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Titulo I.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Capitulo 1.- DEL AMBITO, APLICACION, VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN GENERAL

Art. 1.- Ambito Territorial del Plan General

El Plan General de Ordenacion Urbana de Vélez-Malaga tiene por objeto la ordenacién
urbanistica integral del territorio que ocupa su término municipal.

El presente Plan General constituye la norma urbanistica basica de la que se dota este municipio;
en razon a tal, los planes que se formulen en desarrollo del mismo asi como todo tipo de obras,
edificaciones o actuaciones sobre el territorio observardn necesariamente las previsiones de
aquel.

El presente Plan General es de nueva redaccion bajo las determinaciones del Texto Refundido
de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 26 de Junio de 1992. Se redacta de
conformidad con lo preceptuado por la Disposicion Transitoria Séptima y viene a sustituir a las
Normas Subsidiarias de Planeamiento vigentes en el municipio desde la fecha de su aprobacion
el 22 de Noviembre de 1983.

Art. 2.- Documentos del Plan

Las presentes normas urbanisticas, juntamente con los otros documentos exigidos por el art. 72
del TRLS, integran el Plan General de Ordenaciéon Urbana del término municipal de Vélez-
Malaga.

La mencion a la "Ley del Suelo”, hecha tanto en este articulo como en los sucesivos, ha de
entenderse referida al Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992 de 26 de Junio.

Art. 3.- Caréacter Vinculante del Plan

Los particulares, al igual que la Administracion, quedaran obligados al cumplimiento de las
disposiciones sobre ordenacion urbana contenidas en este Plan General.

La obligatoriedad de la observancia del Plan comportaréa las limitaciones que establece el articulo
134 de la Ley del Suelo.

No obstante si no hubieren de dificultar la ejecucion del Plan, podran autorizarse sobre los
terrenos, usos u obras justificadas de caracter provisional que habran de demolerse cuando lo
acordare el Ayuntamiento sin derecho a indemnizacion y la autorizacion aceptada por el
propietario debera inscribirse bajo las indicadas condiciones en el Registro de la Propiedad.



Art. 4.- Vigenciay Revision del Plan

1. El Plan General entrara en vigor el dia siguiente de la publicacién del acuerdo de
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia y mantendra su vigencia de modo
indefinido en tanto no se proceda a su revision.

2. Son circunstancias con arreglo a las cuales procederd la revisién del Plan General las
siguientes

a) Cuando hayan transcurrido mas de 25 afios de vigencia.

b) Al aprobarse un Plan Director Territorial de Coordinacion que afecte al término municipal
de Vélez-Malaga y en la medida en que el Plan General resulte alterado por aquél.

c) La aparicién de circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o econémico, que
incidan sustancialmente sobre la ordenacion.

d) Cuando no se hubieran ejecutado en plazo aquellos elementos fundamentales de los
servicios e infraestructuras béasicas condicionantes de la ordenacion del territorio,
retrasando notoriamente el cumplimiento del Programa de Actuacion del Plan y en
consecuencia, dificultando o imposibilitando de hecho la consecucién de sus objetivos.

e) Por el agotamiento de su capacidad.

Art. 5.- La Revision del Programa de Actuacion

Sin perjuicio de lo anterior el Ayuntamiento procedera a la revisién del Programa de Actuacion del
Plan General cada cuatro afios con arreglo a lo dispuesto en el articulo 127 de la Ley del Suelo.

Si como consecuencia de esta revision se modificase el suelo clasificado como Urbanizable
Programado, la revision del programa se completara con las determinaciones y documentos
exigidos para el citado suelo y se sujetara a las disposiciones legales sobre modificacion de
Planes. En los supuestos del articulo 278 de la Ley del Suelo, reservas de suelo para
constitucién o ampliaciéon del Patrimonio Municipal del Suelo, no sera precisa la observancia del
procedimiento de modificacion.

Art. 6.- La Modificacién de las Previsiones del Plan

En cualquier momento se podran alterar las determinaciones y elementos del Plan General. Esta
alteracion que revestira la forma de Modificaciéon de Elementos del Plan General, se sujetara a
las mismas disposiciones que regulan la tramitacion y aprobacion del Plan.

Cuando la modificacion tienda a incrementar el volumen edificable de una zona, se requerira para
aprobarla la prevision de los mayores espacios libres que requiera el aumento de la densidad de
poblacion.

La modificacion de elementos encuentra como limite ultimo de su capacidad de reforma del Plan
la necesidad de mantener la coherencia de las previsiones y la ordenacion de aquél. A tal efecto
el proyecto de modificacién debera justificar expresamente la necesidad de la reforma propuesta,
asi como el mantenimiento de la coherencia interna de las previsiones y elementos del Plan
General que se modifica.

Art. 7.- Criterios de Interpretacion de las Normas



Las normas de este Plan se interpretaran en razén a su contenido y con sujecion a los objetivos y
finalidad del mismo expresados en la Memoria, segun el sentido propio de las palabras en
relacion con el contexto, los antecedentes histéricos y legislativos, asi como la realidad social del
momento en que han de ser aplicados, atendiendo al espiritu y finalidad de aquellas.

En los casos de duda o imprecision prevalecera la solucion mas favorable a la menor
edificabilidad y a la mayor dotacion de equipamiento comunitario.

De existir discrepancia entre los diferentes documentos que integran el Plan General, se
concedera mayor validez a los documentos escritos que a los planos.

Los datos relativos a las superficies de las Unidades de Actuacion en suelo urbano, sectores de
planeamiento parcial, Régimen Transitorio en Suelo Urbanizable Programado y ambito de las
areas de Suelo Urbanizable no Programado, son aproximativos teniendo en consideracion que
obedecen a una medicion realizada sobre una base cartografica a escala 1/2.000. En el supuesto
de no coincidencia de dicha medicién con la real del terreno comprendido dentro de los ambitos
referidos, el instrumento de planeamiento que se formule en esos ambitos para el desarrollo
pormenorizado de las previsiones del Plan General, podra corregir el dato de la superficie,
aumentandolo o disminuyéndolo mediante documentacion justificativa (basicamente planos
topogréficos oficiales) a la que se aplicara el indice de edificabilidad definido en la ficha de
caracteristicas correspondiente.

En las posibles discrepancias entre los documentos del Plan General y fichas de planeamiento:
prevaleceran los documentos constitutivos del P.G.O.U., teniendo las fichas un valor meramente
aclaratorio y de resumen en orden a facilitar su manejo.

Asimismo, en los sectores en los que se han suscrito convenios urbanisticos: los convenios
prevaleceran sobre las fichas. Si en el convenio se considerasen opciones sobre calificacion, a
determinar en funcion a un posterior analisis, debera estarse al resultado de las mismas.

Art. 8.- Codigo de Identificacion de Planos

Los planos que integran este Plan General son los que a continuacién se expresan, con el titulo y
cbdigo de identificacidn que igualmente se especifica.

PLANO TiTuLO ESCALA
A Estructura General y Organica 1/10.000
Suelo No Urbanizable. Usos y

B Protecciones 1/10.000
C* Clasificacion del Suelo y Gestion 1/ 5.000
D Calificacion 1/2.000
E Alineaciones y Rasantes 1/ 2.000

* Este plano se forma por union, mediante procedimientos informéticos, de los planos
D.

Siendo los mismos y persiguiendo solamente el objetivo de abaratar la publicacién del Plan
General se confeccionaran para dicho momento, una vez aprobado definitivamente el Plan.

Capitulo 2.- DEL DESARROLLO DEL PLAN GENERAL



Art. 9.- Competencia

El desarrollo del Plan General, a través de los instrumentos juridico-urbanisticos que procedan en
funcién de la clase de suelo y de los objetivos pretendidos, corresponde al Ayuntamiento de
Vélez-Malaga directamente o por medio de los 6rganos que a tal efecto constituya.

Los particulares podran participar en el desarrollo de las previsiones del Plan General redactando
Planes y Proyectos de iniciativa particular. EI Ayuntamiento de Vélez-Malaga facilitara a las
corporaciones, asociaciones y particulares su participacion en los procesos de formulacion,
tramitacion y gestion del planeamiento.

Art. 10.- El Programa de Actuacion

El Programa de Actuacion del Plan General es un documento de caracter normativo
complementario de las presentes Normas que tiene por objeto: la fijacion de los objetivos,
directrices y estrategia de desarrollo a largo plazo del Plan; la determinacion de las previsiones
respecto a la realizacion de los sistemas generales; la sefializacion de las dos etapas
cuatrienales en que ha de desarrollarse el Suelo Urbanizable Programado y el establecimiento de
los plazos a que han de ajustarse las actuaciones en Suelo Urbano.

Los instrumentos de planeamiento que hayan de formularse en orden a la aplicacién y concrecién
de las determinaciones del Plan General, estardn sujetos al orden, prioridad y términos
establecidos en el Programa de Actuacion.

El incumplimiento de las previsiones del Programa de Actuacion facultara a la Administracion
actuante a la vista de interés urbanistico a elegir discrecionalmente cualquiera de las siguientes
opciones: formular directamente el planeamiento que proceda determinando el sistema de
actuacion aplicable; expropiar los terrenos para lo cual el citado incumplimiento del Programa es
titulo suficiente que habilita tal conducta; a dejar fuera del Programa de Actuacion el suelo que
con anterioridad hubiese tenido la consideracion de programado y a revisar la calificacion
urbanistica de suelo urbano, pudiendo minorar como consecuencia de la misma el
aprovechamiento otorgado.

En ningun caso la desprogramacion o recalificacion del suelo que obedezca a incumplimiento del
Programa, podra conferir derecho alguno de indemnizacion en favor del titular o titulares juridicos
del suelo salvo lo dispuesto en el Titulo Sexto: Supuestos Indemnizatorios de la Ley del Suelo.

Art. 11.- Suelo Urbano

En Suelo Urbano salvo el suelo objeto de Planes Especiales de Reforma Interior, las
determinaciones y previsiones del Plan General seran de aplicacion directa e inmediata sin
perjuicio de que en algunos supuestos especificamente determinados, se exija la formulacion de
Estudio de Detalle y/o Proyecto de Urbanizacion y de las operaciones de reparcelacion o
compensacion, segun los casos, para la equitativa distribucion de las cargas y beneficios
derivados del planeamiento, asi como de las cesiones de aprovechamiento que este Plan, en
cumplimiento de las determinaciones de la Ley del Suelo, preceptua.

Art. 12.- Suelo Urbanizable Programado

El suelo Urbanizable Programado del Plan General se desarrollard necesariamente mediante
Planes Parciales Este tipo de suelo estard sujeto a la limitacion de no realizar en él obras o
construcciones de ningun tipo, a excepcidon de las reguladas en el art. 3 de estas normas y 136
de la Ley del Suelo, hasta que se apruebe de modo definitivo el correspondiente Plan Parcial.



El @mbito territorial de los Planes Parciales debera coincidir con la superficie del sector delimitado
por el Plan General y su ejecucion se realizara en uno o varios poligonos.
Art. 13.- Suelo Urbanizable no Programado
El Suelo Urbanizable no Programado se incorporara al proceso de urbanizacion y desarrollara el
Plan General a través de la formulacion de los Programas de Actuacion Urbanistica y de los
Planes Parciales subsiguientes.
Este tipo de suelo en tanto no sea objeto de un Programa de Actuacion Urbanistica estara sujeto
a las limitaciones del articulo 18 y 136 de la Ley del Suelo y las que resulten del presente Plan.
Art. 14.- Suelo no Urbanizable
Las determinaciones del Plan General en Suelo no Urbanizable seran de aplicacion directa e
inmediata. No obstante, podran formularse Planes Especiales sobre la base de las
determinaciones del Plan General que tendran por objeto alguna de las siguientes finalidades:
1. Proteccién del paisaje, del medio ambiente y de los elementos naturales.
2. Proteccion de las vias de comunicacion.
3. Proteccion de los bienes culturales radicados en este suelo.
4. Proteccion de los espacios agricolas y forestales.
5. La mejora del medio rural.
6. La ejecucién de los sistemas generales localizados en este tipo de suelo.
7. La mejora de las condiciones de salubridad, higiene y seguridad.
8. Turisticos en Medio Rural, sobre la categoria comun sin proteccion alguna.
Este tipo de suelo estd sometido a las limitaciones del articulo 16 de la Ley del
Suelo.
Art. 15.- Desarrollo de los Sistemas Generales
1. Las determinaciones del Plan General sobre sistemas generales podran desarrollarse
mediante la formulacion de los Planes Parciales del sector o sectores con el que estuvieren
relacionados o incluidos.
Los sistemas generales también podran ser objeto de Planes Especiales que tendran por
finalidad no solo la regulacion pormenorizada de dichos sistemas, sino también el
establecimiento de las medidas de proteccion adecuadas a su naturaleza, todo ello de

conformidad con lo previsto en los articulos 84 y 142.5 de la Ley del Suelo.

2. El Planeamiento Especial podra regular cualquiera de los elementos de la estructura
general y organica del territorio definida por los siguientes sistemas:

1. Sistema General de Comunicaciones, constituido por los siguientes elementos:



a) Sistema viario.

b) Sistema ferroviario.

c) Sistema portuario.

d) Sistema aeroportuario.

2. Sistema General de Espacios Libres.

3. Sistema General de Equipamientos Comunitarios.
4. Sistema de infraestructuras y servicios basicos.

5. Proteccion y servidumbre de sistemas generales.

6. Zona Maritimo-Terrestre.

Art. 16.- Planes Parciales

1. El desarrollo de las previsiones del Plan General sobre Suelo Urbanizable Programado y de
las determinaciones de los Programas de Actuacion Urbanisticos se realizaran mediante la
formulacién de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion.

2. Los Planes Parciales contendran las determinaciones establecidas por el articulo 83 de la
Ley del Suelo y disposiciones reglamentarias y ademas como minimo las siguientes:

a) Asignacién y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias
edificatorias de acuerdo con la ponderacion fijada por el Plan General para la zona en
gue se encuentre, con referencia al uso y tipologia edificatoria caracteristicos.

b) Determinacion de la ordenanza y ordenanzas reguladoras de la edificacion sobre la
superficie residencial neta que podra ser cualquiera de las ordenanzas "Manzana
Cerrada" (MC); "Ciudad Jardin" (CJ); "Ordenacion Abierta" (OA); "Unifamiliar
Aislada" (UAS); "Unifamiliar Adosada" (UAD); "Colonia y Tradicional Popular" (CTP);
"Comercial" (CO) y "Hotelera” (H), con sus correspondientes subzonas de las
contenidas en el Titulo V de las presentes Normas, salvo que para determinados
Sectores quede ya fijado por el propio Plan General la aplicacion concreta de una de
ellas.

c) Delimitacion de unidades de ejecucidn y sistema o sistemas de actuacion
aplicables. Estas determinaciones podran ser no obstante modificadas mediante el
procedimiento previsto en los articulos 145y 146 de la Ley del Suelo.

d) La ordenacion viaria secundaria y en su caso la localizacién de ciertas piezas de
equipamiento local, deberan preverse en los Planes Parciales de acuerdo con las que
el Plan General contiene para determinados Sectores en los planos de "Clasificacidon
y Gestion" a E: 1/5.000 y "Calificacion" a E: 1/2.000.

Por el caracter indicativo que este Plan General confiere a tales determinaciones, los
Planes Parciales podran asumirlas o bien proponer su modificacion, siempre que
demuestren la mejor concepcion urbanistica dentro del mismo modelo urbano y
aseguren en todo caso la continuidad viaria y coherencia de trazado con los sectores
colindantes y con los sistemas generales. En todo caso, las vias primarias
representadas en los planos del Plan General son de caracter vinculante.

3. Los planes Parciales comprenderan los documentos sefialados en el articulo 83 de la Ley
del Suelo y referidos del articulo 57 al 64 del Reglamento de Planeamiento.



4. Los Planes Parciales situados sobre sectores a los que el Plan General determina un
aprovechamiento superior al medio de la totalidad del Suelo Urbanizable Programado,
deberan contener forzosamente su division en unidades de ejecucion y ademas especificar
la cuantia del exceso de aprovechamiento e indicar los espacios de sistema general
adscribibles al citado exceso, a los efectos de la compensacion correspondiente, de
acuerdo con lo previsto en los articulos 201 a 203 de la Ley del Suelo.

5. Los Planes Parciales de iniciativa particular deberan contener, ademas de las generales,
las determinaciones que sefiala el art. 46 del Reglamento de Planeamiento y su
documentacion deberd ser completada con lo establecido en el art. 64 del citado
Reglamento.

6. Los Planes Parciales de iniciativa particular deberan contener previsiones en orden a la
conservacion de las obras de urbanizaciébn y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos.

Art. 17.- Planes Especiales de Reforma Interior

En Suelo Urbano y en las zonas delimitadas por el Plan General se redactaran Planes Especiales
gue tendran por objeto algunas de las finalidades previstas en el articulo 84 y 85 de la Ley del
Suelo y las que de forma particularizada sefiala el presente Plan General.

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

Los Planes Especiales de Reforma Interior, comprenderan los documentos y determinaciones
exigidos por la Ley del Suelo y Reglamento de Planeamiento segun la finalidad y objetivos de
cada uno de ellos.

Art. 18.- Plan de Etapas

La documentacion de los Planes Parciales y los Planes Especiales de Reforma Interior que lo
requieran segun Ley, serd completada con el Plan de Etapas que regulara el desarrollo ordenado
de las obras de urbanizacion y edificacion, segun un orden de prioridades y una prevision
temporal. Incluird la fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion en las unidades de ejecucion que comprende el sector, y de
solicitar licencia de edificacién una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico.

El Plan de Etapas determinara el plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion de las
diferentes unidades y el orden de ejecucion de estos. El Plan de Etapas de los Planes Parciales
no podra prever un plazo superior de ocho afios para la completa realizacién de la urbanizacién.
Para los Planes Especiales de Reforma Interior ese plazo maximo se fija en diez afios si bien por
motivos de la importancia o envergadura de la situacion o por razon de los medios disponibles,
podra ser ampliado.

El incumplimiento del Plan de Etapas dara lugar a la ejecucion de las garantias econémicas que

se hubiesen constituido y a las demas consecuencias legales previstas en la legislacion
urbanistica.

Art. 19.- Estudios de Detalle



Para completar, o en su caso, adaptar las determinaciones del Plan General sobre Suelo Urbano
y de los Planes Parciales, podran redactarse Estudios de Detalle con alguna de las finalidades
previstas en el articulo 91 de la Ley del Suelo. Estaran sujetos a las limitaciones que en el citado
articulo se expresan, manteniendo las determinaciones del planeamiento, sin alterar el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio. En ningun caso
podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes y
deberan contener los documentos justificativos del sefialamiento de las alineaciones y rasantes
asi como la ordenacion de volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.

Art. 20.- Planes Especiales de Proteccién y Catalogos

1. En desarrollo de las previsiones del Plan General y/o para la conservacion y valoracion del
patrimonio historico-artistico y de las bellezas naturales del término municipal de Vélez-
Malaga, podran formularse Planes Especiales de proteccidén con el alcance y contenido que
sefalan los articulos 86 y siguientes de la Ley del Suelo.

2. De acuerdo con lo previsto en los articulos 93 de la Ley del Suelo y 86 del Reglamento de
Planeamiento se elaborara un catdlogo o catalogos de las construcciones y edificios de
interés artistico-histérico, arqueoldgico o tipico y de los lugares y elementos naturales de
interés.

3. El Plan Especial que en aplicacion de este precepto se formule para la proteccién y
conservacion del patrimonio residencial urbano, establecera pormenorizadamente los usos
y obras que pueden implantarse y realizarse en tales edificaciones individualmente
consideradas de conformidad con las previsiones contenidas en las ordenanzas de
proteccion integral y arquitecténica de este Plan General. En supuestos concretos de
edificios sometidos a la ordenanza de proteccion arquitectonica y previa debida
justificacion, podra el Plan Especial prever obras de elevacion de planta siempre que se
respeten las normas de altura de la ordenanza de la zona donde el inmueble estuviere
ubicado y se acredite el respeto de las condiciones y elementos que justifican su proteccion
por el Plan General. La citada habilitacion, que tiene por objeto hacer compatible el principio
de conservacién y protecciéon del patrimonio con la necesaria rehabilitacion del casco
histérico, exime de tramitar expediente de modificacién de elementos del Plan General en
los casos en que asi se produzca.

Art. 21.- Cédula Urbanistica
El Ayuntamiento de Vélez-Malaga, de conformidad con las prescripciones del Plan General sobre
las distintas categorias de suelo, podra implantar el documento denominado Cédula Urbanistica
gue contendra las circunstancias urbanisticas que concurran en las fincas comprendidas en el

término municipal.

Este documento habra de precisar las circunstancias exigidas en el articulo 44 del TRLS y 168
del Reglamento de Planeamiento.

Capitulo 3.- DE LA EJECUCION DEL PLAN GENERAL

Art. 22.- Competencia. Equidistribuciéon y Deberes Legales. Presupuestos de la
Ejecucion

La ejecucion del presente Plan General de Ordenacion corresponde al Ayuntamiento de Vélez-



Malaga que podra asumir la gestion urbanistica por medio de sus érganos de gobierno ordinario
0 a través de dérgano especial o de sociedades mercantiles tal y como regulan los articulos 141 y
147 de la Ley del Suelo. Todo ello sin perjuicio de las actuaciones del Estado en la esfera de sus
competencias y de la actividad de los particulares en los términos expresados en la Ley.

La ejecucion de este Plan General se realizara por unidades de ejecucion que se delimiten dentro
de cada area de reparto, salvo en los supuestos de actuaciones asistematicas en suelo urbano y
cuando se trate de ejecutar directamente los sistemas generales o algunos de sus elementos.

La ejecucidn garantizard la distribucién equitativa de los beneficios y cargas entre los afectados,
asi como el cumplimiento de los deberes de cesion de los terrenos destinados a dotaciones
publicas y la de aquellos en los que se localice el aprovechamiento correspondiente a la
Administracién, al igual que el costeamiento y, en su caso la ejecucion de la urbanizacion.

Se requiere la aprobacion del instrumento mas detallado exigible segun la clase de suelo de que
se trate.

Art. 23.- Ejecucién del Suelo Urbano

La ejecucion de las determinaciones del Plan General en Suelo Urbano se llevard a cabo por
medio de las siguientes operaciones:

1. Alli donde la ordenacion del suelo estuviera lo suficientemente detallada como para no
precisar de un tramite ordenador previo serd suficiente la aprobacion del planeamiento
general; en caso contrario se precisara la aprobacién del correspondiente Plan Especial de
Reforma Interior o Estudio de Detalle.

2. La delimitacion y establecimiento de Unidades de Ejecucion (UE) se hard de forma que
permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucidén y urbanizacion
de la totalidad de su superficie. Pueden ser discontinuas y cuando ni siquiera de esta forma
pueda garantizarse el cumplimiento conjunto de los deberes urbanisticos basicos podran
excluirse de la delimitacidon, previa justificacion, terrenos con aprovechamiento lucrativo o
destinado a dotaciones publicas de caracter local, cuyos titulares quedaran sujetos al
régimen de las actuaciones asistematicas.

El sistema de actuacion para la ejecucion de las previsiones del Plan General contenidos
en la Unidad de Ejecucion sera el de compensacion, expropiacion, o cooperacion mediante
proyecto de reparcelacion segun los casos. Decretandose, para el aseguramiento de la
equitativa distribucidon de las cargas y beneficios derivados del planeamiento la suspension
del procedimiento de concesion de licencias de edificacion y parcelacion con arreglo a lo
establecido en los articulos 165.2 de la Ley del Suelo y 104 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

Regulandose en funcion del tipo de unidad de ejecucion.

a) En las Unidades de Ejecucion TIPO 1 son de plena aplicacion las disposiciones
referidas, no debiendo otorgarse licencias de edificacién o parcelacién hasta tanto se
hayan cumplimentado los deberes de cesion, equidistribucion y ejecucion; es decir, se
haya adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico.

b) En las Unidades de Ejecucion TIPO 2, 3 y 4 es posible otorgar licencias de
edificacidon -si se ha realizado la equidistribucion, o el planeamiento de desarrollo fue
aprobado definitivamente a instancias de un propietario o promotor Unico- cuando la
finca en cuestidn disponga de los servicios urbanisticos o garantice su ejecucion
simultanea, incluso su conexion con los servicios generales de infraestructura. En



estos ultimos, cuya ejecucion normalmente depende del total de la unidad, se debera
aportar en una cuenta especifica del Presupuesto, en metalico, la participacion que le
corresponda en proporcion a su aprovechamiento con respecto al total de la Unidad.

c) En las Unidades de Ejecucion Tipo 5 es posible otorgar licencias de edificacion
cuando la finca en cuestidbn disponga de los servicios urbanisticos, incluso su
conexion con los servicios generales de infraestructura, o garantice su ejecucion
simultdnea. Regulandose en la forma dispuesta en el apartado anterior.

d) En las unidades de ejecucion TIPO 2, 3, 4 y 5 s6lo es excusable el cumplimiento
del deber de cesién de las dotaciones de la unidad cuando la propiedad de las
mismas sea de la comunidad de propietarios del total de la unidad y se garantice su
uso publico y conservacion. Estando afectos al Sistema General de Equipamientos
del municipio; por lo que su destino y uso son los determinados para éste por el Plan
General.

La cesion del aprovechamiento municipal, consecuencia de la aplicacion de los
célculos del aprovechamiento tipo, se regula con caracter general en el Capitulo 6-.-
Aprovechamiento Tipo del Programa de Actuacion. En el caso de las Unidades de
Ejecucion a las que se refiere este apartado ha de especificarse que la cesiéon no se
efectuara unitaria y simultaneamente por el total de los propietarios de la unidad: las
parcelas sin edificar lo haran individualizadamente, en el momento de concedérsele
licencia de obras; las parcelas edificadas, cuando procedan a sustituir la edificacion.

La delimitacion de las Actuaciones Aisladas (AA) en Suelo Urbano que procedan segun el
Plan, cuya ejecucion implicara normalmente la expropiacion de los terrenos y la realizacion
de las obras a cargo de la Administracion. No obstante si de estas actuaciones aisladas
resultaren fincas o sectores especialmente beneficiados, podra repercutirse el costo de la
actuacion, incluida la indemnizacion expropiatoria, entre los propietarios de las fincas
beneficiadas con arreglo a la Ley.

Cuando no se actue a través de Unidad de Ejecucion, el ajuste entre los aprovechamientos
susceptibles de apropiacion y los reales previstos por la ordenacion se producira en la
forma regulada por el Capitulo Tercero: "Actuaciones Asisteméticas en Suelo Urbano”, del
Titulo Cuarto: "Ejecucién del Planeamiento” de la Ley del Suelo.

El sefialamiento de alineaciones delimitara el suelo publico del privado.

La formacién de Planes Especiales de Proteccion y de Mejora del Medio Urbano.

La formulacion de Proyectos de Urbanizacién para la ejecucién de la ordenacién y
previsiones del Plan General.

Art. 24.- La Ejecucion del Suelo Urbanizable Programado

En primer lugar mediante la formulacion de los pertinentes Planes Parciales de Ordenacién,
sin cuya existencia el Suelo Urbanizable Programado estara sujeto a las limitaciones del
articulo 136 de la Ley del Suelo y art. 12 de las presentes normas urbanisticas.

La ejecucion de los mismos se realizara por unidades de ejecucidon completas,
determinados estos por los propios Planes Parciales o por la Administracion actuante

mediante el cauce expresado en el articulo 145 y 146 de la Ley del Suelo.

La ejecucion de las unidades se realizara mediante cualquiera de los sistemas de actuacion
previstos en la Ley a eleccidén de la Administracion actuante.



Art. 25.- La Ejecucion del Suelo Urbanizable no Programado

La ejecucion de las previsiones del Plan General sobre Suelo Urbanizable no Programado se
acomodara a las siguientes reglas:

1. La Administracion Local de oficio o a instancia de parte podra convocar concurso para la
formulacién y ejecucion del Programa de Actuacion Urbanistica (PAU).

Asimismo podran formularse y ejecutarse Programas de Actuacion Urbanistica sin previa
convocatoria de concurso, cuando se trate de la urbanizacion de terrenos destinados a
instalaciones de actividades relevantes o de especial importancia econdmica y social, y asi
lo acuerde el érgano que determine la legislacién autonémica o, en su defecto, el érgano
ejecutivo superior de naturaleza colegiada de la Comunidad Autonoma, previo informe del
Ayuntamiento y dictamen del Consejo de Estado u 6rgano autonémico equivalente.

2. En el mismo acuerdo se decidira si la formulacion del PAU se realiza directamente por la
propia Administracion, en cuyo caso la ejecucion podra también corresponderle o ser
adjudicada por concurso, o si por el contrario se realiza por concurso previa aprobaciéon de
sus bases, en este supuesto la ejecucion correspondera al adjudicatario.

3. Formalizado el Programa de Actuacion Urbanistica, la ejecucion del mismo se hara por el
sistema de compensacién, si el adjudicatario ostentara la titularidad de los terrenos, por
cooperacion, o por el de expropiacién, correspondiendo al adjudicatario la condicién juridica
de beneficiario y se ajustara a lo ya expresado para el Suelo Urbanizable Programado, con
la particularidad de que con la aprobacion del P. A. U. habra de tramitarse conjuntamente el
Plan Parcial de la primera etapa o, en su caso, el de la Unica etapa que resulte prevista en
el programa.

Art. 26.- La Ejecucion del Suelo no Urbanizable

Las determinaciones del Plan General en el Suelo no Urbanizable, en orden a su ejecucion, son
directamente aplicables. Se exceptla de esta regla la ejecucion de los sistemas generales o el
establecimiento de protecciones localizadas en esta categoria de suelo que requerirdn la
formulacién de Planes Especiales a tal objeto.

Capitulo 4.- DE LOS ACTOS DE INTERVENCION EN LA ACTIVIDAD DE LOS
PARTICULARES

Art. 27.- Actos Sujetos a Licencia. Deber y Plazo de Solicitud

1. Estaran sujetos a previa licencia municipal los actos de edificacion y uso del suelo y el
subsuelo, tales como las parcelaciones urbanas, los movimientos de tierras, las obras de
nueva planta, obras menores, modificacion de estructura o aspecto exterior de las
edificaciones existentes, la primera utilizacion de los edificios y la modificacion del uso de
los mismos, la demolicion de construcciones, la colocacion de carteles de propaganda
visibles desde la via publica, la limpieza, entresaca y tala de especies arbéreas resefiadas
en el articulo n- 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Cuando los actos de edificacion y uso del suelo se realizaran por particulares en terrenos
de dominio publico, se exigira también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones o
concesiones que sea pertinente otorgar por parte del ente titular del dominio publico.



La licencia se solicitard, previo el cumplimiento de los deberes urbanisticos, en el plazo de
tres afilos computados desde la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

2. La sujecion a previa licencia alcanza a todas las actividades comprendidas en el apartado
anterior realizadas en el ambito territorial de este Plan, incluso en la zona maritimo-terrestre
y, en general, en todo el correspondiente término municipal, aunque sobre el acto de que se
trate se exija autorizacion, licencia o concesion de otro 6rgano de la Administracion.

Art. 28.- Actos del Estado o de Entidades de Derecho Publico

Los actos relacionados en el articulo anterior que se promuevan por 6rganos del Estado en sus
distintas esferas o por Entidades de Derecho Publico administradoras de bienes estatales, sobre
cualquier clase de suelo comprendido dentro del término municipal, estaran igualmente sujetos a
licencia municipal. En los supuestos en que razones de urgencia o de excepcional interés publico
lo exijan, se estara a lo previsto en el apartado 2 del articulo 244 de la Ley del Suelo y articulos 8
y 9 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Art. 29.- Caracter Reglado

Las licencias se otorgaran segun las previsiones de la Ley del Suelo, con sujecion a las
determinaciones del presente Plan General y con arreglo a las condiciones que se sefialan en
este capitulo. Toda denegacion debera ser motivada.

En las actuaciones asistematicas, la licencia habra de verificar también si el aprovechamiento
proyectado se ajusta al susceptible de apropiacion, debiendo procederse, en caso contrario,
conforme a lo previsto en los articulos 187 a 190 de la ley del Suelo.

Ademas, el otorgamiento de licencias debera observar las prescripciones de caracter imperativo,
vigentes o futuras, que afecten a la edificacion y uso del suelo, tales como la normativa sobre
prevencion de incendio, asi como las Ordenanzas que, en desarrollo del Plan, se aprueben en su
dia.

En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en contra de las
prescripciones de la Ley del Suelo y del presente Plan General. Sin perjuicio de su caracter
reglado, el Ayuntamiento podra denegar, en ejercicio de su potestad de defensa y recuperaciéon
de los bienes publicos, el otorgamiento de las mismas si los terrenos o bienes afectados por la
obra, instalacidén o actuacion pertenecen al dominio publico.

Art. 30.- Procedimiento y Contenido del Acto de Otorgamiento de Licencia

El procedimiento de concesién de licencias se ajustar4 a lo dispuesto en la legislacion de
régimen local sin perjuicio de las especificaciones previstas en estas Normas.

El otorgamiento de la licencia determina la adquisicion del derecho a edificar, siempre que el
proyecto presentado fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable. En la misma se
entendera incluida las condiciones de edificabilidad, uso, estéticas e higiénicas o de otra
naturaleza previstas en las Normas.

Si el aprovechamiento permitido o aprovechamiento real (AR) excediera del susceptible de
apropiacion (ASA) por el titular s6lo podrd materializarse dicho exceso a través de alguno de los
procedimientos previstos en el articulo 187 de la Ley del Suelo.



Si el aprovechamiento lucrativo fuese nulo o inferior al susceptible de apropiacion (ASA) se
actuara conforme a lo preceptuado por el articulo 188 de la Ley.

No podra justificarse la vulneracion de las disposiciones legales, normas urbanisticas u
ordenanzas en el silencio o insuficiencia del contenido de la licencia. En cualquier caso el
promotor, empresario o técnico director de las obras podra dirigirse a la Administracion
concedente en demanda de informacion aclaratoria que debera facilitarse en el plazo de quince
dias.

Las condiciones especiales se haran constar en el documento al que se incorpore o mediante el
cual se formalice o notifique la licencia. Fijandose los plazos de iniciacion, interrupcion maxima y
finalizacion de las obras.

Art. 31.- Caducidad de las Licencias

Las licencias caducan a los seis meses de su otorgamiento si en el referido plazo no se han
iniciado las obras o actividades autorizadas. Caducan igualmente como consecuencia de la
interrupcién de la realizacion de las obras y actividades por un periodo igual o superior al
sefialado en el parrafo anterior. Estas circunstancias se haran constar expresamente en el
expediente instruido al efecto segun lo dispuesto por el articulo 35 del TRLS.

En el supuesto de caducidad de la licencia por falta de iniciacion de las obras o actividades, no
se podra conceder prérroga, debiendo el interesado formular nueva solicitud de licencia. En el
supuesto de interrupcion de las obras y actividades, con caracter excepcional y por una sola vez,
se podra otorgar una prorroga cuando se justifigue en debida forma que la interrupcién obedecio
a motivos de fuerza mayor.

También procedera la caducidad cuando requerido el propietario en alguno de los supuestos del
articulo siguiente, no cumplimente en el plazo de seis meses, a partir de la notificacion, el objeto
del requerimiento.

En todos los casos la caducidad se producira por el mero transcurso del plazo o la prérroga, en
Su caso, sin perjuicio de que, vencido el término, se declare expresamente producida aquella.

En el supuesto de caducidad por falta de actividad, el computo del plazo se iniciara a partir del
momento en que se haya practicado la notificacion del acuerdo de otorgamiento de la licencia. En
el supuesto de interrupcion de las obras o actividades el computo del término se iniciara a partir
del momento de la suspension o paralizacion de las obras o actividades.

Art. 32.- Plazos y Suspension del CoOmputo

1. Las licencias se otorgaran segun los plazos previstos en la legislacion de Régimen Local
asi como en la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones publicas y procedimiento
administrativo comun.

Presentado un proyecto con aprovechamiento superior al patrimonializable el Ayuntamiento
notificard esa circunstancia al interesado y le concedera un plazo de seis meses para que
acredite haber alcanzado, mediante acuerdo de cesion, distribucion o compra directa, los
aprovechamientos necesarios. Transcurrido dicho plazo sin que se acredite esta
circunstancia, el solicitante debera presentar nuevo proyecto ajustado al aprovechamiento
al que tuviera derecho en el plazo de seis meses.

Si presentando el proyecto se comprueba que el mismo es ajustado al aprovechamiento
susceptible de aprobacion (ASA), pero no agota el aprovechamiento real (AR) el



Ayuntamiento lo comunicara al interesado, concediéndole un plazo de seis meses para que,
previos los acuerdos de cesion, distribucidbn o compra directa de aprovechamientos, puede
presentar proyecto que agote dicho aprovechamiento. La renuncia expresa a la
presentacion del mismo, o el transcurso del plazo concedido, posibilita el otorgamiento de la
licencia conforme al proyecto inicialmente presentado.

Lo expresado en los dos parrafos anteriores no sera de aplicacion en los supuestos en que
el planeamiento establezca unas determinadas condiciones de volumen o altura con el
caracter de minimas, en cuyo caso se procedera de acuerdo con lo preceptuado por los
articulos 191y 192 de la Ley del Suelo.

El cdmputo de los plazos para la concesion de licencia quedara suspendido por alguno de
los siguientes motivos:

a) Durante el periodo de dias que tarde el interesado en atender el requerimiento de
la Administracién para que complete datos o aporte documentos.

b) Durante el periodo que transcurra desde que se produzca el requerimiento. hasta
gue el interesado subsane deficiencias del proyecto.

c) Durante los dias que mediaren entre la notificacion del importe del depédsito para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones que procedan con arreglo a estas
Normas y su efectiva constitucion.

d) Durante los dias que transcurran desde la notificacion de la liquidacion de las tasas
municipales por concesion de licencias, con el caracter de depdsito previo al pago de
los mismos.

Art. 33.- Deficiencias Subsanables e Insubsanables

Si el proyecto se adecuare estrictamente a los planos. normas urbanisticas, ordenanzas y
demas disposiciones aplicables y si se hubieren cumplimentado todas las obligaciones
impuestas por estas ordenanzas, el 6rgano competente otorgara la licencia.

Cuando a resultas del informe del 6rgano o servicio competente para examinar la peticion
de licencia se observaren deficiencias insubsanables, se denegara la licencia .

Se consideran deficiencias insubsanables todas aquellas cuya rectificacion suponga
introducir modificaciones sustanciales en el proyecto y en todo caso. Las siguientes:

a) No haber adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico o no acreditar
disponer de los aprovechamientos patrimonializables suficientes de acuerdo con lo
estipulado en el articulo anterior.

b) Sefalar errbneamente la zonificacién que corresponda al emplazamiento de la obra
o instalacion.

c) No respetar las determinaciones del Plan formulando un proyecto de obra.
instalacion o uso de suelo en contradiccion con los usos admitido; aplicando un
coeficiente de edificabilidad superior al previsto; sobrepasando el nimero de plantas
autorizadas o contraviniendo en forma grave la altura y profundidad edificables, o los
condicionantes respecto a medianerias: ocupando las zonas verdes y espacios libres
y cualquiera otra contradiccion grave de analoga naturaleza a las consignadas.

d) Incumplir las exigencias previstas sobre reserva de aparcamientos, cuando no sea



posible adaptar el proyecto a dichas exigencias.

e) No ajustarse a normativas especificas e imperativas, como la de prevencién de
incendios.

3. Si del examen de la peticidn resultare alguna deficiencia subsanable, por tanto de las no
comprendidas en el numero 2 de este articulo, de conformidad con el articulo 9.4 del
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, se comunicara al interesado para
gue en el plazo de quince dias proceda a corregirla, con la advertencia de que transcurrido
el término de seis meses desde la notificacion sin que se haya efectuado la referida
subsanacion, se considerara a todos los efectos caducada la solicitud.

Art. 34.- Licencia Condicionada a Completar la Urbanizacion
Podra concederse licencias en parcelas edificables calificadas como Suelo Urbano que no
tengan la condicidon de solar, cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y
edificacion en la forma y con los requisitos previstos en los articulos 39, 40 y 41 del Reglamento
de Gestion Urbanistica.
Art. 35.- Requisitos Comunes a las Solicitudes de Licencia
1. Las solicitudes se formularan en el impreso oficial correspondiente a cada caso si existiere,
dirigidas al Alcalde y suscritas por el interesado o por la persona que legalmente le

represente con las siguientes indicaciones:

a) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales, datos del D.N.l. y calidad
en que obra el firmante cuando se actie por representacion.

b) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales y datos del D.N.I. del
interesado cuando se trate de personas fisicas. Razon social, domicilio, datos de la
inscripcién en el correspondiente registro publico y, en su caso, numero de
identificacién fiscal cuando el solicitante sea una persona juridica.

c) Situacién, superficie y pertenencia de la finca e indole de la actividad, obra o
instalacién para la que se solicite la licencia.

Las demds circunstancias que, segun el tipo de licencia solicitada, se establecen en
los articulos siguientes.

d) Lugar y fecha.

2. Las solicitudes de licencia se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento o
dependencias que con tal caracter se hayan habilitado por el Ayuntamiento.

3. Con las solicitudes de licencia se acompafaran los documentos que segun el tipo de
licencia se determinan en los articulos siguientes.
Art. 36.- Licencia de Parcelacion

Con la solicitud de licencia de parcelacion se acompafiaran como minimo los siguientes
documentos que en el caso de la memoria y planos sera por triplicado:

a) Memoria en la que se haga referencia al Plan que establezca las condiciones de la



parcelacion se describa la finca a parcelar, se justifique juridica y técnicamente la operacién
de parcelacion y se describan las parcelas resultantes con expresion de su superficie y
localizacion.

b) Cédula o cédulas urbanisticas de las fincas cuando estuviere implantada.

c) Certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de la Propiedad. Si la
finca o fincas no constaren matriculadas se indicara tal circunstancia, se acompafara el
titulo o titulos que acrediten el dominio y se sefialard su descripcidon técnica con indicacion
de su naturaleza, situacion, linderos y extension.

d) Plano de situacion o emplazamiento a escala no inferior a 1/2.000.

e) Plano topogréfico de informacion a escala 1/500 en el que se situen los linderos de la
finca y se representen los elementos naturales y constructivos existentes, asi como las
determinaciones de los Planos de Ordenacion vinculantes .

f) Plano de parcelacion a la misma escala.

Art. 37.- Licencias de Obras de Urbanizacién

1. Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacibn se acompafiaran los siguientes
documentos:

a) Plano de situacion a escala no inferior a 1/2.000, por triplicado en el que se
determine la localizacién de la finca o fincas a que se refiere la licencia.

b) Cédula urbanistica, si estuviere implantada, de la finca o fincas referidas.
c¢) Proyecto técnico por triplicado.
2. Los conceptos a que debera referirse el proyecto técnico seran los siguientes:

Movimiento de tierras.

Eliminacién de elementos existentes.

Obras de fabrica.

Pavimentacion.

Abastecimiento y distribucion de agua potable, bocas de riego y contra incendios.
Evacuacion de aguas y saneamiento.

Redes de energia eléctrica, alumbrado y teléfonos.

Red de distribucion de gas.

Plantaciones de arbolado y jardineria.

O O O O O O O O O

3. El proyecto técnico estara integrado como minimo, por los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra, con detalle de los
calculos justificativos de las dimensiones y de los materiales que se proyecten,
su disposicién y condiciones.

b) Plano de situacion de las obras e instalaciones en relacion con el conjunto
urbano y con el Plan de Ordenacion en el que estén incluidas.

c) Plano topogréafico a escala no menor a 1/1.000 con curvas de nivel con
equidistancia de un metro, en el que se indique la edificacion y arbolado
existente.



d) Plano de perfiles de los terrenos y alineaciones oficiales si las hubiere.
e) Planos acotados y detallados de las obras y servicios proyectados.
f) Presupuestos separados de las obras e instalaciones con resumen general.

g) Pliego de condiciones econdmico-facultativas con indicacién del orden de
ejecucion de los plazos de las diversas etapas y del plazo total.

Art. 38.- Licencia para Movimiento de Tierras

Con la solicitud de licencia para movimiento de tierras, se acompafaran los siguientes
documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/2.000.

b) Plano topogréfico de la parcela o parcelas a que se refiere la solicitud a escala no menor
de 1/500 en el que se indiquen las cotas de altimetria, la edificacion y arbolado existente y
la posicion en planta y altura de las fincas o construcciones vecinas que puedan ser
afectadas por el desmonte o terraplén.

c) Plano de alineaciones oficiales si las hubiere y de los perfiles que se consideren
necesarios para apreciar el volumen y caracteristicas de la obra a realizar; asi como los de
detalle precisos que indiquen las precauciones a adoptar en relacion a la propia obra, via
publica y fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas por el desmonte o
terraplén.

d) Memoria técnica complementaria referida a la documentacion prevista en los apartados
anteriores explicativa de las caracteristicas, programa y coordinacion de los trabajos, asi
como las medidas de proteccién del paisaje.

e) Comunicacion de la aceptacion del facultativo designado como director de las obras,
visado por el correspondiente colegio oficial.

Art. 39.- Solicitud de Licencia de Obras

1. Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacién o reforma de edificios
existentes, se acompafaran los siguientes documentos:

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de
alineaciones y rasantes, cuando sea preceptivo.

b) Cédula urbanistica, si estuviere implantada.

c) En su caso, fotocopia del documento oficial de contestacion a las consultas
efectuadas.

d) Proyecto técnico por duplicado visado por el Colegio Profesional competente.

e) Si las obras para las cuales se solicita licencia comportan la ejecucion de derribos,
excavaciones, terraplenes, desmontes o rebaje de tierras, deberan presentarse los
documentos necesarios para efectuar dichos trabajos conforme a lo expresado en
estas Normas.



f) Titulo de propiedad, en los casos en que expresamente lo determine el
Ayuntamiento.

2. El proyecto al que se refiere el apartado anterior, contendra los datos precisos para que con
su examen se pueda comprobar si las obras cuya licencia se solicita se ajustan a la
reglamentacion vigente sobre uso y edificacion del suelo. Para los proyectos de superficie
edificada superior a 60 m2 como minimo el proyecto estard integrado por los siguientes
documentos:

a) Memoria en la que se justifigue el cumplimiento de la normativa urbanistica y
ordenanzas que le sean de aplicacion, y en la que se describan e indiquen los datos
gue no puedan representarse numeérica y graficamente en los planos.

b) Planos de emplazamiento a escala 1/2.000 y 1/500, copias de los planos oficiales,
en los que se exprese claramente la situacion de la finca y la obra con referencia a las
vias publicas o particulares que limiten la totalidad de la manzana en que esté
situada. En estos planos se acotaran las distancias de la obra al eje de la via publica y
la anchura de esta, asi como su relacién con la calle mas proxima y se indicaran las
alineaciones oficiales y el vallado de obra. En el plano 1/500, cuando sea necesario,
figuraran las construcciones existentes en las fincas colindantes con los datos
suficientes para poder apreciar, en su caso, los posibles condicionantes que puedan
derivarse, y ademas se dibujara sobre la parcela para la que se solicita licencia, la
edificacion que se pretende realizar, indicando en nameros romanos el nimero de
plantas de sus diferentes partes.

c¢) Plano topogréfico del solar en su estado actual a escala debidamente acotado, con
referencia a elementos fijos de facil identificacion, figurando linea de bordillo si
existiera, alineacion que le afecte y edificaciones y arbolado existente.

d) Planos de plantas y fachadas, a escala con las secciones necesarias para su
completa inteligencia, acotado, anotado y detallado todo cuanto sea necesario para
facilitar su examen y comprobacion en relacion con el cumplimiento de las
ordenanzas que le fueran aplicables.

e) Fotografia de la finca y sus colindantes en aquellas que se encuentren dentro de
los limites del centro historico-artistico y zona de respeto que marque el P.G.O.U.

f) Indicacion de los canales de acceso y de las conexiones con las redes de
distribucién existentes.

g) Descripcion, en su caso, de las galerias subterraneas, minas de agua 0 pozos que
existan en la finca, aunque se hallen abandonados, junto con un croquis acotado en el
gue se expresen la situacion, configuracion y medidas de los referidos accidentes del
subsuelo.

h) Justificacion especifica de que el proyecto cumple, en su caso, las siguientes
prescripciones:

h1l) Normas sobre prevencion de incendios.
h2) Reserva de espacio para aparcamientos y plazas de garaje.
h3) Prevision de instalacion de antena colectiva de television.

h4) Prevision de dependencias para guardar los cubos de basura.



h5) Normas sobre accesibilidad en los edificios.

i) Ficha resumen comprensiva de los datos y documentos requeridos, segin modelo
oficial que se apruebe.

Para los proyectos de superficie edificada inferior a 60 m. el mismo estara integrado:

Memoria en la que se justifique el cumplimiento de la normativa urbanistica y ordenanzas
gue le sean de aplicacion y en la que se describan e indiquen los datos que no puedan
representarse numerica y graficamente en los planos.

3. Cuando las obras sean de ampliacion o reforma que afecten a la estructura del edificio,
ademas de los documentos sefialados en este articulo que sean necesarios segun la
naturaleza de la obra, se aportard documentacion especifica, suscrita por técnico
competente, sobre estudios de las cargas existentes y resultantes, y de los apuntalamientos
gue hayan de efectuarse para la ejecucion de las obras.

4. En la subzona de "Proteccion Arqueologica” y "Vigilancia Arqueologica”, la licencia estara
condicionada a la realizacion de trabajos de investigacion de la rigueza arqueoldgica del
subsuelo, asi como a la extraccién de los elementos y objetos que merezcan conservarse,
procediéndose como establecen los articulos correspondientes del titulo II de estas
Normas.

5. Las solicitudes de licencia de obra nueva habran de contener, ademas, una separata que
precisard, los siguientes datos:

1) Memoria resumen de los datos basicos del proyecto, de los usos admitidos por el
P.G.O. y de los previstos en el propio proyecto y plano de situacion del inmueble a
construir a escala 1/2.000.

2) Plano o planos de las plantas dedicadas a locales comerciales, oficinas y
aparcamientos a escala 1/50 con reduccion en el mismo plano a escala 1/500.

Art. 40.- Licencia de Modificaciéon de Uso. Cambio de Titularidad de Licencias

1. Con la solicitud de licencia para la modificacion objetiva del uso del edificio o parte de él,
siempre que esta no requiera la realizacibon de obras de ampliacion o reforma, se
acompafaran los documentos exigidos en el articulo 46, segin que la nueva actividad sea
considerada como inocua o calificada.

2. Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso de un edificio lleve
aparejado la realizacion de obras de ampliacion o reforma, deberan cumplirse ademas las
prescripciones establecidas para la clase de obras de que se trate.

Con la solicitud de cambios de titularidad, se acompafaran los siguientes documentos:

e Escrito mostrando conformidad del actual titular, sin el cual tanto el anterior como el nuevo
titular quedaran obligados a las responsabilidades inherentes a la licencia trasmitida.

En caso de tratarse de cambio de titularidad de licencia de apertura, y hayan pasado mas de dos
afios desde el momento de la concesion de la licencia, se deberd presentar ademas la
documentacion indicada en el art. 46, asi como Certificado de Seguridad segun modelo
normalizado.



Art. 41.- Licencia de Derribo y de Demolicién

1. La solicitud de licencia para demoliciones o derribos de construcciones se presentaran
acompafadas por los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/500, copia del plano oficial municipal.

b) Croquis de plantas, alzados y secciones que permitan apreciar la indole del derribo
a realizar.

¢) Memoria técnica en la que incluyan las precauciones a tomar en relacién a la propia
obra, via publica y construcciones o predios vecinos.

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

e) Comunicacion de la aceptacién del técnico designado para la direccién de las
obras, visados por el correspondiente Colegio Oficial.

2. La solicitud de licencias de demolicion en la zona CENTRO definida por este Plan General,
debera ir acompafada de la peticion de licencia de obra nueva del edificio que haya de
sustituir al que se pretende derruir, habiendo de ser conjunta la aprobacién o denegacion
de ambas licencias.

Art. 42.- Licencia de 1- Ocupacion

Con la solicitud de licencia de primera ocupaciéon o utilizacion de edificios, se acompafiaran los
siguientes documentos:

a) Certificado final de obras y documentacién gréafica correspondiente, suscrita por técnico
competente y visado por el correspondiente Colegio Oficial.

b) Fotocopia de la Licencia de Obras.

c¢) Fotografia de la fachada.

d) Impreso de alta de la edificacién en el Impuesto de Bienes Inmuebles.

e) Certificado de autorizacion de instalacion de la antena colectiva de televisién, cuando
proceda.

Art. 43.- Licencias de Gruas-Torre

1. Con la solicitud de licencia para la instalacion y uso de gruas-torre en la construccion, se
acompaniaran los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacién de la grua en relacion con la finca donde se realice la obra y
sus colindantes con la indicacion de su altura maxima, posicion de contrapeso y de
las areas del barrido de la pluma y del carro del que se cuelgue el gancho, asi como
la altura de las edificaciones e instalaciones existentes en la zona de barrido, firmado
por el arquitecto autor del proyecto o el Director de las obras. Si tuviera que instalarse
en terreno vial, se indicara asimismo el espacio maximo a ocupar por la base de



2.

apoyo.

b) Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente, acreditativa del
perfecto estado de los elementos de la gria a montar y a asumir la responsabilidad de
su instalacién, hasta dejarlas en perfectas condiciones de funcionamiento, y su
desmontaje.

c) Pdliza de seguro con cobertura total de cualquier género de accidentes que pueda
producir el funcionamiento de la gria y su estancia en obras.

La peticion de licencia para la instalacién y uso de gruas, podra efectuarse conjuntamente
con la solicitud de licencia de obra en la que vaya a utilizarse.

Art. 44.- Peculiaridades de la Licencia de Obras Menores

Tendran la consideracién de obras menores, las realizadas en via publica relacionadas con la
edificacion contigua, las pequefias obras de reparacion, modificacibn o adecentamiento de
edificios y las obras en solares o patios, tales como:

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

Ocupacion provisional de la via publica para la construccién, no amparada en licencia de
obras mayores

Construccién de quioscos prefabricados o desmontables para la exposicién y venta.
Colocacion de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

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

Colocacion de postes.

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

Instalacién de marquesinas

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

Reparacion de cubiertas y azoteas que afecten al armazén o estructura de los mismos. (3)
Reparacion de cubiertas con sustitucion parcial de materiales de cubricién.

Estuco y reparacion de fachadas de edificios sin interés histérico-artistico.

Colocacion de puertas.

Colocacion de rejas.

Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en fachadas que no estén
amparados por licencia de obras.

Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagues y albanales.
Construccion de pozos y fosas sépticas.

Modificacion de balcones, repisas o0 elementos salientes.

Reparacion o construccion de elementos estructurales, entreplantas, refuerzos de pilares.
(2)

Ejecucion o modificacién de aberturas que no afecten a elementos estructurales.
Formacion de aseos en locales comerciales o almacenes. (1)

Construccién o modificacion de escaparates en el recinto Historico-Artistico y de Respeto.
(1)

Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas que no
estén amparadas por licencia de obras. (2)

Reposicion de elementos alterados por accidente o deterioro de fachadas.
Establecimiento de muros. (2)

Construccion de vallas

Construccion de piscinas, albercas y depdsitos. (2)

En los casos sefialados con (1) las obras precisaran de planos informativos firmados



por técnico competente y visados por su Colegio Profesional.
Los sefalados con (2) precisaran de Proyecto Técnico.

Los sefialados con (3) precisaran de Direccién de Obra de Aparejador o, en su caso
Ingeniero Técnico.

Los sefalados con (4) precisardn ademas de Proyecto Técnico, Certificado de
autorizacion expedido por la Confederacion Hidrografica en caso de los pozos y
Certificado de autorizacion expedido por el Distrito Sanitario en el caso de las fosas
sépticas.

Los indicados con (5) precisaran Certificado de Seguridad, segun modelo
normalizado.
Art. 45.- Licencia de Apertura: Calificacion de Actividades

1. Se consideraran como actividades inocuas las determinadas en la O.M. de Actividades
Industriales. El resto de actividades seran consideradas como calificadas, sujetas al
Reglamento de Calificacion Ambiental aprobado por Decreto 297/1995 de 19 de Diciembre.
Todas aquellas actividades no incluidas en los anexos de la Ley 7/1994 de Proteccion
Ambiental, ni incluidas en la Ordenanza Municipal de Actividades Inocuas, se tramitaran
con arreglo a lo dispuesto en el Reglamento de Calificacion Ambiental.

2. Las categorias de las diversas industrias asi como las compatibilidades de uso y los limites
maximos en cada situacion, son reguladas por las normas urbanisticas del Plan General de

Ordenacion Urbana de Vélez-Malaga en el capitulo 3- del titulo Il y podran ser
desarrolladas mediante una ordenanza especial.

Art. 46.- Licencia de Apertura: Documentacion
Con la solicitud de Licencia de Apertura se acompafaran los siguientes documentos:
1. Para las actividades inocuas:
a) Plano de situacion del local dentro de la planta general del edificio.
b) Fotocopia de la licencia de obra del edificio. Si esta no pudiera aportarse se
presentara plano de situacion del edificio a escala 1/2.000, copia del plano oficial de
clasificacion y calificacion del P.G.O.U

c) Declaracion de la potencia en motores a instalar. d) Certificado de Seguridad,
segun modelo normalizado.

e) Fotocopia del Alta en el impuesto de Bienes inmuebles.

CERTIFICADO DE SEGURIDAD DE LAS INSTALACIONES

1 .- COLEGIADO  N-----m- DEL COLEGIO
(0] =i of- Y ) = ——— DE MALAGA.



CERTIFICA:

Que el local situado en--------m-mmm oo N----y
titular D. -----mmmmm e y sus instalaciones, reunen las debidas
condiciones de todo orden establecidas en las Normas Basicas de la
Edificacion, N.B.E.: C.P.l.91, Reglamento Electrotécnico de Baja Tension,
Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo, y demas
Reglamentos y Disposiciones en vigor aplicables, para la actividad de------ --------
---------------------------- ..-- --- pueda ser ejercida en el referido local.

Y para que conste y surta efecto ante el Excmo. Ayuntamiento de Vélez-Malaga
para la concesion de la Licencia Municipal de Apertura se extiende el presente
certificado en Vélez-Malaga a------ de---------- ---- de 19-.

2. Para las actividades sujetas a calificacion ambiental:

a) Proyecto Técnico suscrito por Técnico competente visado por el Colegio Oficial
correspondiente, de conformidad con el Decreto 297/1995 de 19 de Diciembre, por el
gue se aprueba el Reglamento de Calificacion Ambiental de la Junta de Andalucia,
debiendo completarse dicho Proyecto con documentacion justificativa del
cumplimiento de lo establecido en las Normas Basicas de la Edificacién, N.B.E.: C.P.I.
91, Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, Ordenanza de Seguridad e Higiene
en el Trabajo, y deméas Reglamentos y Disposiciones en vigor aplicables.

b) Fotocopia del ultimo recibo de la Contribucion Territorial urbana si el solicitante es
propietario del local, o fotocopia del contrato de arrendamiento.

El Ayuntamiento en desarrollo de estas Normas y de la capacidad que para ello tiene
legalmente conferida, podra aprobar Ordenanzas reguladoras de las licencias de
aperturas de establecimientos donde se ejerzan actividades inocuas 0 sujetas a
calificacion urbanistica.

Art. 47.- Licencia de Extraccion de Aridos, Edificios Catalogados y Zona de

Restos Arqueoldgicos
La regulacion de las condiciones especificas que deben revestir las licencias sobre extraccion de
aridos, de "Edificios Protegidos", y edificaciones sobre zona de restos arqueoldgicos se contiene
en los articulos siguientes:

¢ Licencia para extraccion de aridos: 77 al 79 ambos incluidos.

¢ Licencia sobre edificios incluidos en la "Ordenanza de Edificios Protegidos": capitulo 3.-, del
titulo V.

« Licencia sobre zona restos arqueolédgicos y zona sometida a vigilancia de restos: art. 103 al
106 ambos inclusive.

Capitulo 5.- REGIMEN URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO



Art. 48.- Disposiciones Generales

La funcién social de la propiedad delimita el contenido de las facultades urbanisticas susceptibles
de adquisicién y condiciona su ejercicio.

La ordenaciéon del uso de los terrenos y construcciones no confiere derechos indemnizatorios
salvo en los supuestos que la Ley define.

La participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica de los
entes publicos y el reparto entre los afectados por la misma de los beneficios y cargas derivadas
del planeamiento urbanistico se producirdn en los términos fijados por las leyes. La utilizacion del
suelo y en especial su urbanizacién y edificacion, debera producirse en la forma y con las
limitaciones que establece el presente Plan General en su clasificacion y calificacion urbanistica.

Art. 49.- Clasificacion del Suelo

1. El territorio ordenado por este Plan se clasifica a los efectos de régimen juridico de suelo en
los siguientes tipos: Suelo Urbano, Suelo Urbanizable en sus dos categorias de
Programado y no Programado y Suelo no Urbanizable.

En los planos "A" y "C" se refleja la clasificacion del suelo.

2. El Suelo Urbanizable se convertird en Urbano a través de los procedimientos establecidos
en el ordenamiento urbanistico, siendo condicion imprescindible la efectiva realizacion de
las obras de urbanizaciéon y el cumplimiento de las obligaciones por parte de los
propietarios afectados.

3. En la revision cuatrienal del Programa de Actuacion del Plan General Unicamente se podra
incorporar Suelo Urbanizable no Programado al Programado, en el supuesto de que los
suelos que compongan el primer cuatrienio hayan sido ordenados en sus tres cuartas
partes y que los Planes Parciales formulados en desarrollo de las previsiones del Plan
General se encuentren en estado de ejecucion material de sus determinaciones.

La revisidon del programa se ajustara a lo dispuesto en el articulo 5 de estas Normas.

4. El Suelo no Urbanizable sélo podra ser clasificado de Urbanizable en algunas de sus
categorias en el supuesto de revision del Plan General.

Art. 50.- Calificacion del Suelo

1. En atencion al destino a que se vincula y por su funcién en la ordenacién del territorio el
Plan General califica el Suelo en sistemas y zonas.

2. Por sistemas se entiende el conjunto de suelos destinados por el Plan General a objetivos
de caracter colectivo e interés general, que configuran la estructura general y organica del
territorio.

3. De acuerdo con el programa de urbanizacion y edificacion, el Plan General califica como
zonas. los suelos sometidos a un régimen uniforme en los que los particulares, de
conformidad con este Plan y sus documentos complementarios, pueden ejercer sus
facultades dominicales una vez descontadas las superficies de cesion obligatoria para
sistemas. Dentro de cada zona, a su vez. pueden existir una 0 mas subzonas. diferenciadas
entre si y respecto a la zona en el valor de algunos pardmetros de la ordenacion y
edificacion.



4.

El Plan General en Suelo Urbanizable Programado divide el territorio en sectores, que son
unidades urbanisticas y geogréaficas de caracteristicas homogéneas delimitadas por
situaciones de planeamiento existentes, por sistemas generales de comunicaciones o
espacios libres o por elementos naturales, que seran objeto. cada uno de ellos, de un Plan
Parcial.

El Suelo Urbanizable no Programado, en funcion de los usos asignados por el Plan
General, se divide en tipos.

Para el Suelo no Urbanizable el Plan distingue diferentes modalidades en atencion al uso y
proteccion al que estén sometidos.

Art. 51.- Solar

Tienen la consideracion de solar la superficie de suelo urbano apta para la edificacion que retne
los siguientes requisitos:

1.

2.

Que esté urbanizado conforme a las normas minimas.

Que tenga sefialado alineaciones y rasantes.

Art. 52.- Facultades Urbanisticas de la Propiedad. Adquisicion y Extincion de las
Mismas

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra mediante la adquisicién sucesiva
de los siguientes derechos:

a) A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a un terreno de los servicios de
infraestructuras fijados en el planeamiento.

La adquisicion del derecho requiere la aprobacién del planeamiento preciso en cada clase
de suelo (Art. 24 de la Ley). Su extincion se produce si la urbanizacion efectiva de los
mismos y el cumplimiento de los deberes de cesion y equidistribucién no se realizase en los
plazos establecidos (Art. 25 de la Ley).

b) Derecho al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucion efectiva a los
afectados de los usos e intensidades susceptibles de apropiacion privada, o su equivalente
economico.

Su adquisicion se produce con el cumplimiento de los deberes de cesién, equidistribucion y
urbanizacién en los plazos fijados.

En las actuaciones asistematicas el aprovechamiento susceptible de apropiacion por el
titular sera el resultado de referir a su superficie el 85% del aprovechamiento tipo del area
de reparto en que se encuentre. En el caso de una unidad de ejecucion corresponde
asimismo el 85% del aprovechamiento tipo del area de reparto al conjunto de los
propietarios.

La concrecion del aprovechamiento y su reduccion en actuaciones sisteméticas, o no, se
regula por las determinaciones de los articulos 29 a 31 de la Ley del Suelo.

c) Derecho a edificar consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento
urbanistico correspondiente.



Se adquiere con el otorgamiento de la licencia de edificacion y se extingue por el
incumplimiento de los plazos fijados para edificar. Regulandose por las determinaciones de
los articulos 33 a 36 de la Ley.

d) Derecho a la edificacion, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la
edificacion ejecutada y concluida con sujecién a la licencia urbanistica otorgada siempre
gue esta fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

Como se ha dicho en el parrafo anterior su adquisicion se produce por la conclusién de las
obras al amparo de licencia no caducada, extinguiéndose por incumplimiento de los plazos
fijados para su terminacion ampliados con las prorrogas concedidas, en el acto de
otorgamiento de la licencia.

Las edificaciones sin licencia compatibles o no con el planeamiento, las ilegales o las
edificaciones con exceso de aprovechamiento se regulan por las determinaciones de los
articulos 38 a 41 de la Ley del Suelo.



