelos.

Capitulo 9
Condiciones de acceso y seguridad en los edificios

Articulo 61.—Definicion y aplicacion.

1. Son las condiciones a que han de someterse las edificaciones
a efectos de garantizar la adecuada accesibilidad a los distintos loca-
les y piezas que las componen, asi como prevenir dafios personales
y materiales originados por incendios, descargas atmosféricas o cai-
das.

2. Las condiciones que se sefialan en el presente Capitulo son
de aplicacion a los edificios de nueva edificacion y a aquellos edifi-
cios o locales resultantes de obras de acondicionamiento general o
de reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las
obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su provision
no represente desviacion importante en los objetivos de las mismas.

3. Cumpliran la legislaciéon supramunicipal vigente en la materia.

Seccién Primera
Condiciones de acceso a las edificaciones

Articulo 62.—Accesos a las edificaciones.

1. Alas edificaciones debera accederse desde la via publica, aun-
que sea atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho
espacio libre debera ser colindante directamente con el viario publi-
co.

2. Cuando asi se determine en las condiciones de los usos del
Titulo 11, se exigira acceso independiente para los usos distintos al
residencial, en edificios con dicho uso principal.
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Articulo 63.—Sefalizacion de edificios y locales.

1. Toda edificacion debera estar convenientemente sefializada
exteriormente con el nimero que le corresponda de la via en que esté
situada, para su identificacion de forma que sea claramente visible
desde la acera de enfrente, durante el dia y la noche, conforme a la
normativa municipal. Los servicios municipales sefialaran los lugares
en que deben exhibirse los nombres de las calles.

2. Enlos edificios y locales de acceso publico, existira la sefializa-
cioén interior correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y
de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas 0 me-
canismos de evacuacion en caso de siniestro, posicion de accesos
y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos y medios
de circulacion para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en esca-
lera y, en general, cuantas sefializaciones sean precisas para la
orientacion de las personas en el interior del mismo, y facilitar los pro-
cesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion de
los servicios de proteccion ciudadana.

3. La sefializacion de evacuacion y su funcionamiento en situa-
cion de emergencia sera objeto de inspeccion por los servicios técni-
cos municipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del in-
mueble o local, asi como de revision en cualquier momento.

Articulo—64. Puerta de acceso.

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio
exterior, cuya anchura, salvo el caso de las viviendas unifamiliares,
no sera inferior a ciento treinta (130) centimetros, con una altura que
sera mayor o igual a doscientos once (211) centimetros. A ambos lados
de las puertas de utilizacion por el publico existira un espacio libre
horizontal de ciento veinte (120) centimetros de profundidad, no ba-
rrido por las hojas de puerta.

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco prac-
ticable de la misma planta.

3. En los locales comerciales las puertas abriran, sin ocupar la
via publica, en el sentido de evacuacion.

Articulo 65.—Circulacién interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios
los que permiten la comunicacion para uso del publico en general entre
los distintos locales o viviendas de un edificio de uso colectivo, entre
ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, gara-
jes y otras piezas que integren la construccién. Son elementos de circu-
lacion: los portales, rellanos y corredores. Sin perjuicio de que por el
uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las si-
guientes:

a) Los portales, hasta el arranque de la escalera principal y los
aparatos elevadores tendran una anchura minima de ciento cincuenta
(150) centimetros.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran an-
cho igual o superior a ciento veinte (120) centimetros cuando sirvan
a un numero de locales igual o inferior a cuatro (4). Si se da servicio
a mas unidades, la dimension sera igual o superior a ciento cuarenta
(140) centimetros.

c) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el
transporte de una persona en camilla, desde cualquier local hasta la
via publica.

Articulo 66.—Escaleras.

1. La anchura util de las escaleras de utilizacién por el piblico en
general no podra ser inferior a cien (100) centimetros. En el caso de
escalera de dos tramos la anchura minima seréa de doscientos veinte
(220) centimetros.

Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estricta-
mente privado, tendran una anchura minima de sesenta (60) centime-
tros y podréan construirse como mejor convenga al usuario.

2. El rellano en escaleras tendra un ancho igual o superior al del
tiro. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de
dieciséis (16) peldafios. La dimension del peldafio sera tal que la rela-
cion entre la tabica y la huella, no dificulte la ascension. La altura de

tabica sera no mayor de dieciocho con cinco (18,5) centimetros, y la
anchura de huella mayor o igual a veintisiete (27) centimetros. La altu-
ra libre de las escaleras sera en todo caso superior a doscientos
veinte (220) centimetros.

3. Silas puertas de acceso a locales abren hacia el rellano, estos
huecos no podran entorpecer la circulacion de la escalera, por lo
que el ancho minimo del rellano sera de ciento setenta (170) centime-
tros. En los rellanos con puertas de acceso a viviendas y locales que
abran hacia el interior, la anchura del mismo no seré inferior a ciento
veinte (120) centimetros.

4. No se admiten escaleras de uso publico sin luz natural y ventila-
cion, salvo los tramos situados en plantas baja y bajo rasante, en cuyo
caso contaran con chimenea de ventilacion u otro medio semejante,
y las interiores a locales. Cuando la iluminacién de la escalera sea
directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta,
con superficie de iluminacién superior a un (1) metro cuadrado, y super-
ficie de ventilacion de, al menos, cincuenta (50) centimetros cuadra-
dos. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la ilumina-
cién cenital de la caja de escaleras, siempre que esté garantizada la
ventilacion por un medio artificial. En este caso la superficie en planta
de iluminacién del lucernario sera superior a las dos terceras partes
de la superficie Util de caja de escaleras, y se emplearan en su cons-
truccion materiales transltcidos. En escaleras con iluminacion cenital,
el hueco central debera quedar libre en toda su altura, pudiendo ins-
cribirse en el mismo un circulo de diametro igual a uno con diez
(1,10) metros.

Articulo 67.—Rampas.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas
fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran la anchura del ele-
mento de paso a que correspondan, con una pendiente no superior
al ocho por ciento (8%) salvo que la longitud de la misma sea infe-
rior a tres (3) metros en cuyo caso se permite aumentar la pendiente
hasta el doce por ciento (12%).

Articulo 68.—Supresion de barreras arquitectonicas.

Seréa de aplicacion el Real Decreto 556/1989, de 19 de mayo y
el Decreto del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia 72/92,
de 5 de mayo.

Seccién Segunda
Condiciones de seguridad en los edificios

Articulo 69.—Proteccién contra incendios

1. Las condiciones para la prevencion y proteccion contra incen-
dio que deben cumplir los edificios de nueva planta, asi como aque-
llas obras de reforma que se lleven a cabo en edificios existentes y
que impliqguen cambio de uso, son las establecidas en la Norma Ba-
sica de la Edificacion: «Condiciones de Proteccién contra incendio
en los Edificios» (NBE-CPI-96), en el Reglamento de Seguridad con-
tra Incendios en los establecimientos Industriales (Real Decreto
786/2001, de 6 de julio) y cuantas estuvieren vigentes en esta ma-
teria, de cualquier otro rango.

2. Cuando una instalacion no pueda alcanzar, a juicio del Ayun-
tamiento, unas condiciones correctas de seguridad para si misma 'y
para su entorno, ofreciendo riesgos no subsanables para personas
y bienes, debera ser declarada fuera de ordenacion forzandose la erra-
dicacion del uso y el cierre de la instalacion.

3. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la regla-
mentacion de proteccion contra incendios, en la medida maxima que
permita su tipologia y funcionamiento.

Articulo 70.—Proteccion en antepechos y barandillas.

1. Las ventanas o huecos y las terrazas accesibles a los usua-
rios estaran protegidas por un antepecho de noventa y cinco (95) cen-
timetros de altura o barandilla de un (1) metro de altura como mini-
mo. Por debajo de esta altura de proteccion no habra huecos de
dimensiones mayores de doce (12) centimetros para evitar el paso
de un nifio, ni ranuras a ras de suelo mayores de cinco (5) centime-
tros y, si existen cerramientos de vidrio, éstos deberan ser templados
o armados con malla metdlica o laminado de plastico.
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2. La altura de las barandillas de escalera no sera inferior a noven-
ta (90) centimetros y si estan provistas de barrotes verticales la dis-
tancia libre entre caras interiores de los mismos no sera superior a
doce (12) centimetros.

Capitulo 10
Condiciones estéticas

Articulo 71.-Definicién y aplicacion.

1. Son las que se imponen a la edificacién y demas actos de in-
cidencia en el medio urbano, con el propésito de obtener los mejores
resultados en la imagen de la ciudad.

2. Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad
son de aplicacion a todas las actuaciones en suelo urbano o urbani-
zable sujetas a licencia o aprobacion municipal. El Ayuntamiento, en
todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos que
ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que
se sefialan en la presente Ordenanza.

Articulo 72.—Salvaguarda de la estética urbana.

1. El fomento y la defensa de la estética del conjunto de la ciudad
corresponde al Ayuntamiento y, por tanto, cualquier clase de actua-
cion que le afecte debera sujetarse a su criterio. Por consiguiente el
Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de obras, ins-
talaciones o actividades que resulten inconvenientes o antiestéticas.

2. Siempre gue sea posible se englobaran en la cubierta los case-
tones de escaleras y ascensores. En todo caso, las cubiertas de
estos cuerpos se trataran igual que las del resto del edificio.

3. Los patios de servicio (lavaderos, tendederos, etc.) que sean
visibles desde cualquier punto accesible a la circulacion de personas
o desde otros edificios, deberan ser ocultados por muros de celosia
o cubiertas o cualquier otro medio que impida la visibilidad y permita
la ventilacion.

Articulo 73.—Fachadas.

1. Cuando la obra afecte a la fachada de una edificacion y se en-
cuentre contigua o flanqueada por edificaciones protegidas, se adecua-
ra la composicion de la nueva fachada a éstas, armonizando las li-
neas fijas de referencia de la composicion tales como cornisas, aleros,
impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.

2. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones
de composicion y materiales similares a los de la fachada principal.

3. El tratamiento de la planta baja debera realizarse con la misma
composicion de materiales que los del resto de la fachada.

Articulo 74.—Modificacion de fachadas.

1. Salvo en el caso de edificios protegidos podra procederse a la
modificacion de las caracteristicas de una fachada de acuerdo con
un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del con-
junto arquitecténico y su relacion con los colindantes.

2. Se podra autorizar el acristalamiento de terrazas existentes de
acuerdo con las determinaciones de un proyecto de conjunto de la fa-
chada, que deberé presentar la comunidad o el propietario del edificio.

Articulo 75.—Medianerias.

1. Todos los paramentos de un edificio visible desde la via publi-
ca, aun cuando se prevea que a corto plazo vayan a quedar ocultos,
deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos
como los de las fachadas. La decoracion de las medianerias sera obli-
gacion del que construya en solar colindante, independientemente de
que se trate de su propio muro o el muro colindante.

2. Cuando una obra de nueva edificacion colinde con una media-
neria que no sea de previsible desaparicion y, por tanto, tenga carac-
ter permanente, se tratara con los mismos materiales de fachada.

3. Si la medianeria tiene caracter provisional, es decir, si con-
forme a las alturas permitidas en la ordenanza correspondiente va a
quedar oculta en el futuro, se admitira el enfoscado o revoco de ce-
mento, pero obligatoriamente pintada en el mismo color de la fa-
chada.

Articulo 76.—Cornisas y aleros.

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacién ofi-
cial exterior sera la siguiente:

a) En edificios sin cuerpos volados sera de treinta (30) centime-
tros.

b) En edificios con cuerpos volados sera de sesenta (60) centime-
tros.

Articulo 77.—Marquesinas.

1. Solo se permite la construccion de marquesinas en los si-
guientes supuestos:

a) Cuando estan incluidas en el proyecto del edificio en obras de
nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unita-
rio, acordes con la totalidad de la fachada del edificio, de idénticas
dimensiones, saliente y materiales en todos los locales de planta ba-
ja, y exista compromiso de ejecucion simultanea por todos los propie-
tarios de locales. Excepcionalmente, en el caso de edificaciones exis-
tentes, en locales cuya longitud de fachada predomine sobre la
longitud total de las fachadas en que se sitla, podra tenerse en
cuenta esta circunstancia, y en su caso, eximirse de la necesidad de
un proyecto unitario.
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2. La altura libre minima desde la cara inferior de la marquesina
hasta la rasante de la acera o terreno sera igual o superior a tres-
cientos (300) centimetros. Sin perjuicio de lo establecido en la norma-
tiva particular de zona del PGOU, el saliente maximo de la marquesi-
na sera igual o inferior al ancho de la acera menos cuarenta (40)
centimetros sin superar un saliente maximo de uno con diez (1,10)
metros.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo, ni a la via publica.
Su canto méaximo sera del veinte por ciento (20%) de su menor altu-
ra sobre la rasante del terreno o acera y no rebasara en mas de quince
(15) centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.

Articulo 78.—Portadas, escaparates, rejas y cierres metalicos.

Los salientes tipo portadas, escaparates, rejas, cierres metalicos
y elementos decorativos que se sitien en planta baja tendran un sa-
liente maximo con respecto a la alineacion oficial exterior de:

 En calles de ancho menor a seis (6) metros sera de cinco (5)
centimetros.

* En calles de ancho igual o superior a seis (6) metros sera de
diez (10) centimetros.

Articulo 79.-Toldos.

1. Los toldos moviles estaran situados en todos sus puntos, in-
cluso los de estructura, a una altura minima sobre la rasante de la
acera de doscientos veinticinco (225) centimetros, pudiendo admitir-
se elementos colgantes, no rigidos, que dejen libre una altura de
doscientos (200) centimetros. Su saliente respecto a la alineacion ofi-
cial exterior sera igual o inferior al ancho de la acera menos cuarenta
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(40) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros, y respetando en
todo caso el arbolado existente.

2. Los toldos fijos, cumpliran las condiciones establecidas en el
articulo 77 sobre marquesinas.

£3m . 340cms

™ no rigido

Articulo 80.—Muestras

1. Son los anuncios paralelos al plano de fachada. Tendran un sa-
liente maximo respecto a ésta de diez (10) centimetros, debiendo cum-
plir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros ma-
teriales que no retinan las minimas condiciones de dignidad o esté-
tica.

b) En planta baja podran ocupar Gnicamente una faja de ancho
inferior a noventa (90) centimetros, situada sobre el dintel de los
huecos y sin cubrir éstos.

Deberan quedar a una distancia superior a cincuenta (50)
centimetros del hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel
del mismo. Se excepttan las placas que, ocupando como dimen-
sion maxima un cuadrado de veinticinco (25) centimetros de lado
y dos (2) milimetros de grueso, podran situarse en las jambas. Se
podrén adosar en su totalidad al frente de las marquesinas cum-
pliendo las limitaciones sefialadas para éstas y sin sobrepasar por
encima de ellas.

¢) Las muestras colocadas en las plantas piso de los edificios po-
dran ocupar Unicamente una faja de noventa (90) centimetros de al-
tura como maximo, adosada a los antepechos de los huecos y de-
beran ser independientes para cada hueco, no pudiendo reducir la
superficie de iluminacién de los locales.

d) En edificios exclusivos de uso no residencial podran colocarse
en el plano de fachada con mayores dimensiones que las sefialadas
en los apartados anteriores siempre que no cubran elementos deco-
rativos o huecos y resulten antiestéticos con la composicién de la facha-
da, para cuya comprobacion sera precisa una representacion grafica
del frente de la fachada completa.

e) Las muestras luminosas, ademéas de cumplir con las normas
técnicas de la instalacion y con las condiciones anteriores, iran situa-
das a una altura superior a tres (3) metros sobre la rasante de la calle
o terreno. Requerirdn para su instalacion la conformidad de los in-
quilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con
huecos situados a menos de tres (3) metros del anuncio o diez (10)
metros si lo tuviera enfrente.

f) En los muros medianeros que queden al descubierto pueden
instalarse muestras.

Articulo 81.—Banderines.

1. Son los anuncios normales al plano de fachada. Estaran si-
tuados , en todos sus puntos, a una altura minima sobre la rasante
de la acera o terreno de doscientos veinticinco (225) centimetros,
con un saliente maximo igual al ancho de la acera menos cuarenta
(40) centimetros, con las limitaciones sefialadas en el articulo 42
para cuerpos salientes en fachada. Su dimensién vertical maxima
sera de noventa (90) centimetros. Se podra adosar en su totalidad
a los laterales de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones
sefialadas para éstas y sin sobrepasar por encima de ellas. En las
plantas de pisos Unicamente se podran situar a la altura de los an-
tepechos.

2. En zonas de edificaciéon no residencial se permitiran los bande-
rines verticales con altura superior a noventa (90) centimetros, con
un saliente maximo igual que el sefialado para las marquesinas en
el articulo 77.

3. Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas
técnicas de la instalacion y con las condiciones anteriores, iran situa-
dos a una altura superior a tres (3) metros sobre la rasante de la calle
o terreno. Requeriran para su instalacion la conformidad de los inqui-
linos, arrendatarios o, en general, de los usuarios de los locales con
huecos situados a menos de cinco (5) metros del anuncio.

Articulo 82.—Cerramiento de solares y terrenos.

1. Los solares deberan cerrarse con una cerca de material resis-
tente, incombustible, de dos (2) metros de altura como minimo, revo-
cada, pintada o tratada de forma que su acabado sea agradable, es-
tético y contribuya al ornato de la ciudad.

2. El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al produ-
cirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de solares tendran
la obligacion de efectuarlo en el plazo de quince (15) dias, a partir
de la terminacién de las obras de colocacion de los bordillos y pavimen-
tacion.

3. Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin que se
prevea una construccion inmediata, sera obligatorio el cerramiento
de la misma, situandolo igualmente en la alineacién oficial. Tal cerra-
miento debera llevarse a cabo en un plazo de quince (15) dias, conta-
dos a partir de la fecha de concesion de la licencia de derribo.

Articulo 83.—Cerramientos en edificacion aislada o retranqueada.

1. El cerramiento de parcelas a vias o espacios libres publicos podra
resolverse mediante los siguientes elementos:

a) Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura
maxima, completados en su caso mediante protecciones diafanas,
estéticamente admisibles, pantallas vegetales o soluciones similares
hasta una altura méaxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Mediante soluciones diafanas de doscientos cincuenta (250)
centimetros de altura total.

¢) Por medio de cerramientos ciegos de estética admisible que
no formen frentes opacos continuos de longitud superior a veinte
(20) metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

2. Los cerramientos de parcela que no den frente a vias o espa-
cios libres publicos, podran resolverse con cerramientos ciegos de
hasta doscientos cincuenta (250) centimetros de altura maxima, con
independencia de su longitud.

3. En ninglin caso se permitira el remate de cerramientos con ele-
mentos que puedan causar lesiones a personas o animales (vidrios,
etc.).

4. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles respecto
a las parcelas colindantes, o respecto a los espacios publicos, debe-
ran cumplirse las siguientes condiciones:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un espacio pu-
blico, se dispondra una plataforma de nivelacion contigua a la alinea-
cion oficial exterior, protegida con muro de contencién, cuya altura
no podra exceder de tres (3,00) metros, y que debera tratarse con
idéntica calidad constructiva que una fachada.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela co-
lindante, los muros de contencién de tierras no podran alcanzar en
ningun punto del lindero una altura superior a ciento cincuenta (150)
centimetros por encima o por debajo de la rasante natural del terreno.

Articulo 84.—Cerramientos provisionales en locales comerciales.

Cuando, terminado un edificio, no vayan a utilizarse de inmediato
los locales comerciales, debera efectuarse un cerramiento provisional
de los mismos que no permita arrojar objetos a su interior. Los cerra-
mientos estaran fabricados con materiales que garanticen su estabili-
dad y conservacién en buen estado, tratdndose mediante enfoscado
y pintado o bien con otros materiales de acabado estético similar.
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Titulo 1l
Condiciones generales de los usos

Capitulo 1
Determinaciones generales

Articulo 85.—Definicién.

Son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes ac-
tividades para poder ser desarrolladas en los lugares que para ello
dispone el PGOU o el planeamiento que lo desarrolla.

Articulo 86.—Aplicacién.

1. Las condiciones que se sefialan en este Titulo son de aplica-
cién a los edificios o construcciones de nueva planta o en edificios
sometidos a reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto
de las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su provi-
sién no represente desviaciéon importante en los objetivos de las
mismas, o cuando se solicite licencia de apertura de la actividad o
de primera ocupacion de la vivienda.

2. Ademas de las condiciones generales que se sefialan para
cada uso, los edificios que los alberguen deberan cumplir, si pro-
cede, las generales de la edificacion del Titulo | de la presente Or-
denanza y cuantas se deriven de la aplicacion de la normativa par-
ticular de zona del PGOU. En todo caso deberén satisfacer la normativa
supramunicipal que les fuera de aplicacion.

3. Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada uno
de ellos cumplira las especificaciones que le fuesen de aplicacion.
Para la definicién de las condiciones de edificacion que correspon-
dieran al edificio que las albergue, se tendra en cuenta el uso que
tuviera mayor superficie Util.

Capitulo 2
Uso residencial

Articulo 87.—Definicion y clases.

1. Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento
permanente a las personas.

2. Se distinguen las siguientes clases:

A) Vivienda: Es la residencia que se destina al alojamiento de perso-
nas que configuran un nacleo con comportamientos habituales de las
familias, tengan o no relacién de parentesco. Segln su organizacion
en la parcela se distinguen dos categorias.

a) Vivienda en edificacion colectiva: Cuando en cada unidad par-
celaria se edifica méas de una vivienda.

b) Vivienda en edificacion unifamiliar: Cuando en la unidad parce-
laria se edifica una sola vivienda.

No obstante, se constituye un régimen especial de vivienda uni-
familiar por el que no se pierde tal condicion, cuando, a través de un
proyecto de parcelacion se configuran parcelas unifamiliares en las
que, en cada una de ellas, se diferencian dos superficies: una donde
se situara la vivienda unifamiliar y otra integrada en una superficie
configurada como elemento comun de la totalidad de las parcelas uni-
familiares resultantes de la parcelacion, cumpliéndose ademas las si-
guientes condiciones:

» Debera quedar garantizada, mediante la constitucion del régi-
men juridico correspondiente, la imposibilidad de disposicion indepen-
diente de la parte de parcela donde se localiza la edificacién y la parte
restante que de la misma se integra en la superficie configurada
como elemento comun de la totalidad de las parcelas unifamiliares
del conjunto de la actuacion.

» El cumplimiento de este régimen se exigira en el acto de conce-
sion de la licencia de parcelacion, y se inscribird en el Registro de la
Propiedad.

» El nimero méximo de viviendas sera el nimero entero resulta-
do de dividir la superficie de parcela edificable objeto de parcelacion,
por la superficie de parcela minima establecida en la norma zonal, u
ordenanza particular.

« La superficie de la parcela donde se localiza cada vivienda uni-
familiar, sera igual o superior al cincuenta por ciento (50%) de la su-
perficie de parcela minima establecida en la norma zonal u orde-

nanza particular del planeamiento especifico o de desarrollo y en
ningun caso inferior a cien (100) metros cuadrados.

 La superficie de la parcela de la vivienda unifamiliar resultante
de la suma de la parte donde ésta se localiza y la superficie corres-
pondiente a su porcentaje de participacién en la parte constituida
como elemento comun de la parcelacion, no sera inferior a la superficie
que para la parcela minima se establezca en la norma zonal u orde-
nanza particular del planeamiento especifico o de desarrollo.

« Las superficies de las parcelas unifamiliares diferenciadas en
los apartados precedentes, deberan tener una continuidad fisica y que-
daran garantizadas las condiciones de seguridad y accesibilidad a la
superficie donde se sitdan las viviendas unifamiliares.

« La edificabilidad y ocupacion correspondiente a cada vivienda
unifamiliar, sera el resultado de aplicar los parametros reguladores
de cada uno de dichos conceptos a la superficie resultante de la
suma de los espacios en que se ha diferenciado la parcela.

* Las normas zonales u ordenanzas particulares de los planea-
mientos que contemplen este régimen, articularan, en su caso, con-
diciones adicionales.

B) Residencia comunitaria: Comprende los edificios destinados al
alojamiento estable de personas que no configuren nicleos que pue-
dan ser considerados como familiares. Se incluyen en este uso las
residencias de estudiantes, de ancianos, de miembros de comunida-
des, conventos y pensiones.

Seccién Primera
Condiciones de la vivienda

Articulo 88.-Situacion de las viviendas.

1. No se permiten viviendas situadas en planta sétano o semiséta-
no. No obstante en planta semisétano se autoriza la instalacion de
piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar siempre que cum-
plan las condiciones de calidad e higiene.

2. Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exte-
riores, para lo cual debera cumplirse una de las siguientes condiciones:

* Que tenga huecos a una calle o plaza.

* Que dé a un espacio libre privado o patio interior de manzana,
cuya anchura minima permita inscribir un circulo de radio como mini-
mo igual a la altura maxima de los edificios que conforman el patio
y no inferior a diez (10) metros. Ademas contaran con una abertura
de ancho no inferior a seis (6) metros, cuya profundidad seréa igual o
menor que una vez y media (1,5) la anchura. En el caso de que las
edificaciones tengan distinta altura la altura H se calculara de la forma
que se determina en el articulo 50 de la presente Ordenanza.

Para la aplicacion de esta condicion sera preciso la tramitacion y
aprobacién de un Estudio de Detalle que justifique la idoneidad de
la solucion.

Para la aplicacion de las anteriores condiciones, la vivienda debe-
ra contar con una longitud de fachada de cinco (5) metros como mi-
nimo en contacto con dichos espacios, en la que se deberan disponer
habitaciones vivideras.

3. Ninguna vivienda en edificacion colectiva de nueva planta tendra
pieza habitable con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto
con ella. A estos efectos los desmontes necesarios cumpliran las
mismas condiciones de separacién de la construccion que se im-
ponen a los patios.

4. Se recomienda que todas las viviendas de nueva planta se dis-
pongan de modo que sea posible la ventilacion natural cruzada entre
fachadas opuestas.

Articulo 89.—Altura de techos de viviendas.

La distancia libre minima, medida verticalmente, entre el suelo y
el techo en viviendas de nueva construccion, sera de doscientos cua-
renta (240) centimetros.

En vestibulos, pasillos y cuartos de aseo la altura minima libre podra
ser de doscientos veinte (220) centimetros; en las restantes habita-
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ciones esta altura también puede admitirse con la condicion de que
en cada habitacién suponga menos del diez por ciento (10%) de su
superficie.

Articulo 90.—Accesibilidad a las viviendas.

1. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer
de ascensores, se instalaran con la siguiente cuantia:

» Hasta veinte (20) viviendas: Uno (1).

» Por cada veinte (20) viviendas adicionales o fraccién superior
a diez (10): uno (1) mas.

2. En promociones de mas de treinta (30) viviendas los accesos
desde el espacio publico exterior se dispondran de modo que se
pueda llegar, al menos, al diez por ciento (10%) de las viviendas, sin
necesidad de salvar desniveles mediante escaleras pero pudiendo
utilizar ascensor con las caracteristicas establecidas en el Decreto
72/1992, de 5 de mayo, de la Junta de Andalucia.

Seccion Segunda
Condiciones de la residencia comunitaria

Articulo 91.—Condiciones particulares.

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinados
a residencia comunitaria son las mismas que para las viviendas
cuando su superficie no rebase los quinientos (500) metros cuadra-
dos, en cuyo caso, les seran de aplicacion complementariamente, las
correspondientes a los edificios o locales destinados al hospedaje.
Cumpliréan asimismo las condiciones que pueda establecer la legisla-
cién especifica en la materia de ambito autonémico o estatal.

Capitulo 3
Uso industrial

Articulo 92.—Definicién, clases y situaciones.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las opera-
ciones de elaboracion, transformacion, reparacion, almacenaje y dis-
tribucién de productos materiales, asi como el desarrollo y produc-
cion de sistemas informaticos, audiovisuales y otros similares,
independientemente de cual sea su tecnologia. Se distingue:

a) Produccion industrial, incluyendo las actividades incluidas en
la Seccién D - Industria Manufacturera de la Clasificacion Nacional
de Actividades Econdmicas 1993 (en adelante C.N.A.E.-93) y la pro-
duccion de peliculas correspondiente a la subclase 92.111, asi como
las que cumplieren funciones similares.

b) Almacenaje y comercio mayorista. Corresponde a las actividades
incluidas en las divisiones 50, 51, 60y 63, y en las clases 71.1, 71.2,
71.31,71.32y 71.34 de la C.N.A.E.-93, asi como las que cumplieren
funciones anélogas.

c) Reparacion y tratamiento de productos de consumo domeéstico,
que puede llevar aparejada su venta directa al publico o hacerse me-
diante intermediarios.

Se incluyen las actividades del grupo 52.7 y de las clases 72.5y
93.01 de la C.N.A.E.-93 y las que cumplieren funciones analogas.

d) Produccion artesanal y oficios artisticos que comprende aque-
llas actividades cuya funcion principal es la obtencion o transforma-
cion de productos, generalmente individualizables, por procedimientos
no seriados o en pequefias series, que pueden ser vendidos al publi-
co o0 a través de intermediarios. Corresponde a las actividades inclui-
das en la clase 92.31, asi como las que lo sean por razén de su esca-
la de produccién y forma de trabajo incluidas en la Seccién D de la
C.N.A.E.-93 y las que cumplieran funciones similares.

2. A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y el esta-
blecimiento de condiciones particulares se distinguen las siguientes
clases:

a) Industria en general: Cuando la actividad se desarrolla en esta-
blecimientos especialmente preparados para tal fin, bien ocupando
todo el edificio o determinados locales dentro de él.

b) Talleres domésticos: Corresponde a las actividades encuadra-
das en los apartados c) y d) del punto anterior, exceptuando los talle-

res de reparacion de vehiculos automdviles y motocicletas, que se
desarrollan por el titular en su propia vivienda utilizando alguna de
sus piezas, con una superficie maxima construida de cincuenta (50)
metros cuadrados.

3. De acuerdo con el Real Decreto 789/2001, de 6 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento de Seguridad contra incendios en los
establecimientos industriales, se consideran las siguientes situa-
ciones:

» A: El establecimiento industrial ocupa parcialmente un edificio
que tiene, ademas, otros establecimientos, ya sean éstos de uso in-
dustrial o bien de otros usos.

» B: El establecimiento industrial ocupa totalmente un edificio que
esta adosado a otro u otros edificios, ya sean éstos de uso industrial
o bien de otros usos.

» C: El establecimiento industrial ocupa totalmente un edificio, o
varios, en su caso, que esta a una distancia mayor de tres (3) me-
tros del edificio mas préximo de otros establecimientos.

« D: El establecimiento industrial ocupa mas del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie de la parcela.

» E: El establecimiento ocupa menos del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie de la parcela.

4. Para que una actividad industrial sea compatible con otros
usos no industriales deben cumplir las condiciones que se sefialan
en el presente Capitulo y en el Capitulo 10 del Titulo | en lo que se
refiere al nivel y control de impactos ambientales, segun las diferen-
tes posibilidades de situacion y de ubicacion en las zonas, en rela-
cion al resto de actividades no incluidas en el uso industrial.

Seccion Primera
Condiciones de la industria en general

Articulo 93.-Dimensiones de los locales.

1. A efectos de aplicacion de las determinaciones que hagan refe-
rencia a las dimensiones maximas de la superficie destinada a la activi-
dad industrial, ésta se entendera como la suma de la superficie til
de todos los locales destinados especificamente a dichas actividades
y de la superficie edificada destinada a usos vinculados de forma direc-
ta a dichas actividades.

2. Quedan excluidas del computo de superficie edificada las ocu-
padas por instalaciones o dispositivos destinados a la depuracion de
emisiones gaseosas o liquidas y, en edificios de uso exclusivo industrial,
las ocupadas por instalaciones al servicio del edificio en cualquier situa-
cion; asi como las destinadas a garaje-aparcamiento al servicio del
edificio siempre que no sobrepasen el quince por ciento (15%) del
total de la superficie.

Articulo 94.—Proteccién contra incendios.

1. Se cumpliré el Reglamento de Seguridad contra Incendios en
los Establecimientos Industriales aprobado por Real Decreto 786/2001,
de 6 de julio.

2. De acuerdo con el apéndice 2 del citado Reglamento, en base
al nivel de riesgo intrinseco de los establecimientos industriales, no
se permite su ubicacion en las siguientes situaciones:

a) Situacion A:

» De riesgo intrinseco alto.

« De riesgo intrinseco medio en plantas s6tano o semisétano.

» De cualquier riesgo, cuando el perimetro accesible del edificio
sea inferior al veinticinco por ciento (25%) del perimetro del
mismo.

» De riesgo intrinseco medio o bajo en plantas baja y piso cuando
la altura de evacuacién sea superior a quince (15) metros.

» De cualquier riesgo en segunda planta bajo rasante o cuando
la altura de evacuacion en sentido ascendente sea superior a
cuatro (4) metros.
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b) Situacion B:

 De riesgo intrinseco alto cuando la altura de evacuacién del edifi-
cio en sentido descendente sea superior a quince (15) metros.

 De riesgo intrinseco alto o medio cuando el perimetro accesible
del edificio sea inferior al veinticinco por ciento (25%) del perime-
tro del mismo.

« De cualquier riesgo en segunda planta bajo rasante o cuando
la altura de evacuacion en sentido ascendente sea superior a
cuatro (4) metros.

 De riesgo intrinseco alto nivel 8.

Se entendera como perimetro accesible del edificio al constituido
por fachadas que pueden ser usadas por los servicios de socorro en
su intervencion.

Articulo 95.—-Limitaciones por vertidos y saneamiento.

1. Las aguas residuales procedentes de actividades industriales
se decantaran y depuraran en primera instancia por la propia indus-
tria antes de verterla a la red general de saneamiento. Las instala-
ciones que no produzcan aguas residuales contaminadas podran
verter directamente con sifén hidraulico interpuesto.

2. Las aguas residuales procedentes de actividades industriales
con vertido a la red general de saneamiento no podran contener:

a) Materias sélidas o viscosas en cantidades o dimensiones que,
por ellas mismas o por interacciéon con otras, produzcan obstruc-
ciones o dificulten los trabajos de su conservacion o de su manteni-
miento tales como cenizas, huesos, serrin, alquitran, plastico, pinturas,
vidrios, etc.

b) Disolventes o liquidos organicos inmiscibles en agua, combus-
tibles o inflamables, como gasolina, nafta, petréleo, fuel-oil, «white
spirit», benceno, tolueno, xileno, tricloretileno, percloretileno, etc.

c) Aceites y grasas flotantes en proporcion superior a 40 mgrs./litro.

d) Sustancias sélidas potencialmente peligrosas: carburo calcico,
bromatos, cloratos, hidruros, percloratos, peroéxidos, etc.

e) Gases o vapores combustibles inflamables, explosivos o toxicos
o procedentes de motores de explosion.

f) Materias que por razén de su naturaleza, propiedades y canti-
dad ya sea por ellas mismas o por interaccién con otras, originen o
puedan originar:

» Alguln tipo de molestia publica.
» La formaciéon de mezclas inflamables o explosivas con el aire.

» La creacion de atmosferas molestas, insalubres, téxicas o peli-
grosas que impidan o dificulten el trabajo del personal encarga-
do de la inspeccion, limpieza, mantenimiento o funcionamiento
de las Instalaciones Publicas de Saneamiento.

g) Materias que, por ellas solas o como consecuencia de procesos
0 reacciones que tengan lugar dentro de la red, tengan o adquieran
alguna propiedad corrosiva capaz de dafiar o deteriorar los materiales
de las instalaciones municipales de saneamiento, o perjudicar al per-
sonal encargado de la limpieza y conservacion.

h) Residuos industriales o comerciales que, por sus concentra-
ciones o caracteristicas toxicas o peligrosas requieran un tratamiento
especifico y/o control periédico de sus efectos nocivos potenciales.

3. Queda prohibido descargar directa o indirectamente en las Ins-
talaciones Municipales de Saneamiento vertidos con las caracteristi-
cas 0 con concentraciéon de contaminantes igual o superior en todo
momento a las expresadas en la siguiente relacién, que sera revisa-
da periédicamente y que en ningln caso se considera exhaustiva ni
excluyente:

— Temperatura en °C 40.
—pH55-95.
— Solidos en suspension 300.

— Detergentes (lauril-sulfato) 6.
— Aldeidos 2.

— Arsénico 1.

— Cadmio total 0,5.

— Cromo total 4.

— Cromo exavalente 0,5.
— Cobre total 10.

— Cianuros totales 10.

— Cianuros libres 1.

— Cinz total 20.

— Estafio total 10.

— Fenoles 1.

— Mercurio total 0,1

— Niquel total 10.

— Nitrégeno nitrico 20.

— Plomo total 0,5.

— Selenio 0,1.

— Sulfatos 2000.

— Sulfitos 2.

— Sulfuros totales 2

(las concentraciones de los contaminantes se expresan en mg/l).

4. Se dispondra una arqueta de registro entre la red horizontal de
saneamiento del edificio industrial y la red general de alcantarillado
para posibilitar la inspeccion de las caracteristicas de los vertidos por
los Servicios Municipales competentes.

Articulo 96.—Ordenacién de la carga y descarga.

1. Cuando la superficie de produccién o almacenaje supere los
quinientos (500) metros cuadrados, la instalacion dispondra de una
zona exclusiva para la carga y descarga de los productos en el inte-
rior de la parcela, dentro o fuera del edificio, de tamafio suficiente para
estacionar un camién, con unas bandas perimetrales de un (1) metro.

2. Para superficies superiores a mil (1.000) metros cuadrados de-
bera duplicarse dicho espacio y afiadirse una unidad mas por cada
mil (1.000) metros cuadrados mas de superficie de produccion o al-
macenaje.

3. En areas de uso caracteristico residencial, entre las veinticua-
tro (24) horas y las ocho (8) horas solo se permitira la carga y descar-
ga de furgonetas con capacidad méaxima de tres mil quinientos (3.500)
kilogramos y siempre dentro del local cerrado.

4. En cualquier caso, el acceso a los edificios y parcelas indus-
triales debera poder efectuarse sin necesidad de realizar maniobras
en la via publica.

Seccién Segunda
Condiciones de los talleres domésticos

Articulo 97.—Condiciones de los talleres domésticos.

Cumplirén las condiciones establecidas para los locales del uso
residencial al que estan anexos. Asimismo cumpliran las condiciones
de compatibilidad que se sefialan en el Capitulo 10 del Titulo | de la
presente Ordenanza.

Capitulo 4
Uso terciario

Articulo 98.-Definicion y clases.

1. Es uso terciario el que tiene por finalidad la prestacion de ser-
vicios al publico, empresas u organismos, tales como los servicios
de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas
formas, informacién, administracion, gestion, actividades de interme-
diacion financiera u otras similares.

2. Sin perijuicio de otras clasificaciones sectoriales de caracter
supramunicipal propias de las actividades comprendidas en cada
uso, se distinguen las siguientes clases:
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a) Hospedaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcio-
nar alojamiento temporal a las personas. Comprende los Grupos
55.1y 55.2 de la C.N.A.E.-93.

b) Comercio: Cuando el servicio terciario se destina al ejercicio
de actividades relacionadas con el suministro directo de mercancias
al publico, mediante ventas al por menor, o a prestar servicios a los
particulares. Comprende las actividades de la Division 52 y los Ser-
vicios de la Division 93 y la Clase 74.81, con las excepciones de las
actividades del Grupo 52.7 y la Clase 93.01 encuadradas en el uso
industrial, asi como las actividades que cumplieren funciones simi-
lares. A los efectos de su pormenorizacion en las distintas zonas y
el establecimiento de condiciones particulares se distinguen las si-
guientes categorias:

1) Local comercial: Cuando la actividad comercial tiene lugar en
un establecimiento independiente, de dimension no superior a dos
mil quinientos (2.500) metros cuadrados.

1) Centro comercial: Al conjunto de establecimientos comerciales
que, integrados en un edificio o complejo de edificios, ejercen las res-
pectivas actividades de forma empresarialmente independiente, dis-
poniendo de determinados elementos de gestion comunes.

IIl) Grandes superficies comerciales: Cuando la actividad comer-
cial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una sola firma
comercial y alcanzan dimensiones superiores a los dos mil quinientos
(2.500) metros cuadrados.

c) Oficinas: Corresponde a actividades que se dirigen como fun-
cion principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros,
de informacion y otros. Se incluyen en este uso actividades puras de
oficinas, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras activi-
dades principales no de oficina (industria, construcciéon o servicios)
gue consumen espacio propio e independiente. Asimismo se incluyen
las sedes politicas o sociales, organizaciones asociativas, profesio-
nales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profe-
sionales y otras de naturaleza similar.

Comprende, tanto las oficinas propiamente dichas en que ésta es
la funcion principal, englobadas en la Seccién J, en las Clases 71.33,
71.40, 72.10, 72.20, 72.30, 72.40, 74.11, 74.12, 74.13, 74.14, 74.15,
74.20, 74.40, 74.50, 74.60, 74.83, 74.84, 85.12, 85.13, 85.14, 85.20,
85.32, 92.11, 92.12 y 92.20, y en la Division 91, de la C.N.A.E.-93;
asi como todas las asociadas a actividades publicas o privadas indus-
triales o de servicios que consumen espacio propio e independiente
de la actividad principal.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio se distinguen:
1) Oficinas en general.

1) Despachos profesionales domésticos: Cuando el servicio es pres-
tado por el titular en su propia vivienda, utilizando algunas de sus piezas.

d) Salas de reuniéon comprendiendo los bares, restaurantes y ca-
feterias, asi como las actividades ligadas a la vida de relacién, acom-
pafiadas en ocasiones de espectaculos, tales como cafés-concierto,
discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos, salas
de juegos recreativos, bingos y otros locales en que se practiquen
juegos de azar. Comprende las actividades de la C.N.A.E.-93 Grupos
55.3,55.4y55.5, y enlas Clases 92.33 y 92.34 y cuantas otras cum-
plieran funciones andalogas, excepto las salas de cine o teatro que
se encuadran dentro del uso global dotacional, como uso pormeno-
rizado cultural.

En relacién con el Nomenclator y el Catalogo de Espectaculos Publi-
cos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia, Decreto 78/2002, de 26 de febre-
ro, se consideran incluidas en esta clase las actividades recreativas
siguientes: Juegos de suerte, envite y azar, Juegos recreativos, Atrac-
ciones recreativas, Hosteleria y Esparcimiento.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio se distinguen:

1) Salas de Reunion con espectaculos que engloba las activida-
des 92.33 y 92.34 de la C.N.A.E.-93 que se corresponden con las
consideradas en el Nomenclator citado como atracciones recreativas
y establecimientos de esparcimiento.

I1) Salas de Reunioén sin espectaculos. Comprende exclusiva-
mente los restaurantes, bares y cafeterias encuadrados en los Grupos
55.3, 55.4 y 55.5 de la C.N.A.E.-93, equivalentes a los estableci-
mientos de hosteleria del citado Nomenclator.

Articulo 99.—Condiciones de compatibilidad con el uso residencial.

1. Se consideraran compatibles con el uso residencial aquellos
usos terciarios que cumplan las condiciones que se sefialan en lo que
se refiere al nivel y control de impactos ambientales, segin las diferen-
tes posibilidades de situacion en los edificios y de ubicacion en las
zonas, en relacion al resto de las actividades no incluidas en el uso
terciario.

2. Los usos de Comercio y Salas de Reunién que se implanten
en edificios con usos residenciales deberan disponer de acceso, es-
calera y ascensor independiente desde el exterior del edificio. No obs-
tante, de conformidad con la NBE-CPI/96, los locales que no sean
considerados como de riesgo especial podran utilizar como salidas
de emergencia los elementos de evacuacion del edificio residencial,
siempre que cuenten con vestibulo previo.

Seccién Primera:
Uso de hospedaje

Articulo 100.—Condiciones particulares.

Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran
a los requisitos técnicos minimos establecidos en la normativa sec-
torial aplicable vigente.

Seccion Segunda:
Uso de comercio

Articulo 101.-Dimensiones.

1. A efectos de aplicacion de las determinaciones que hagan refe-
rencia a la superficie de venta, esta dimension se entendera como la
suma de la superficie Gtil de todos los locales en los que se produce
el intercambio comercial o en los que el publico accede a los productos,
tales como mostradores, vitrinas y gondolas de exposicion, proba-
dores, cajas, etc., los espacios de permanencia y paso de los traba-
jadores y del publico, incluidos bares y restaurantes si existiesen en
el interior del establecimiento o agrupacion de locales; se excluyen
expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no vi-
sitable por el publico, zonas de carga y descarga y los aparcamientos
de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

2. En ningln caso la superficie de venta sera menor de seis (6)
metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener comunicacion
directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de una edificacion
unifamiliar.

Articulo 102.—Circulacién interior.

1. En los locales comerciales de la categoria | definida en el arti-
culo 97, todos los recorridos accesibles al publico tendran una anchu-
ra minima de ciento veinte (120) centimetros; los desniveles se salva-
ran, con una anchura igual que el resto de los recorridos, mediante
rampas o escaleras.

2. En los locales de las categorias Il y Ill, los recorridos tendran
una anchura minima de ciento cuarenta (140) centimetros; los desni-
veles se salvaran mediante rampas o escaleras con una anchura
igual que el resto de los recorridos.

3. Los locales de aseo no podran comunicar directamente con el
resto del local para lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio
intermedio.

4. Para el acceso de los minusvalidos a las distintas plantas se ins-
talara ascensor, rampa o tapiz rodante con las condiciones establecidas
en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de la Junta de Andalucia.

5. Toda puerta utilizada en recorrido de evacuacion debe abrir aba-
tiendo sobre eje vertical en direccion coincidente con la de evacuacion.

Articulo 103.—Altura libre de pisos.

La distancia minima de suelo a techo sera, en edificios de uso
exclusivo, de tres (3) metros como minimo en todas las plantas. En
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los edificios con otros usos seran las que sefialaren las normas de
aplicacién en la zona en que se encuentren, siendo siempre, como
minimo, de doscientos setenta (270) centimetros en plantas semis6tano
y sétano, pudiendo reducirse a doscientos cincuenta (250) centime-
tros en aquellos puntos en que las caracteristicas de las instala-
ciones lo justifiquen.

Articulo 104.—Ordenacion de la carga y descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500)
metros cuadrados en los comercios no alimentarios, se dispondra
dentro del local, con una altura libre minima de trescientos cuarenta
(340) centimetros, una darsena que se aumentara en una unidad por
cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a quinientos
(500); las déarsenas tendran unas dimensiones minimas de siete (7)
metros de longitud y cuatro (4) de latitud, dispuestas de tal forma que
permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas
simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 105.—Condiciones especificas para los centros comer-
ciales.

1. Los centros comerciales podran establecerse en planta baja for-
mando un pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos ex-
tremos con una anchura superior a cuatro (4) metros. No obstante,
para superficies inferiores a trescientos (300) metros cuadrados bas-
tara con un solo acceso.

2. Los centros comerciales podran situarse en planta semisétano
o primer so6tano siempre que se dedique un minimo del veinticinco
por ciento (25%) de la superficie total a espacios libres de relacion,
existiendo al menos una zona con superficie equivalente al diez por
ciento (10%) en la que pueda inscribirse una circunferencia con dia-
metro igual a diez (10) metros.

Seccién Tercera
Uso de oficinas

Articulo 106.-Dimensiones.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan
referencia a la superficie Util, esta dimension se entendera como la
suma de la superficie Util de todos los locales en los que se produce
la actividad de la oficina.

Articulo 107.—Circulacién interior.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de
utilizacion por el publico, tendran una anchura de, al menos, ciento
veinte (120) centimetros.

2. Para el acceso de los minusvalidos a las distintas plantas se ins-
talara ascensor, rampa o tapiz rodante con las condiciones establecidas
en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de la Junta de Andalucia.

Articulo 108.—Altura libre de pisos.

La distancia minima de suelo a techo ser, en edificios de uso
exclusivo, de tres (3) metros como minimo. En los edificios con otros
usos serén las que sefialaren las normas de aplicacion en la zona
en que se encuentren, siendo siempre, como minimo, de doscientos
setenta (270) centimetros en plantas semis6tano y sétano, pudiendo
reducirse a doscientos cincuenta (250) centimetros en aquellos puntos
en que las caracteristicas de las instalaciones lo justifiquen.

Articulo 109.—Condiciones de los despachos profesionales domés-
ticos.

Seran de aplicacion a los despachos profesionales domésticos las
condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Seccién Cuarta:
Uso de las salas de reunién

Articulo 110.—Condiciones particulares.

1. Las Salas de Reunién con espectaculos cumpliran las condicio-
nes establecidas en el Reglamento General de Policia de Especta-
culos Publicos y Actividades Recreativas.

2. Las Salas de Reunidn sin espectaculos cumpliran las condicio-
nes establecidas para el uso de comercio.

Capitulo 5
Uso de equipamiento y servicios

Articulo 111.—Definicion y clases.

1. Se conceptia como uso de equipamiento y servicios aquél que
sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga posi-
ble su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, su
bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la vida en la
ciudad, tanto de tipo administrativo como de abastecimiento o infraes-
tructurales. Pueden ser de caracter publico o privado.

2. Se distinguen los siguientes usos:

a) Docente: Que comprende la formacion intelectual de las per-
sonas mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado, asi
como las ensefianzas no regladas y la investigacion.

b) Deportivo: Comprende las instalaciones destinadas a la ensefian-
za y préactica de la cultura fisica o de los deportes.

¢) Sanitario: Comprende la prestacion de asistencia médicay ser-
vicios quirdrgicos (Centros de Salud), excluyendo los que se prestan
en despachos profesionales encuadrados en el uso de oficinas.

d) Social-asistencial: Comprende la prestacion de asistencia no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios so-
ciales.

e) Cultural: Comprende la conservacion y transmision del conoci-
miento (bibliotecas, museos, salas de exposicion), asi como las acti-
vidades ligadas al fomento del ocio y recreo cultural (teatros, cines,
etc.).

f) Religioso: Comprende las actividades de desarrollo de creen-
cias religiosas que puedan ir acomparfiadas con residencias de miem-
bros de comunidades religiosas (residencias comunitarias).

g) Publico-administrativo: Comprende los servicios de administra-
cion y gestion de los asuntos de la Administracion en todos sus ni-
veles (municipal, provincial, autonémico y estatal).

h) Servicios urbanos: Corresponde a las instalaciones que cu-
bren los servicios que salvaguardan las personas y los bienes (po-
licia y similares) y en general, todas las instalaciones para la provi-
sion de servicios a los ciudadanos tales como recintos de exposiciones,
cementerios, tanatorios y surtidores de combustible para los vehiculos.

i) Servicios infraestructurales: Comprende los servicios vinculados
al suministro de agua, energia, saneamiento, telefonia y alumbrado.

Articulo 112.—Condiciones particulares.

Los usos considerados cumplirén las disposiciones vigentes en
la materia correspondiente y, en su caso, las que sean de aplicacion
por afinidad con otros usos de los que se recogen en la presente Orde-
nanza.

Capitulo 6
Uso de garaje-aparcamiento

Articulo 113.-Definicion y clases.

1. Se entiende como aparcamiento el espacio destinado a la es-
tancia de vehiculos, que no constituye estacionamiento en la via pu-
blica. Cuando se ubica en espacio edificado adquiere la condicion de
garaje. Se entiende como estacionamiento el espacio destinado, en
la via pablica, a la permanencia temporal de un vehiculo.

2. Con independencia del régimen de titularidad publica o privada
de los garajes-aparcamientos, a los efectos de esta Ordenanza y del
establecimiento de las condiciones particulares se distinguen las si-
guientes clases:

a) Aparcamiento publico: Es el destinado a la provisién de plazas
de aparcamiento de uso publico. Su régimen de utilizacion caracte-
ristico es el transitorio o de rotacién, en el que cualquier usuario
puede acceder a cualquier plaza con estancia, generalmente, de
corta 0 media duracion.

b) Aparcamiento privado: Es el destinado a la provision de las plazas
de aparcamiento exigidas como dotacion al servicio de los usos de
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un edificio o0 a mejorar la dotacion al servicio de los usos del entorno.
Su régimen de utilizacion predominante es el estable, en el que sus
usuarios acceden a plazas generalmente determinadas y de larga dura-
cion.

¢) Aparcamiento mixto: Combinacion de aparcamiento privado y
aparcamiento publico. Sera deseable la separacion funcional entre
ambos, entendiéndose por separacion funcional cuando los vehi-
culos que acceden a plazas de aparcamiento publico no circulan por
el espacio que, en las distintas plantas sirve de acceso directo a
plazas del aparcamiento privado.

El aparcamiento publico estara dotado de acceso peatonal inde-
pendiente desde la via o espacio libre publico, pudiéndose eximir de
esta condicién los aparcamientos mixtos en los que no exista ninguna
plaza vinculada al uso residencial.

En obras de nueva edificacion, los aparcamientos mixtos deberan
reunir en su conjunto las condiciones propias de los aparcamientos
publicos. No obstante, cuando dispongan de separacién funcional,
podran aplicarse parametros dimensionales conformes con la dife-
renciacion establecida.

Articulo 114.—Utilizacion de los garajes-aparcamientos.

1. No podra cambiarse el uso de los espacios destinados a al-
bergar la dotacién de plazas de aparcamiento.

2. Los garajes se destinaran exclusivamente, salvo otras condicio-
nes particulares definidas en este capitulo, a la estancia de vehiculos,
con las siguientes excepciones:

a) Se admite, con caracter general, el lavado de vehiculos.

b) Podran efectuarse operaciones de carga y descarga en garajes-
aparcamientos, siempre que esté diferenciada la zona de aparcamiento
de vehiculos de la de carga y descarga, entendiéndose diferenciadas
ambas zonas, a estos efectos, si existe entre ellas una distancia mi-
nima de tres (3) metros.

Articulo 115.—-Plaza de aparcamiento.

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo
plano o con pendiente no superior al tres por ciento (3%) con las si-
guientes dimensiones libres minimas segun el tipo de vehiculo que
se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud (m.) Latitud (m.)
De dos ruedas 2,5 15
Turismos 4,5 2,2
Industriales ligeros 57 2,5
Industriales grandes 9,0 3,0

2. En aparcamientos publicos, tanto si estan situados en inmue-
bles como al aire libre, se reservara una plaza para personas con mo-
vilidad reducida por cada cincuenta (50) o fraccion, que cumplira las
siguientes condiciones:

a) Estaran situados tan cerca como sea posible de los accesos
peatonales.

b) Los accesos de peatones a estas plazas reuniran las condi-
ciones establecidas para itinerarios peatonales.

c¢) Estaran sefializados con el simbolo internacional de accesibili-
dady la prohibicion de aparcar en las mismas a personas sin discapa-
cidad.

d) Las dimensiones seran de cinco (5) por tres con sesenta (3,60)
metros.

3. Alos efectos del célculo de la superficie edificada, la superficie
del garaje serd, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por
veinte (20) el nimero de plazas de aparcamiento que se dispongan,
incluyendo asi las areas de acceso y maniobra.

4. Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos
de acceso de los vehiculos, que figuraran asimismo en los planos de
los proyectos que se presenten al solicitar la concesion de las licen-
cias de construccion, funcionamiento y apertura. No se considerara

plaza de aparcamiento ningln espacio que, ain cumpliendo las condi-
ciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los
vehiculos.

5. Los pasillos de acceso de los vehiculos a las plazas de garaje
tendran el ancho minimo que se sefiala a continuacién, consideran-
do un ancho de plaza de doscientos veinte (220) centimetros.

a) Para aparcamiento en angulo a cuarenta y cinco (45) grados
sexagesimales sera de doscientos ochenta (280) centimetros.

b) Para aparcamiento en bateria a noventa (90) grados sexagesi-
males sera de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

c) Para aparcamiento en linea sera de doscientos ochenta (280)
centimetros.

Articulo 116.—Accesos a los garajes.

1. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en lugares que
incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones, en
lugares de concentracion y, especialmente, en las paradas de trans-
porte publico. Los accesos se situaran de tal forma que no se destru-
ya el arbolado y mobiliario urbano existente. El acceso desde la cal-
zada se realizara mediante vado o bordillo rebajado segin el ancho
de la aceray con las condiciones que establezcan los Servicios Téc-
nicos Municipales.

2. Los garajes-aparcamientos y sus establecimientos anexos dis-
pondran en todos sus accesos al exterior de un espacio con pendiente
maxima del seis por ciento (6%), en el que no podra desarrollarse
ninguna actividad, con las siguientes dimensiones minimas:

a) En los accesos a viviendas unifamiliares se regula segun la ca-
pacidad de las mismas:

— Cuando sea para un solo turismo, dicho espacio podra coincidir
con la plaza de aparcamiento, con las dimensiones minimas corres-
pondientes de dos con veinte (2,20) metros de ancho por cuatro con
cincuenta (4,50) metros de largo.

— Cuando sea para dos (2) turismos el espacio de acceso sera
igual o superior a dos (2) metros de ancho por tres (3) metros de largo.

— Cuando la capacidad sea superior a dos (2) turismos se apli-
caran las condiciones establecidas en los puntos siguientes de este
articulo.

b) En el resto de los casos, el espacio de acceso tendra un largo
no menor de cinco (5) metros y un ancho minimo que varia en fun-
cién del ancho de la calle que sirve de acceso:

— En calles de mas de nueve (9) metros el ancho seré de dos con
ochenta (2,80) metros.

— En calles de entre seis (6) y nueve (9) metros, ambos inclusive,
el ancho sera de tres (3) metros.

— En calles de menos de seis (6) metros, el ancho sera de tres
con cincuenta (3,50) metros.

El pavimento en dicho espacio de acceso debera ajustarse a la
rasante de la acera, sin alterar para nada su trazado. La puerta del
garaje no sobrepasara en ningln punto la alineacién oficial y tendra
una altura minima de dos (2) metros y una anchura que sera, como
minimo, la establecida anteriormente para el espacio de acceso. En
calles con pendiente dicha altura se medira en el punto mas desfavo-
rable.

3. Salvo en los garajes de viviendas unifamiliares las rampas
rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis (16) por ciento, y
las rampas en curva del doce (12) por ciento medida por la linea media.
Su anchura minima sera de tres (3) metros, con el sobreancho nece-
sario en las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el
eje, sera como minimo de seis (6) metros. El proyecto de garaje de-
bera recoger el trazado en alzado o seccion de las rampas, reflejando
los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta
y con la via publica.

4. Los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados
pueden utilizar como acceso el portal del inmueble, cuando el garaje
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sea para uso exclusivo de los ocupantes del edificio. Los accesos de
estos garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados po-
dran también servir para dar entrada a locales con usos autorizables,
siempre que las puertas que den al mismo sean blindadas y el ancho
del acceso al garaje sea superior a cuatro (4) metros, debiendo es-
tablecerse una diferencia de nivel de diez (10) centimetros entre la
zona de vehiculos y la peatonal, con una anchura minima para ésta
de sesenta (60) centimetros.

5. Los garajes situados bajo rasante y con mas de cien (100) me-
tros cuadrados de superficie deberan disponer ademas del acceso
para vehiculos de otro peatonal distanciado de aquél, dotado de ves-
tibulo estanco, con dobles puertas resistentes al fuego y con resortes
de retencién para posibles ataques al fuego y salvamento de personas.
El ancho minimo de este acceso sera de un (1) metro.

6. Los garajes de seiscientos (600) a dos mil (2.000) metros cua-
drados podran disponer de un solo acceso para vehiculos, pero con-
taran con otro peatonal distanciado de aquel, dotado de vestibulo estan-
co, con dobles puertas resistentes al fuego y con resortes de retencion
para posibles ataques al fuego y salvamento de personas. El ancho
minimo de este acceso sera de un (1) metro.

7. En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros
cuadrados, la entrada y salida deberan ser independientes o diferen-
ciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres (3) metros
y deberan tener ademas una salida directa de emergencia y salva-
mento.

8. Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches. Cuando
el acceso sea exclusivamente por este sistema se instalara uno por
cada veinte (20) plazas o fraccion superior a diez (10). El espacio de
espera tendra un fondo minimo de cinco (5) metros y su ancho no
seré inferior a cuatro con veinte (4,20) metros.

9. Se autoriza la mancomunidad de garajes.

10. Los garajes deberan cumplir las Normas Bésicas de la Edifica-
cion, y especialmente las de la Norma Bésica de la Edificacion sobre
Condiciones de Proteccion contra Incendios en los Edificios (NBE-
CPI/96, asi como las prescripciones impuestas en el Reglamento
Electrotécnico para Baja Tension (R.E.B.T.).

Articulo 117.—Altura libre de piso.

La altura libre de piso en los garajes sera como minimo de doscien-
tos veinte (220) centimetros, pudiendo reducirse a doscientos diez
(210) centimetros en aquellos puntos que las caracteristicas de las
instalaciones del edificio lo justifiquen.

Articulo 118.—Escaleras en los garajes.

Las escaleras en los garajes se dimensionaran de acuerdo con
lo establecido en la NBE-CP1/96.

Articulo 119.—Condiciones constructivas.

1. Los elementos constructivos de los locales destinados al uso
de garajes reuniran las condiciones de aislamiento y resistencia al
fuego exigidos por la NBE-CPI/96.

2. Enlos garajes se dispondra de abastecimiento de agua potable
mediante un grifo con racor para manguera y desagtie mediante su-
midero, con un sistema eficaz de separacion de grasas y lodos.

Alcala la Real, 16 agosto 2005.—El Alcalde-Presidente, MANUEL LEON
LOPEZ.

— 7208
Ayuntamiento de Bailén (Jaén).
Edicto.

Don MaRTIN OLEA CaNo, Alcalde-Presidente Acctal. del Excmo.
Ayuntamiento de Bailén.

Hace saber:

Que el Instrumento de «Modificacién Puntual del P.G.O.U. en los
terrenos de la alfareria de Juan Nufiez Gonzalez y Hermano, C.B.
es del tenor literal siguiente:

Modificaciéon puntual del plan general de ordenacion urbana de
Bailén en los terrenos de la alfareria propiedad de «Juan Nufiez Gon-
zélez y Hno., C.B.», sita en el p.k. 297 de la antigua C.N-IV, para cambio
de grado 3.° a grado 1.2 dentro de la Ordenanza nim. 5 industrial de
aplicacion.

1. Introduccion.

La presente Modificacion Puntual del P.G.O.U. de Bailén se re-
dacta por iniciativa de su Excmo. Ayuntamiento en el ambito de los
terrenos de la alfareria propiedad de «Juan Nufiez Gonzélez y Hno.,
C.B.», sitos en la margen izquierda de la N-1V, en el p.k. 297, que
dan fachada a la misma, de una extension aproximada de 4.400 m.2,
con objeto de mejorar la imagen urbana de esta zona de la ciudad.
Dichos terrenos se corresponden con la parcela de referencia catastral
urbana 0864007, y estan clasificados segun la vigente revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Bailén, aprobada definitiva-
mente por la Comisiéon Provincial de Urbanismo en sesién celebrada
el dia 5 de junio de 1992 como Suelo Urbano y calificados para Uso
Industrial, siéndoles de aplicacion la Ordenanza nim. 5, Industrial,
Grado 3.°.

Por la ubicacion especifica de los terrenos, dando fachada a la
N-1V, y muy préximos a sectores como el P.P.-4 y P.P.-2, ya desarro-
llados y urbanizados, que dan también fachada a la carretera con parce-
las destinadas a industrias de tamafio pequefio y medio, y tras la re-
ciente redaccion de la Modificacion Puntual del P.G.O.U. de Bailén
en los terrenos de la antigua ceramica San Cristébal y otros colin-
dantes, en la que se propone el cambio de grado 3.° a grado 1.° dentro
de la ordenanza num. 5, Industrial que le es de aplicacion, y dado
que los terrenos que ocupa la alfareria son colindantes al Este con
los de la ceramica San Cristébal, se propone efectuar el mismo cam-
bio de grado, con objeto de, por un lado, permitir la ampliacion de
las instalaciones de la alfareria para un adecuado funcionamiento de
la actividad, y por otro lado, mejorar la imagen urbana, al igualar las
alineaciones y retranqueos con los de los terrenos colindantes (Cca.
San Cristobal), ya que éstos varian en funcion del grado establecido
dentro de la Ordenanza.

1.1. Antecedentes.

» Mediante Decreto de la Alcaldia de fecha 15 de septiembre de
1999, se otorga licencia de actividad a la alfareria referida, previa obten-
cién del preceptivo informe ambiental favorable.

» El Ayuntamiento en Pleno, en sesion celebrada el dia 24 de junio
de 2004, aprobo el Convenio Urbanistico entre el Excmo. Ayuntamiento
de Bailén y don Juan Nufiez Gonzélez y Hno. C.B., para la Modifica-
cién Puntual del P.G.O.U. en los terrenos de la alfareria. El expediente
es sometido a informacion plblica mediante anuncio en el BOLETIN
OFICIAL de la Provincia nim. 127, de 27de junio de 2004. Tanto la
copia del Convenio como de la publicacion se adjuntan en el Anexo
nam. 1.

» Con fecha 4 de octubre de 2004, transcurrido el plazo de expo-
sicion al publico sin que se produzcan alegaciones al expediente, se
procede a la firma del Convenio citado.

2. Justificacion de la modificacion.
2.1. Marco legal.

La base juridica de la presente figura de Planeamiento es la Ley
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
(«BOJA» nim. 154, de 31 de diciembre de 2002).

En base a la disposicion transitoria novena de la Ley antes men-
cionada, seguiran aplicandose en la Comunidad Autbnoma de An-
dalucia, de forma supletoria, y en lo que sea compatible con la presen-
te Ley y otras disposiciones vigentes, y mientras no se produzca su
desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere la dis-
posicion final Unica de dicha Ley, los siguientes Reglamentos:

a) Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio por el que se aprueba
el Reglamento de Planeamiento.

b) Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprue-
ba el Reglamento de Gestion Urbanistica.



