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CAPITULO 3°

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

ART.3.1.- EJECUCION DE LAS DETERMINACIONES DEL PGOU

La direccién del proceso de la accidon urbanistica corresponde a los entes publicos en sus niveles Local,
Autonémico y Estatal, sin perjuicio de respetar la iniciativa privada en la medida mas amplia posible (Articulo 4 de
la L.S. 6/98), alin cuando ésta no ostente la propiedad del suelo.

Estaran sujetos a licencia municipal los actos de edificacion y usos del suelo enumerados en el Articulo 1 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica y su Régimen General sera el previsto en el Capitulo 1 de dicho texto legal.
En toda clase de suelo, los proyectos, obras y actividades resefiados en los Anexos de la Ley 10/91 de 4 de Abril
para la Proteccion de Medio Ambiente y posteriores Decretos que la modifican, habran de someterse al
procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental o al tramite de Calificacion Ambiental correspondiente como
medida necesaria de control ambiental previa a cualquier licencia urbanistica.

ART.3.2.- INSTRUMENTOS DE ACTUACION Y SUS CLASES

A)

B)

O]

DE DESARROLLO DE LA ORDENACION

- Programas de Actuacion Urbanistica.

- Planes parciales

- Planes Especiales

Ademéas de otras figuras menores como Estudios de Detalle y Ordenanzas Municipales
complementarias.

DE GESTION

- Proyectos de Compensacion

- Proyectos de Reparcelacion

- Proyectos de Parcelacion

- Proyectos de Expropiacién

DE EJECUCION

- Proyectos de Urbanizacion

- Proyectos de Obras de Infraestructuras
- Proyectos de Edificacion

- Proyectos de Instalacion o Actividad

ART.3.3.- INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DE LA ORDENACION
PROGRAMAS DE ACTUACION URBANISTICA (P.A.U.)

Tienen por objeto la ordenacién de aquellos suelos urbanizables no incluidos en el Programa de
Actuacion y que constituyen Unidades Urbanisticas Integradas (UZ.4).

Sus determinaciones seran las sefialadas en los Articulos 72 y 73 del Reglamento de Planeamiento
vigente, asi como su documentacion correspondera a la que indica el Articulo 74 del citado texto
legal.

Los PAUS deberan incluir el Informe de Viabilidad de suministro de agua potable y puntos de
conexion exterior a la red general emitido por el Canal de Isabel II.

PLANES PARCIALES (P.P.O.)

Tienen por objeto el desarrollo de cada uno de los 7 Sectores sefialados

en el suelo urbanizable con las condiciones de la ficha correspondiente.

Las determinaciones y contenido se ajustaran a lo indicado en el Reglamento de Planeamiento
(Articulos 43 a 64) asi como, dado el Sistema de Actuacion privado por el que se prevé su ejecucion,
al Titulo 1° (Articulos 1 a 13) de la Ley 4/84 de la CM.

Dado el margen de flexibilidad que se plantea en las fichas de desarrollo, la redaccion de los PPO
hara especial énfasis en el cumplimiento del Articulo 58-2/d en cuanto al andlisis ponderado de



alternativas de ordenacion, asi como a la justificacion de los coeficientes de ponderacién de sus usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la subzonificacion que contengan, con
referencia al uso y tipologia edificatoria caracteristicos. (Art. 2.3/c de la Ley 20/97 de la CM).
La superficie inicialmente delimitada que se sefiala en las fichas correspondientes, sera ajustada
mediante levantamiento topografico preciso.
Dicho plano topogréafico ser4 aportado con la garantia de su visado por el Colegio Oficial de
Topografos o del correspondiente al Profesional competente en la materia.
Los P.P.O. deberan incluir el Informe de Viabilidad del suministro de agua potable y puntos de
conexion exterior a la red general emitido por el Canal de Isabel II.

PLANES ESPECIALES

Tienen por objeto el desarrollo de aquellas Unidades de Ejecucion del suelo urbano remitido (APR)
gue se indican, con las condiciones de la ficha correspondiente, ademas de cualquiera otra finalidad,
gue, a dichos efectos, se sefialan en el Articulo 76/2 del Reglamento de Planeamiento.
Asimismo se redactaran, en su caso, sobre aquellas nuevas Unidades de Ejecucion que pudieran
delimitarse posteriormente, con la tramitacion indicada en el Articulo 38 del R.G. vigente si se
considerase preciso su desarrollo mediante esta figura de planeamiento.
Su contenido y determinaciones se ajustaran a lo indicado en los Articulos 77 a 82 del R.P.
dependiendo de su finalidad.
Si la iniciativa de planeamiento fuese privada (Sistema de Compensacién) habran de consignarse los
datos siguientes:
a) Memoria Justificativa de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.
b) Nombre, apellidos y direccion de los propietarios afectados.
¢) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion y prevision de la futura conservacion de la
misma.
d) Compromisos que se hubieren de contraer entre el Urbanizador y el Ayuntamiento y entre
aquél y los futuros Propietarios de solares.

e) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos.
f)  Medios econémicos de toda indole.
En general, y de acuerdo con el Articulo 77/3 del R.P., los PERI serdn semejantes en su grado de
precision al de un Plan Parcial, salvo en aquellos aspectos que no guarden relacién con la reforma.
Los Planes Especiales deberan incluir el Informe de Viabilidad de suministro de agua potable y puntos
de conexion exterior a la red general emitido por el Canal de Isabel I1.

ESTUDIOS DE DETALLE
Los Estudios de Detalle se formularén para establecer alineaciones y rasantes, completar o reajustar
las ya sefialadas, ordenar volimenes y precisar el viario interior.
Ademés de los indicados para el desarrollo de las Unidades de Ejecucion que se sefialan, el
Ayuntamiento podra requerir su redaccion, previamente a la concesion de licencia de edificacion,
cuando asi lo aconseje la entidad de la actuacion que se pretenda, delimitAndose una nueva Unidad
de Ejecucion segun lo sefialado en el Articulo 38 del R.G. vigente.
Cuando el desarrollo de la Unidad de Ejecucion delimitada sea privado habra de consignarse para la
tramitacion del Estudio de Detalle los datos a) a f) a que se alude en el apartado anterior (Planes
Especiales).
El contenido y determinaciones de los Estudios de Detalle se ajustaran a lo indicado en los Articulos
65y 66 del R.P.

ORDENANZAS MUNICIPALES

Las Normas Generales de edificacion, urbanizacion y proteccion medio ambiental, paisajistica y de
escena urbana que se contienen en los capitulos 5, 6 y 7 de las presentes Normas Urbanisticas,
tienen el caracter de Ordenanzas Municipales. Asimismo, el Ayuntamiento, en ejercicio de sus propias
competencias, podra formular Ordenanzas Municipales especificas para regular aspectos
determinados en relacion con usos del suelo, actividades, tramitacion de licencias de obras y otros
similares.



ART.3.4.- INSTRUMENTOS DE GESTION

Para el desarrollo de los Planes Parciales en suelo urbanizable o para las Unidades de Ejecucion en suelo urbano
remitido se aplicaran los Sistemas de Actuacion previstos en el Articulo 80 de la Ley 9/95 de la CM
(Compensacion, Cooperacion, Ejecucion Forzosa y Expropiacién) con las salvedades expresadas en los apartados
2y 3 del citado Articulo de dicho texto legal.

En su caso, el Sistema de Actuacion elegido estara complementado por determinaciones especificas, segin
Convenios Urbanisticos suscritos entre el Ayuntamiento y los Promotores, redactados y tramitados segun los
Articulos 74 a 77 de la Ley 9/95 de la CM.

En general, prevalecera la utilizacion del Sistema de Actuacion por Compensacion y, en todo caso, sea cual sea el
Sistema de Actuacion elegido y de acuerdo con el Articulo 8/3 de la Ley 20/97 de la CM, la Administracién no
participara en los gastos de urbanizacion correspondientes al porcentaje de aprovechamientos que le corresponda.
La delimitacion de nuevos Poligonos o Unidades de Ejecucion y la modificacion de los ya delimitados se redactara
siguiendo la tramitacién prevista en el Articulo 38 del RG.

PROYECTO DE COMPENSACION

Contendran las determinaciones del Articulo 172 del RG e incorporaran a escala no inferior a 1/1.000:

- Planos de delimitacion de fincas afectadas.

- Fincas resultantes adjudicadas.

- Cédulas urbanisticas de las parcelas resultantes.

Seran formulados por la Junta de Compensacion o por el Propietario Gnico, en su caso.
PROYECTOS DE REPARCELACION

Constaran de la Documentacion a que se refieren los Articulos 82, 83 y 84 del RG debiéndose utilizar

en la elaboracién de planos la escala minima 1/1.000, sefialada para los Proyectos de Compensacion
y aportar las Cédulas Urbanisticas de las parcelas resultantes.
PROYECTOS DE PARCELACION

La parcelacion, segregacion, agregacion o division de terrenos requerira la redaccion de un Proyecto
de Parcelacion, a fin de tramitar la licencia municipal correspondiente.

(No sera preciso tal tramite si el Proyecto de Reparcelacion o Compensacion contuviese ya las
anteriores determinaciones).

Las escalas minimas para la Documentacion Gréafica seran 1/5.000 para el suelo no urbanizable y
1/1.000 para el suelo urbano y para el suelo urbanizable.

PROYECTOS DE EXPROPIACION

Los Proyectos de Expropiacion para las actuaciones en suelo urbano se ajustaran a lo sefialado en
los Articulos 197 y 198 del RG.

La Documentacion Grafica tendrd una escala minima de 1/1.000.

En todas las expropiaciones, la Administracion actuante podra satisfacer el justiprecio, por acuerdo
con el expropiado, mediante la adjudicacion de terrenos de valor equivalente (Articulo 37 de la Ley
6/98).

ART.3.5.- INSTRUMENTOS DE EJECUCION

La ejecucion del PGOU y sus Figuras de Planeamiento de Desarrollo se llevara a cabo mediante los siguientes
Proyectos Técnicos:

PROYECTOS DE URBANIZACION




Contendran las determinaciones sefialadas en los Articulos 67 a 70 del R.P.

En cuanto a garantias seran de aplicacion los Articulos 5, 6, 7y 8 de la Ley 4/84 de la CM.

En caso de pretenderse y el Ayuntamiento aceptase, la edificacion y urbanizacién simultanea (en
aplicacion del Articulo 41 del R.G.), la garantia exigible al Promotor seré del 100% del presupuesto de

contrata del Proyecto de Urbanizacion.

PROYECTOS DE OBRAS DE INFRAESTRUCTURAS

Para la ejecucion de obras de urbanizacién, que, por su entidad no precisen la redaccion y
tramitacion de un Proyecto de Urbanizacion, podran redactarse Proyectos Técnicos de Obras
especificos, que, siguiendo las Normas Generales de Urbanizacion de las presentes Normas
Urbanisticas, mantengan un nivel de definicion suficiente para que puedan ser ejecutados por
Técnicos distintos del Autor del Proyecto, siendo preceptiva la oportuna licencia municipal.

Tanto los Proyectos de Urbanizacién, como los Proyectos de Obras de Infraestructuras, deberan
incorporar la conformidad técnica del Canal de Isabel Il en lo referente a la distribucion de agua

potable.

ART. 3.6.-_PROYECTOS DE EDIFICACION

A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacion de las condiciones generales y particulares

reguladas en las presentes Normas, las obras de edificacion se integran en los grupos siguientes:

A) Obras en los edificios
B) Obras de demoliciéon
C) Obras de nueva edificacion

A) Obras en los edificios

Son aquellas que se efectlan en el interior del edificio o en sus fachadas exteriores, sin alterar la posicion de

los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacion, excepto la salvedad indicada para

obras de reestructuracion. Segun afecten al conjunto del edificio, o a alguno de los locales que lo integran,

tienen caracter total o parcial.

Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de obras que pueden darse en modo individual o asociadas

entre si, y que para las edificaciones incluidas en el “Catdlogo” han de entenderse complementadas con las

condiciones sefialadas en el mismo:

1.

Obras de restauracion: Tienen por objeto la restitucion de un edificio existente, o de parte del mismo,
a sus condiciones o estado original, incluso comprendiendo obras de consolidacién, demolicion
parcial o acondicionamiento. La reposicién o reproduccién de las condiciones originales podra incluir,
si procede, la reparacion e incluso sustitucion puntual de elementos estructurales e instalaciones para
asegurar la estabilidad y funcionalidad adecuada del edificio o partes del mismo, en relacién a las
necesidades del uso a que fuere destinado.

Obras de conservacion o mantenimiento: Son aquellas cuya finalidad es la de mantener el edificio en

correctas condiciones de salubridad y ornato sin alterar su estructura y distribuciéon. Se incluyen,
entre otras analogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza y reposicion de
canalones y bajantes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacion de cubiertas y el
saneamiento de conducciones.

Obras de consolidacién o reparacién: Son las que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o

sustitucion de elementos dafiados para asegurar la estabilidad del edificio y el mantenimiento de sus

condiciones basicas de uso, con posibles alteraciones menores de su estructura y distribucion.



Obras de acondicionamiento: Son las destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad de un

edificio o de una parte de sus locales mediante la sustitucién o modernizacion de sus instalaciones, e
incluso, la redistribucion de su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas
morfolégicas. Podra autorizarse la apertura de nuevos huecos, si asi lo permite el cumplimiento de
las restantes normas generales y de las normas particulares de la zona.

Obras de reestructuracion. Son las que afectan a los elementos estructurales del edificio causando

modificaciones en su morfologia, ya incluyan o no otras acciones de las anteriormente mencionadas.
En funcion del &mbito e intensidad de las obras, se distinguen:

a) Obras de reestructuracion parcial: Cuando la obra se realiza sobre parte de los locales o

plantas del edificio o cuando, afectando a su conjunto, no llega a suponer destruccion total del
interior del mismo. Las reestructuraciones de este tipo pueden incrementar la superficie
edificada mediante la construccion de entreplantas o cubricion de patios con respeto de las
condiciones establecidas por estas Normas y de los aprovechamientos maximos permitidos.

b) Obras de reestructuracion total: Cuando la obra afecta al conjunto del edificio, llegando al

vaciado interior del mismo; en el supuesto de actuaciones en edificios no sujetos a regimenes
de proteccion individualizada, las obras de reestructuracion podran comprender la demolicion y
alteracion de fachadas no visibles desde la via piblica. Las obras de reestructuracion estan
sujetas al régimen de obras de nueva planta, salvo en aquellos preceptos que sean de imposible
cumplimiento como consecuencia del mantenimiento de fachadas. El volumen comprendido
entre sus nuevas fachadas y cubierta no superara el de la situacion originaria.
Obras exteriores: Son aquellas que sin estar incluidas en alguno de los grupos anteriores afectan, de
forma puntual o limitada, a la configuracion o aspecto exterior de los edificios sin alterar la volumetria
ni la morfologia general de los mismos. Comprenden especialmente la modificacion de huecos de
fachada, la sustitucion de materiales o elementos de cierre o el establecimiento de otros nuevos
(cerramiento mediante rejas o mamparas) y la implantacion de elementos fijos exteriores de otras
clases, con o sin afectacion estructural (marquesinas, aparatos de acondicionamiento de aire, salidas

de humos, muestras, escaparates, etc.)

B) Obras de demolicion

Segun supongan o no la total desaparicion de lo edificado, se consideraran:

1. Demolicioén total

2. Demolicién parcial

C) Obras de nueva edificacion

Comprende los tipos siguientes:

1.

Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposicién mediante nueva construccion, de un edificio

preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas
morfologicas y adaptandose a las rasantes oficiales de manera parcial o incluso total, en su caso.

Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se derriba una edificacion existente o parte de ella, y

en su lugar se erige nueva construccion.

Obras de nueva planta: Son las de nueva construccién sobre solares vacantes.

Obras de ampliacién: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacién en planta de

edificaciones existentes.



Condiciones comunes de los proyectos de edificacion

Los proyectos de obras de edificacion comprenderan Memoria descriptiva y justificativa, Planos y Presupuesto,
y se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiera la debida definicién de las obras comprendidas.
Deberan satisfacer lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables, e incluirdn, ademas, los
complementos documentales especificos previstos en los articulos siguientes para los distintos tipos de obra,
asi como la documentacion y autorizaciones de los organismos reguladores en materia o actividad.
Documentacion especifica de los proyectos de obras en los edificios

Los proyectos de obras en los edificios contendran la documentacion complementaria que a continuaciéon se

sefiala:
1. Obras de restauracion:

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

b) Descripcion fotogréfica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos y
comparacion con el resultado final de la restauracion proyectada en su entorno.

c) Descripcién pormenorizada del estado de la edificacion con planos en los que se sefialen los
elementos, zonas o instalaciones que requiriesen reparacion.

2. Obras de conservacion o mantenimiento

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracteristicas basicas del aspecto del edificio, tales

como materiales, textura, color, etc. se aportaran como anexos los documentos que justifiqguen y

describan la solucion proyectada, la pongan en comparacion con la de partida y permitan valorar la

situacion final como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.
3. Obras de consolidacion o reparacion.

Detalles pormenorizados de los principales elementos que sean objeto de consolidacion, reparacion o

sustitucion, poniendo de manifiesto las posibles alteraciones que en la morfologia del edificio

pudieran introducir las obras.

Descripcion pormenorizada del estado de la edificacion con planos y fotografias en los que se

sefialen los elementos, zonas o instalaciones que requieren reparacion o consolidacion.

4. Obras de acondicionamiento y de reestructuracion:

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual

b) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto, y de sus elementos mas caracteristicos y
comparacion con las caracteristicas del resultado final.

5. Obras exteriores

a) Descripcion fotogréafica de la configuracion y aspecto exterior del edificio.

b) Representacion gréafica de la situacion final como resultado de la obra o instalacién proyectada.

Documentacion especifica de los proyectos de demolicion

Los proyectos de demolicion incluirdn documentacion adecuada para poder estimar la necesidad o
conveniencia de la destruccién y, en todo caso, testimonio fotogréafico del edificio o parte del mismo a demoler.
La documentacién fotogréfica minima estara compuesta de dos fotografias del edificio a demoler y otras dos
del tramo de calle en que se sitla la edificacion. Las fotografias seran en color y formato 15 x 18.

La concesion de la licencia de demolicion implicara la existencia de informe técnico favorable del Estudio de



viabilidad de la nueva edificacién que debera presentarse conjuntamente con el Proyecto de Demolicion.
Documentacion especifica de los proyectos de nueva edificacion

Los proyectos para los distintos tipos de obras de edificacion de nueva planta se complementaran con los
documentos que a continuacion se sefialan:

1. Obras de reconstruccion

a) Reproduccion de los planos originales del proyecto de construccion del edificio primitivo, si los
hubiera y en su defecto levantamiento actual.

b) Descripcién documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un mejor marco de
referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se construyé el edificio que se
proyecta reconstruir de forma que pueda valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

c) Silas obras de reconstruccion fuesen de una parte de un edificio, se expondra graficamente la
relacion con la parte en la que se integra.

2. Obras de sustitucion

Cuando las condiciones particulares de zona lo requieran y en todo caso en el Area de Interés
Ambiental (AlA), se incluird un estudio comparado del alzado del tramo o tramos de calle a los que dé
la fachada del edificio, asi como la documentacién fotogréfica necesaria para justificar la solucion
propuesta.

3. Obras de nueva planta

En los casos en que la edificacion deba formar frente de calle con sus colindantes y lo requieran las
condiciones particulares de la zona y en todo caso en el Area de Interés Ambiental (AIA), se incluiran
los mismos documentos complementarios previstos en el nimero anterior para las obras de
sustitucion.

Las construcciones prefabricadas, viviendas, naves, piscinas, etc. requeriran para su tramitacion, el
proyecto técnico que contenga la misma documentacion exigible a las de construccién convencional,
de acuerdo con las condiciones comunes de los proyectos de edificacion a que se aludié
anteriormente.

4, Obras de ampliacién

a) Levantamiento del edificio en su situacion actual

b) Descripcion fotogréafica del edificio en comparacion con las caracteristicas del resultado final
propuesto.

c) Cuando las condiciones particulares de la zona lo requieran y en todo caso en el Area de Interés
Ambiental (AlA), deber4 acompafarse estudio comparado del alzado del tramo o tramos de
calle a los que de fachada el edificio y cuanta documentacion grafica permita valorar la

adecuacion morfologica conjunta de la ampliacion proyectada.

ART. 3.7.- PROYECTOS DE INSTALACION O ACTIVIDAD

Se entiende por Proyecto de Actividades y/o Instalaciones aquellos documentos técnicos que vienen a definir
la organizacion de las instalaciones y los elementos mecanicos que precisa un local para posibilitar el uso y
desarrollo de una determinada actividad.

Deberan especificar en sus documentos plano de situacién de la actividad sobre cartografia catastral del
municipio, a escala no inferior a 1:5.000 si es en Suelo No Urbanizable y 1:2.000 si es Suelo Urbano o

Urbanizable.



En su memoria desarrollaran y justificaran el cumplimiento de la normativa del Reglamento de Actividades
Molestas, Nocivas y Peligrosas, del Reglamento de Espectaculos publicos o de la normativa vigente en cada

momento que le sea de aplicacién, asi como del cumplimiento de la normativa propia de las empresas

suministradoras de servicios.



