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Polígono de actuación sector Hotel Rancho-Welington, por 
cuanto las determinaciones no son completas al no contener ficha 
reguladora. 

Polígono de actuación sector norte, camino de los Pescadores, 
por la misma razón expuesta. 

Polígono de actuación AN-l. Nueva Andalucía F, por cuanto 
las condiciones de ejecución que se plantean no son ajustadas al 
régimen de suelo definido. 

3.º Completara !as determinaciones de los sectores urbanizables 
programados VB-11, SP-16 y NG-21, que no contienen ficha regu­
ladora. Y ello por haber quedado sin fijar las condiciones de orde­
nación y edificación. 

4.º Asignará en suelo urbanizable no programado las áreas des­
tinadas a suelo residencial de extensión, distinguiéndolas de !as 
turísticas. Y ello por ser necesario para la propia definición del 
modelo y estructura global de Ja ordenación. 

5.º Establecerá las condiciones objetivas de programación para 
el suelo urbanizab\e no programado. Y ello por cuanto las causas 
por las que ha de programarse este suelo deben estar definidas por 
el propio Plan. 

6.º Completará la documentadón relativa a los planes parciales 
vigentes que se rigen por el régimen de transitoriedad y ello en 
base a lo establecido en el artículo 12, apartado 2.2, párrafo últi­
mo de la ley del Suelo. 

7.º St1bsanará los errores de calificación y clasificación relati­
vos a dos parcelas municipales situadas en la urbanización Huerta 
del Prado, al este del vial perimetraL 

8.º Subsanará las deficiencias señaladas en los artículos 
siguientes de la normativa urbanística: 

Artículo 43, párrafo último. Se precisarán, definiéndose, sufi­
cientemente, los términos de "abandono y/o evidente deterioro de 
los edificios protegidos'', al ser motivo de e:icpropiación y, en su 
virtud, comportar la declaración de utilidad pública o interés social. 

Artículo 81. Dentro de los usos del puerto pesquero de Marbe­
l!a se contemplarán aquellos otros relacionados con el uso pesque­
ro y explotación de recursos vivos. 

Artículo 240, párrafo segundo. Se definirán detalladamente los 
grados de intervención pennitidos, hasta la entrada en vigor del 
plan especial previsto. 

Artículo 266. Se definirá la normativa aplicable y régimen juó­
dico en !os supuestos de obras de mejora, ampliación, etc., para la 
zona denominada de ordenación singular. 

Artículo 281.5. Se sustitui.rá Ja e:icpresión "revisión del progra­
ma", por "modificación del Plan General". Y ello porque habrá que 
dotar a los suelos afectados por el incumplimiento, de t1na nueva 
nomiativa aplicable. 

Tercero. Suspender las previsiones de !a revisión-adaptación del 
Plan General de Ordenación Urbana de Marbella {Málaga) que se 
relacionan a continuación, en el sentido y por las razones que se 
exponen, dehiendo el Ayuntamiento <le Marbella: 

l " Ampliar el sistema general de áreas libres, con los sistemas 
locales que el documento inclt1ye en los sectores SUP·AL-6 y VB­
lO. Y e!!o porque no se justifica el cambio introducido en !a apro­
bación provisional, con respecto al primero, y para conseguir !a 
protección del sistema dunar, que no se posibilita sin su adscrip­
ción al dominio público, en e! segundo. 

2.º Reelaborar el programa de act.13.ción, fomiulando y justifi­
ctlndosc los objetivos, directrices y estrategia de su desarrollo a 
largo plazo, así con10 estableciéndose una distribución más equita­
üva en los dos cuatrienios. 

3.0 Excluir de la deliinitación de suelo urbano, los polígonos 
de actuación siguientes: PA-SP·lO, PA-SP·l8, PA-NG·25, PA·N0-

2. PA-N0·7, PA-RR-8, PA·YB-4, PA-VB-4 a, PA-VB-4b, PA-VB-4 
e, PA-VB-4 d, PA-VB-6. Y ello porque los polígonos seii:alados no 

reúnen las características legalmente est,¡blecidas para ser conside­

rados conio urbanos. 

• 

4.º Suspender las detenninaciones relativas a número de plan 
tas y altura máxima de la edificación del polígono de actuaciói 
CN-2 situado en una zona altamente consolidada, al objeto de con 
seguir una mayor homogeneización con los edificios colindantes. 

5.º fu.cluir de la clasificación de suelo urbaniz.able el secto 
SUP-VB-1 y gran parte del área de suelo urbanizable no progra 
mado al norte del casco de Marbella. Y ello en base a no ajustac'· 
se a los criterios e11puestos por el propio plan, en cuanto al prime 
ro, y por su proximidad al cementerio y situación urbanística et 
las áreas de suelo urbanizable no programado. Debiéndose amplia: 
la clasificación con !os suelos provenientes de suelo urbano y n( 
consideradós como tal. 

6.º Excluir del régimen transitorio !os suelos urbanizables pro 
gramados siguientes: URD-RR-6, URP-VB-6, URP-NG-18, URP 
AN-2, URP-AN-3, URP-VB-2. URP-VB-5, URP-VB-8, al no reu 
nir las condiciones y requisitos estimados suficientes para s1 
inclusión en dicho régimen, o no quedar justificada claramente s1 
lnc!t1sión a tenor de la documentación aportada en el expediente. 

7.º Modificar el programa de suelo urbaniz.able en el sentido de 
a) Desprograrnar los sectores de suelo urbanizable programadc 

RR-8 y VB-10, por cuanto produciría un crecimiento desordenadc 
del territorio. 

b) Rectificar la delimitación de !os sectores de suero urbaniza· 
ble programado, al objeto de completar la estructura y ocupar !01 

interstidos existentes, que la actual propuesta no considera, come 
son, fundamentalmente, las áreas de suelo urbanizable no progra­
mado de San Pedro y las situadas .entre las urbanizaciones El Rea 
y Golf Río Real y entre El Marbella Hill Club y e! URP-NG-2, sir 
que ello suponga aumento de los parámetros establecidos por e 
Plan. 

c) Reajustar la superficie de suelo urbanizable "programadc 
para cada unos de los cuatrienios a fin de adaptarse a las previ· 
siones del Plan. 

8.º Ree\aborar el cálculo del aprovechamiento medio, debidc 
tanto a la necesidad de corregir !os errores técnicos detectados er 
el documentos aprobado por el Ayuntamiento como por la obliga. 
ción de considerar para algunos sectores en los que concurren cir· 
cunstancias específicas por !as cuales se ven desfavorecidos, vistas 
y entorno, fundamentalmente, como en el caso del URP.AN-10, !.:: 
posibilidad de ajustar el coeficiente de homogeneización al objete 
de conseguir tal y como establece el artículo 31.2 del Reglamente 
de planeamiento una más adecuada valoración relativa y con elle 
un trato más equitativo de las distintas situaciones de este. 

9.ª El suelo no ::e!-.anizable habtl de contemplar una nuev1 
categoría que califique la banda de playas así clasificadas por e 
propio Plan, ya que este suelo no queda deftnido en ninguno de 
los regímenes de suelo no urbanizable que el Plan establece. 

Asimismo, estas zonas se configurarán como sistema general dt 
áreas libres. 

10. Rectificar los artículos 83, 84 y 85 de la normativa urba· 
nística, así como la modificación introducida a los mismos, justifi 
cándose las condiciones de edificación y la trarnitación de los nue· 
vos puertos deportivos, ajustándose a los criterios de esti 
Consejería de Política Territorial. 

Cuarto: Introducir las correcciones que se seii:a!an en los núme· 
ros !, 2, 3, 4 y 5 del presente apartado. por cuanto no suponer 
sino la mera adecuación a la legalidad urbanística de las detemii· 
naciones o normas que se señalan, u obedecen a la corrección di 
errores detectados. 

l.º Presentará t1n nuevo plano de clasificación de suelo ·dondt 
se recoja cada uno de los tipos objeto de clasificación, inc!uyend{ 
los s1ste1nas generales. Y ello porque el documento aprobado pro 
visionalmente no contiene la clasificación de !os sistemas genera 
ks, de confofTilidad con lo dispuesto en e! artículo 39.2.a) de 
Reglamento de planeamiento. 

2.º Los perímetros de los polígonos de actuación PA-AN-14 ) 
PA-AL-5 deberán rectificarse evitándose cualquier tipo de discor 
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dancia entre los planos a distintas escalas que conforman el Plan 
General. 

3.º En el sector de suelo urbaniza.ble programado, en régimen 
Lransitorio, AN-4. se modificará la delimitación del mismo, que 
quedará grafiada suficientemente en el plano, de tal suerte que se 
ajuste totalmente a Ja superficie ocupada por el Plan Parcial La 
Judía. 

4.º En el estudio econó1nico-financiero se eliminará la asigna­
ción a la Junta de Andalucía de la carretera de Estepona, por no 
encontrarse su ejecución dentro de las previsiones de esta Admi-' 
nistración. 

5.º En la normativa urbanística del plan provisional aprobado, 
se introducirán correcciones en los siguientes artículos: 

Artículo 10. Párrafos penúltimo y último. Se añadirá el 
siguiente párrafo: "siempre que este incumplimiento no sea impu­
table a la Administración". 

Artículo 17. Se deberá eliminar !a palabra "sustancial", ya que el 
estudio de detalle en ningún caso podrá reducir la anchura del espa­
cio destinado a viales ni la superficie dedicada a equipamientos según_ 
establece el artículo 65.3 del Reglamento de planeamiento. 

Deberán eliminarse las contradicciones existentes entre los 
artículos 42, 43 y el capítulo VIII bis. 

Artículo 208. Se adecuará a !o previsto en el artículo 78 de \a 
ley del Suelo. 

Artículo 216. Deberá especificarse que la delimitación efectua­
da por el presente Plan General de los polígonos de actuación, 
supone la suspensión de los actos de concesión de licencias muni­
cipal de obras, tal como establece el artículo 41.a) del Reglan1ento 
de planeamiento. 

Artículos 225 y 228. Deberá eliminarse la referencia a la sus­
titución del estudio de detalle por anteproyecto, por cuanto el con­
tenido último del derecho de propiedad no puede definir mediante 
documento sin ningún contenido legal. 

Artículo 279. Debe suprimirse el párrafo 2.0
, ya que no es 

cauce legal de inclusión en el régimen de transitoriedad previsto en 
el artículo 19.3 del Reglamento de planeamiento, la firma de con­
venios urbanísticos con el Ayuntamiento. 

Artículo 281. Debe suprimirse del punto 6 la referencia a que 
la adaptación de los planes parciales al Plan General se podrá Íea­
lizar mediante estudio de detalle, por cuanto las competencias de 
esta figura están expresamente tasadas. 

Asimismo, debe suprimirse el párrafo último del mismo 
artículo, por cuanto las modificaciones de los planes parciales exis­
tentes no pueden incluirse en el Plan General, a menos que reúna 
toda la información necesaria, se exponga a información pública y 
se tramite en documento separado, en base a lo establecido en el 
artículo 44 de! Reglamento de planeamiento. 

Quinto. El Excmo. Ayuntamiento de Marbella adaptará el estu­
dio económico-flnanciero a las previsiones que se efectúen en el 
cumplimiento de esta resolución. 

Sexto. Las determinaciones que el Excmo. Ayuntamiento de 
Marbella adopte en relación a lo dispuesto en los apartados segun­
do y tercero deberán seguir el procedimiento previsto en el artículo 
132.3.b, párrafo 2.º del Reglamento de planeamiento sometiéndose 
a información pública. 

En el plazo máximo de seis meses se elevará a esta Consejería 
para su aprobación definitiva. 

Séptimo. Cumplimentado todo ello, el Excmo. Ayuntamiento de 
Marbel!11 redactará el texto refundido que elevará a esta Consejería 
al solo efecto de su diligenciado. 

La presente resolución se publicará en el "Boletín Oficial de la 
Junta de Andalucía" y en el de la provincia a los efectos previstos 
en el artículo 56 del texto refundido de la ley del Suelo y se noti­
ficará al Ayuntamien10 de Marbella y a los interesados. 

Contra la presente resolución, definitiva en vía administrativa. 
cabe recurso de reposición ante el Excmo. seflor Consejero de Polí­
tica Territorial de la Junta de Andalucía, en el plazo de un mes 

contado a partir de su publicación en el "Boletín Oficial de \a 
Junta de Andalucía, y el contencioso-administrativo que deberá 
interponerse ante la Sala correspondiente de la Excma. Audiencia 
Territorial de 'Sevilla. 

Sevilla, 3 de junio de 1986. 
El Consejero de Política Territorial, Jaime Montaner Rosel!ó. 

B) Normativa del documento: 

INDICE GENERAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS 

TITULO 

Disposiciones de carácter general 

Capítulo l.º Régimen jurídico. 
Capítulo 2.0 Desarrollo y ejecución del Plan. 
Capítulo 3.0 Actos de Intervención. 

TITULO II 

Normas generales de protección 

Capítulo l.º Normas generales de protección. 

TITUW III 

Sistemas generales 

Capítulo l.º Disposiciones generales. 
Capítulo 2.º Sistema viario. 
Capítulo 3.0 Sistema de transporte público. 
Cap(tulo 4.~ Sistema portuario. 
Capítulo 5.º Sistema de equiparrúento comunitario. 
Capítulo 6. 0 Sistema de áreas libres. 
Cap[ tu lo 7 .º Sistema general de infraestructura de seivieios. 

TITULO IV 

Normas de urbanización y alineaciones 

Capitulo l.º Disposiciones generales. 
Capítulo 2.º Determinaciones sobre el espacio viario. 
Capítulo 3.0 Detenninaciones sobre las áreas libres. 
Capítulo 4.º Determinaciones sobre las infraestructuras básicas. 
Capírulo 5. 0 Energla eléctrica. 
Capítulo 6." Conservación de la obra de urbanización. 
Capítulo 7." Alineaciones y rasantes. 

TITULO V 

Normas reguladoras de la edificación y los usos 

Capitulo l." Normas reguladoras de la edificación. 
Capítulo 2." Disposiciones relativas a la edificabilidad. 
Capitulo 3." Disposiciones relativas a la posición de la edifi-

cación. 
Capítulo 4." Disposiciones relativas al diseño de los edificios. 
Capítulo 5." Normas relativas al diseiío de los alojamientos. 
Capítulo 6." Regulación de usos. 
Capítulo 7." Regulación específica del uso industrial. 
Capítulo 8." Regulación específica del uso extractivo. 
Capítulo 9.º Regulación específica del uso de los aparcamientos. 

TITULO VI 

Normas del suelo urbano 

Capítulo l.º Nonnas generales del suelo urbano. 
Capítulo 2.º U. E. Unifamiliar exenta. 
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Capítulo 3.0 U. A. U11ifamiliar adosada. 
Capítulo 4.º P. M. Pueblo mediterráneo. 
Capítulo 5." N. P. Núcleo popular. 
Capítulo 6." B. Plurifamiliar exenta. 
Capítulo 7.° M. C. P!urifamlliar adosada. 
Capítulo 8.º C. Centro. 
Capítuto 9.º O. A. Ordenación abierta. 
Capítulo 10. Ind. Industria. 
Capítulo 11. C. O. Comercial. 
Capítula 12. H. Hotelera. 
Capítulo 13. O. S. Ordenación singular. 

TITULO VII 

Normas del suelo urbanb:able programado 

Capítulo l.º Detenninacio11es sobre el suelo urbanizable pro­
gramado. 

Capítulo 2.º Suelo urbanizable programado en régimen transi­
torio. 

TITULO VIII 

Normas del suelo urbanizable no programado 

Capítulo l.º Determinaciones generales del suelo urbani.rab!c 
no programado. 

TITULO IX 

Normas del suelo no urbanb:able 

Capítulo l." Derenninaciones ge11erales del suelo no urbanizable. 
Capítulo 2.° Suelo no urbanizable común. 
Capítulo 3.º Suelo no urbanizable agricola de regadío. 
Capítulo 4.º Suelo no urbanizable forestal. 
Capítulo 5.º Suelo urbanizable protegido. 

TITULO 

Disposiciones de carácter general 

CAPITULO 1 

REG!MEN JURJDICO 

Artículo l. Definición, naturaleza y ámbito. 
El presente Plan General de Ordenación Urbana, como instru­

mento de ordenación integral del territorio, establece !a ordenación 
urbanística del témúno municipal de Marbella en su totalidad, 
mediante la clasificación y la calificación de! suelo, la definición 
de los e!emenios fundamentales de Ja estructura general del territo­
rio y el programa para su desarrollo y ejecución. 

Este Plan General es el resultado de la revisió11 del Plan Gene­
ral de Ordenación Urba11a del ténnino municipal de Marbella. apro­
bado en noviembre de 1968, y de la adaptación a la ley sobre 
Régimen del Suelo y Ordenación Urbana, según reclama !a dispo­
sición transitoria primera de dicho cuerpo legal. 

Artículo 2. Vigencia. 
El Plan General entrará en vigor el día siguiente de la publica­

ción de su aprobación definitiva; a partir de esa fecha mantendrá 
vigencia indefinida en tanto no se acuerde su revisión. 

Artículo 3. Efectos de la aprobación. 
La aprobación definitiva del Plan General componará los 

siguientes efectos: 
1. Publicidad: Lo que conlleva el derecho de trnlo ciudadano 

de examinar su documentación, en ejemplar debidamente autoriia-

do y en el lugar designado por el Ayuntamiento, y obtener informe 
por escrito sobre cualquiera de sus detenninaciones. 

2. Obligatoriedad: Lo que lleva aparejado el cumplimiento 
exacto de todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el 
Ayuntamiento y demás órganoo de la Administración como para los 
particulares. 

3. Ejecutoriedad: Lo que implica facultad para emprender Ja 
realización de las obras que en el Plan están previstas, la declara­
ción de utilidad pública de las mismas y la necesidad de ocupación 
de los terrenos y edificaciones a los fines de expropiación o de 
imposición de servidumbres y, en general, la habilitación para el 
ejercicio por el Ayuntamiento de las funciones enunciadas por la 
ley en lo que fuese necesario para el cumplimiento de sus deter­
minaciones. 

Artículo 4. Revisión. 
Se entiende por revisión del Plan General !a adopción de nue­

vos criterios respecto de la estructura general y orgánica del terri­
torio o de la clasificación del suelo. 

El Plan General deberá ser revisado a los ocho años de '>U 

aprobación defirtitiva y, en cualquier caso, siempre que se produz­
ca alguna de las circunstancias siguientes: 

Al aprobarse un Plan Director Territorial de Cooidinación que 
afecte al término municipal y en Ja medida en que las determina­
ciones del Plan General se vean afectados por los de aquel instru­
mento de ordenación supramunicipal. 

Cuando la tasa de crecimiento demcgráfica, al finalizar el pri­
mer cuatrienio difiera en un 20%, por exceso o defecto, de las pre­
visiones del Plan a este respecto y en relación con eUo cuando el 
ritmo de viviendas autorizadas por concesión de licencias urbanís­
ticas difiera en ígual proporción con la media de los ti!timos cinco 
años y siempre que tant-o una u otra circunstancia no pueda ser 
corregida con la simple revisión cuatrienal del programa de actua­
ción. 

Cuando no se ejecuten en plazo aquellos elementos fundamen­
tales de la estructura general condicionantes de la ordenación del 
territorio. En particular si el retraso de la ejecución o inejecución 
afecta al sistema general viario SG-C-2 "variante" o la definitiva 
implantación de las estaciones depuradoras conectadas con el siSte· 
ma de saneamiento intregral. 

En último término, si se optase durante la vigencia del Plan 
por la construcción de un ferrocarril, tren elevado o medio de 
transporte similar. 

Artículo 5. Modificación.. 
Toda refonna o alteración de las determinaciones y previsiones 

de! Plan General, comportará necesariamente la tramitación de 
mcdificac.:ión de elementos de aquel instrumento de planearni.emo, 
que se acomodará a las reglas establecidas en los artículos 49 y 50 
de la ley del Suelo y disposiciones reglamentarias. 

El proyecto de modificación de elementos deberá inexcusable­
mente justificar la reforma propuesta así como acreditar el mante­
nimiento de la coherencia interna de las previsiones y elementos 
de! Plan General que se modifica. 

Mediante el proyecto de n1odif!cación de elementos no podrán 
ser alterados, sin embargo, la clasificación del suelo no urbanizable 
ni las dimensiones de los suelos correspondiente a sistemas gene­
rales. 

Anículo 6. Revisión del programa de actuación. 
Sin perjuicio de lo expresado en el articulo anterior, el Ayunta­

miento procederá a la revisión del programa de actuación del Plan 
General cada cuatro años de conformidad con lo establecido en el 
artículo 48 de !a ley del Suelo. 

En esta revisión cuatrienal del programa únicamente podrá pro­
gramarse suelo que tuviera la condición de no programado en el 
supuesto de que los planes parciales que representen al menos las 
tres cuartas partes de !os sectores correspondientes al primer cua­
trienio, hayan sido efectivamente [crmali2aders )' se encuentren en 
estado de ejecución material de sus previsiones. 
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Anículo 7. Documentación e interpretación. 
l. Componen el Plan General los siguientes documentos: 
a) Las presentes normas urbanísticas. 
b) La Memoria. 
c) El programa de actuación. 
d) El estudio económico-financiero. 
e) Los planos de ordenación, que a su vez se denominan y 

grafían del siguiente modo: 

N." 
Plano Denominación Escala hojas 

A Clasificación 1:10.000 9 
B Estructura general 1:10.000 9 
e Gestión I:I0.000 9 
D Gestión 1:5.000 26 
E Calificación 1:5.000 26 
F Calificación núcleos urbanos 1:2.000 16 
G Gestión núcleos urbanos 1:2.000 16 
H Alineaciones y rasantes 1:2.000 72 
1 1 Infraestructura saneamiento 1:10.000 9 
1 2 Infraestructura agua 1:10.000 9 
I3 Infraestructura elec. y alumb. 1:10.000 9 
J 1 Infaestructura saneam. S. Pedro 1:2.000 16 
J2 Infraestructura agua S. Pedro 1:2.000 16 
J 3 Infraestructura elec. y alumb. S. Pedro 1:2.000 16 
J4 Infraestrucrura saneam. Marbella 1:2.000 16 
J5 Infraestructura agua Marbella 1:2.000 16 
J 6 lnfraestn.Ictura elec. y alumb. Marbella 1:2.000 16 
K Estructura viaria y jerarquía 1:5.000 26 

2. Los demás documentos que componen el Plan General tie­
nen un carácter complementario de los ya enunciados. 

3. De e:üstir discrepancias entre los distintos documentos del 
Plan General se otorgará primacía a las nonnas urbanísticas sobre 
cualquier otro documento y al texto escrito sobre e! plano. 

Las discrepancias entre estos últimos se solventará dando prio­
ridad al de mayor escala sobre el de menor. En todo caso, en los 
supuestos de imprecisión o discrepancia prevalecerá la solución 
más favorable a la mayor dotación de equipamiento comunitario. 

4.-Los datos relativos a las superficies de las unidades y polí­
gonos de actuación, sectores de planeamiento y áreas de suelo 
urbanlzable no programado y, en general, de cuantos ámbitos de 
límite el Plan General son aproximados habida cuenta que los mis­
mos son el resultado de una medición realizada sobre base carto­
gráfica a E 1:2.000. En el supuesto de no coincidencia de dicha 
medición con la real del terreno comprendido dentro del ámbito 
referido, e! instrumento de planeamiento que se formule en esos 
ámbitos para el desarrollo de las deternúnaciones del Plan General 
podrá corregir el dato de la superficie, aumentándolo o disminu­
yéndolo seglin los casos, mediante Ja documentación JUStificativa 
necesaria (planos topográfico:; oficiales) a! que se aplicará el índi­
ce de edificabilidad definido en la ficha de características corres­
pondiente. 

Articulo 8. Régimen urbanístico del suelo. 
El régimen urbanístico del territorio comprendido en e! témúno 

municipal, a tenor de lo previsto en el anículo 12 de la ley del 
Suelo, queda definido a través de la clasificación del suelo, la defi­
nición de !os sistemas generales, la calificación de! suelo con la 
división de zonas y el señalamiento de las medida.~ de protección 
de todo signo que deba contemplar. 

A tal efecto el territorio ordenado por el Plan General se clasi­
fica en suelo urbano, urbanizable en sus dos categorías y no urba­
nizable. Es de destacar, dentro de la citada clasificación. la del 
sudo urbanizable en régimen transitorio, variedad del suelo urbani­
zab!e programado pero que, en virtud de la doble circunstancia de 
proceder de planeamiento parcial aprobado en estado de ejecución 
material y de su adecuación a la ordenación establecida por esle 

Plan General, es objeto de un régimen específico cuyo desarrollo 
se contempla en el título VII, 

Los sistemas generales son el conjunto de suelos destinados a 
uso público que aseguran el funcionamiento urbanlstico del térmi­
no municipal y que tienen por objeto dotar a este de Jos necesarios 
elementos de comunicación, equipo urbano y espacios libres, ade­
más de atender a la prestación de los servicios básicos de !as res­
tantes actividades que soporta el término. 

Mediante la calificación el Plan General establece las distintas 
zonas, esto es: delimita los suelos sometidos a un régimen unifor­
me en atención a los usos previstos y a Ja intensidad de !os mis­
mos. Dentro de cada zona, a su vez, pueden existir una o más sub­
zonas diferenciadas entre sí y respecto de la zona por el valor de 
algunos de los parámetros de la ordenación y edificación, 

En último término este Plan General contempla un conjunto de 
medidas tendentes a ta protección del medio ambiente y el paisaje 
así como conjuntos urbanos y restos arqueológicos que definen, 
igualmente en unión de Jo arriba expresado, el régimen urbanístico 
del sue!o del término municipal de Marbella. 

CAPITULO 2.º 

DEL DESARROLLO Y FJECUC!ON DEL Pi.AN GENERAL 

Artículo 9. Competencias. 
El desarroUo y el Plan General, a través de los instrumentos 

jurídico-urbanísticos que procedan en fu11ción de la clase de suelo 
y de los objetivos pretendidos. corresponde al Ayuntamiento de 
Marbella. Todo ello, sin perjuicio de las actuaciones del Estado en 
la esfera de sus competencias y de la actividad de los paniculares 
en los tém:Unos expresados en la ley. 

Los particulares podrán participar en el desarrollo de las previ­
siones del Plan General redactando planes y proyectos de iniciati­
va panicul&". El Ayuntamiento facilitará a las corporaciones, aso­
ciaciones y particulares su panicipación en los procesos de 
fonnulación, tramitación y gestión del planeamiento. 

Artículo 10. El programa de actuación. 
El programa de actuación del Plan General es un documento de 

carácter normativo complementario de las presentes nonnas que 
tiene por objeto: la fijación de los objetivos, directrices y estrate­
gia de desarrollo a largo plazo del Plan, la determinación de las 
previsiones respecto a !a realización de los sistemas generales, la 
señalización de las dos etapas cuatrienales en que ha de desarro­
llarse e! suelo urbanizabie programado y el establecimiento de los 
plazos a que han de ajustarse las actuaciones en suelo urbano, 

Los i11strumentos de planeaniiento que hayan de fonnularse en 
orden a la ap!icación y concreción de las determinaciones de! Plan 
General, estarán sujetos al orden, prioridad y térnúnos establecidos 
en el programa de actuación. 

El incumplimiento de las previsiones del programa de actuación 
facultará a la Administración actuante, a la vista de interés urba­
nístico en presencia, a elegir cualquiera de las siguientes opciones: 
formular directamente el planeaniiento que proceda determinando el 
sistema de actuación aplicable, expropiar los terrenos, para !o cual 
el citado incumplímiento es título suficiente que habilita tal con­
ducta, a dejar fuera del programa de actuación el suelo que con 
anterioridad hubiese tenido la consideración de programado, y a 
revisar la calificación urbanística del suelo urbano, pudiendo mino­
rar como consecuencia de la misma, el aprovechamiento otorgado. 

En ninglin caso la desprogramación o recalificación de suelo 
que obedezca a incumplimiento del programa podrá conferir dere­
cho alguno de indemnización en favor de! titular o titulares jurídi­
cos del suelo. 

Artículo 11. El desarrollo según las categorías de suelo. 
a) En suelo urbano, salvo el suelo objeto de Planes Especia­

les de Refonna Interior, las determinaciones y previsiones del Plan 
General serán de aplicación directa e inmediata, sin perjuicio de 
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que en algunos supuestos, que se corresponden con !os polígonos 
de actuación, actuaciones aisladas, se exija la formulación de estu­
dio de detalle y/o proyecto de urbanización u otro instrumento de 
planeamiento y de las operaciones de reparcelación o compensa­
ción, según los casos, para la equitativa distribución de las cargas 
'f beneficios derivados del planeamiento. 

2. El suelo urbanizable programado del Plan General se desa­
rrollará necesariamente mediante planes parciales. Este tipo de 
suelo estará sujeto a !a limitación de no realizar en él obras o 
construcciones de ningún tipo, a excepción de las reguladas en 
los artículos 17.2 'f 58 de la ley del Suelo, hasla que se apruebe 
de modo definitivo et correspondiente plan pfilcial. 

3. El suelo urbanizable no programado se incorporará al pro­
ceso de urbanización y desarrollará al Plan General a través de la 
fonnulación de los programas de actuación urbanística y de los 
planes parciales subsiguientes. Este tipo de suelo, en tanto no sea 
objeto de un programa de actuación urbanística, estará sujeto a las 
limitaciones del artículo 85 de la ley del Suelo y de las que resul­
ten del presente Plan. 

4. Las detemúnaciones del Plan General en suelo no urbani­
zable serán de aplicación directa e inmediata. No obstante, podrán 
formularse planes especiales, sobre la base de las detenninaciones 
del Plan General, que tendrán por objeto alguna de las siguien!es 
finalidades; 

a) Protección de! paisaje, del medio ambiente y de los ele-
mentos naturales. 

b) Protección de las vías de comunicación. 
c) Protección de los bienes culturales radicados en este suelo. 
d) Protección de los espacios agrícolas y forestales. 
e) La mejora del medio rural. 
!) La ejecución de los sistemas generales localizados en este 

tipo de suelo. 
Artículo 12. Desarr~llo de los sistemas generales. 
La ejecución de los sistemas generales requiere el previo 

desarrollo de las determinaciones del Plan General al respecto 
mediante la formulación de planes especiales o de los planes 
parciales del sector o sectores con el que estuviesen relacionados 
o incluidos, salvo que dichas detenninaciones luviesen el grado 
de precisión suficiente de forma que permita eximir de ta! requi­
sito. 

El planeamiento especial podrá regular cualquiera de los ele­
mentos de !a estructura general y orgánica de! territorio definida 
por !os sistemas generales contemplados en este Plan. 

Articulo 13. Programas de actuación urbanística. 
l. El programa de actuación urbanística es el instrumento de 

planeamiento que, en desarrollo de las previsiones del Plan Gene­
ral, se formula para la ordenación y urbanización de terrenos clasi­
ficados como suelo urbanizable no programado, produciendo ade­
más el efecto de convertir en suelo programado el que antes de su 
aprobación no ostentaba esa condición. 

2. Los programas de actuación u(banística se formularán para 
la ordenación de unidades urbanísticas integradas segú.n son es!aS 
definidas en el artículo 71 del Reglamento de planeamiento, respe­
tando las determinaciones de carácter general y global prop1.1estas 
por el presente Plan para el área del territorio en que la unidad 
urbanística se 3.sienta. 

3. La ejecución de !as previsiones del Plan en suelo urbani­
zable no programado se acomodará a las siguientes reglas: 

a) La Adnünistrac1ón Local, de oficio o a instancia de pane 
.podrá acordar, con el "quórum" exigido en el artículo 303 de la 
ley de Régimen Local, que parte de este suelo se incorpore al pro­
ceso de urbanización a través de la fonnulación de uno o varios 
programas de actuación urbanística. 

h) En el mismo acuerdo se decidirá si la fonnubción del 
PAU se realiza directamente por !a propia Administración, en cuyo 
caso la ejecución podrá también corresponderle o ser adjudicada 
por concurso, o si por el contrario se realiza por concurso previa 

aprobación de sus bases; en este supuesto la ejecución correspon­
deni al adjudicatario. 

_d) Form'.11izado el programa de actuación urbanística, la eje­
cución del !Illsmo procederá a través de la redacción de los corres­
p~ndientes planes parciales, cuya ejecución se ajustará a lo ya 
expresado para el suelo urbanizable programado, con la particulari­
dad de que con la aprobación del P.A.U. habrá de tramitarse con­
juntamente el plan parcial de la primera etapa o, en su caso, el de 
la única etapa: que resulte prevista en el programa. 

4. Dichos instrumentos de planeamiento contendrán la docu­
mentación prevenida e.n !os artículo 16 de la ley del Suelo y 72 y 
siguientes del Reglamento de planeamiento y demás que resulte 
conveniente para el adecuado desarrollo de la unidad urbanística de 
que se trate. 

Artículo 14. Planes Especiales de Reforma lnten"or. 
En suelo urbano y en las zonas delimitadas por el P!an Gene­

ral, se redactarán planes especiales que tendrán por objeto algunas 
de las finalidades previstas en el artículo 23 de la ley del Suelo y 
las que de forma particularizada señala el presente Plan General. 

Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas 
en el Plan General, el plan especial no podrá modificar !a estruc­
tura fundamental de aquel, lo que se acreditará con un estudio jus­
tificativo de la necesidad o conveniencia de su formulación, su 
coherencia con el Plan General y la incidencia sobre el mismo. 

Los Planes Especiales de Reforma Interior comprenderán los 
documentos y detenninaciones exigidos por !a ley del Suelo y 
Reglamento de planeamiento según la finalidad y objetivos de cada 
uno de ellos. 

Artículo 15. Planes parciales. 
1. El desarrollo de las previsiones del Plan General sobre 

suelo urbanizable programado y de las determinaciones de los pro­
gramas de actuación urbanística, se realizará mediante la fonnula­
ción de los correspondientes planes parciales de ordenación. 

2. Los planes parciales contendrán las determinaciones esta­
blecidas por la ley de! Suelo y disposiciones reglamentarias y, ade­
más, como mínimo, las siguientes; 
• a) El ámbito territorial de los planes parciales deberá coinci­
dir con la superficie del sector delimitado por el Plan General y su 
ejecución se realizará en uno o varios polígonos. 

b) Zonificación pormenorizada de! ámbito de aplicación de la 
ordenanza u ordenanzas reguladoras de la edíficación, así como de 
las correspondientes subzonas de entre las definidas en la ficha de 
características del sector de planeamiento de que se trate. A tal 
efecto, dicha zonificación podrá aplicar toda la .arit:dad de subzo­
nas más restrictivas de !a zona propuesta por el Plan General, 
como con detalle se expresa en el artículo 270 de estas normas. En 
todo caso, la zonificación resultante habrá de respetar inexcusable­
mente todos y cada uno de los parámetros de la ordenanza elegi­
da, según esta viene configurada en el título. 

c) Delimitación del polígono o polígono Y.de sistema o siste­
mas de actuación aplicables. Estas detenninaciones podrán ser, no 
obs!an!e, modificadas mediante el procedimiento previsto en los 
artículos l l!i y 119 de la ley del Suelo. 

d) El Plan General confiere un carácter indicativo a la orde­
nación territorial propuesta para el suelo urbanizable, por lo que 
los planes parciales podrán asumir o proponer libremente su modi­
ficación, asegurando en todo caso la continuidad viaria y la cohe­
rencia de trazado con los sectores colindantes y con d sistema 
general de comunicaciones previsto en e! Plan. Sin cn1bargo, ten­
drán carácter vinculante aquellos elementos de la ordenación terri­
torial que expresamente determine la ficha de características de! 
sector de planeamiento de que se trate. 

J. Los planes parciales comprenderán los documentos señala­
dos en el artículo 13.3 de la ley del Suelo y referidos del artículo 
57 al 63 del Reglamento de planeamiento. 

4. Los planes parciales situados sobre sectores a los que el 
Plan Genera! determina un aprovechamiento medio st1perior al 
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medio de la totalidad del suelo urbanizable programado, deberán 
contener forzosamente su división en polígonos y además espe­
cificar !a cuantía del exceso de aprovechamiento e índicar los 
espacios de sistema genera! adscribibles al citado exceso, a Jos 
efectos de !a compensación correspondiente, de acuerdo con lo 
previsto en los artículos 50 y 51 del Reglamento de gestión 
urbanística. 

5. Los planes parciales de iniciativa particular deberán conte­
ner, además de las generales, las determinaciones que señala el 
artículo 46 del Reglamento de planeamiento y su documentación 
deberá ser completada con lo establecido en el articulo 64 de la 
citada nonna reglamentaria. 

6. Los planes parciales de iniciativa particular debt:rán conte­
ner previsiones en orden a la conservación de las obras de urbani­
zación y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los 
servicios públicos. 

Artículo 16. Plan de etapas. 
La documentación de los planes parciales y los Planes Espe­

ciales de Reforma Interior que lo requieran según la ley, será com­
pletada con el plan de etapas que regula.ni e! desarrollo ordenado 
de las obras de urbanización y edificación, según orden de priori­
dades y una previsión temporal. 

El plan de etapas determinará el plazo márlmo de ejecución de 
las obras de urbanización de Jos diferentes polígonos y el orden de 
ejecución de estos. E! plan de etapas de los planes parciales no 
podrá prever un plazo superior de ocho años para la completa rea­
lización de la urbanización. Para !os Planes Especiales de Refonna 
Interior ese plazo máximo se fija en diez años, si bien por moti­
vos de la imponancia o envergadura de la situación o por razón de 
los medios disponibles, podrá ser ampliado. 

El incumplimiento del plan de etapas dani lugar a las conse­
cuencias previstas en la legislación urbanística. 

Artículo 17. Estudios de detalle. 
Para completar, o en su caso, adaptar las determinaciones del 

Plan Genera! sobre suelo urbano y de los plaReS parciales, podrán 
redactarse estudios de detalle con alguna de las finalidades previs· 
tas en el artículo 14 de la ley del Suelo. Estarán sujetos, en cuan­
to documentos de planeamiento de rango menor, a las linútaciones 
que en el citado artículo se expresan, no pudiendo originar en nin­
gún supuesto alteración sustancia\ de la medid.a de los viales o 
superficie de !as ronas de equipamiento, ni suponer aumento de 
edificabilidad para la zona. 

Al estudio de detalle se acompañará la documentación legal y 
reglamentariamente pcninente. 

Artículo 18. Cédula urbi!nfstica. 
El Ayuntanúento de Marbella, de conformidad con las prescrip­

ciones del Plan General sobre las distintas categorías de suelo, 
podrá implantar el documento denonúnado cédula urbanlstica, que 
contendrá !as circunstancias urbanísticas que concurran en las fin­
cas comprendidas en el ténnino municipal. 

Este documento habrá de precisar las circunstancias exigidas en 
e! artículo 168 del Reglamento de planeanúento. 

CAPITULO 3.º 

DE WS ACTOS DE JNTERVENGÓN EN LA ACTIVIDAD 

DE LOS PARTICULARES 

Anículo 19. Ac1os sujeto:; a licencia. 
Estarán sujetos a previa licencia municipal los actos de edifica­

c'1ón y uso del suelo enumerados en el articulo 1 del Reglamento 
de disciplina urbanística y además !os previstos en !as presentes 
normas. También estarán sometidos a dicha obligación !os actos de 
uso del suelo que impliquen transformación de las características 
nalurales superficiales o no de! terreno, tales como apertura de 
caminos y senderos, e,;tracción de áridos y aquellos otros de aná· 
toga naturaleza. 

La sujeción a previa licencia alcanza a todas las actividade~ 

comprendidas en el apartado anterior realizadas en el ámbito terri­
torial de este Plan, incluida Ja rona marítimo-lerrestre y, en gene­
ral, en lodo el correspondiente ténnino municipal aunque sobre el 
acto de que se trate se exija autorización, licencia o concesión de 
otro órgano de la Adnúnistración. 

Artículo 20. Actos del Estado o de entidades de derecho público. 
Los actos relacionados en el artículo anterior que se promue­

van por órganos del Estado en sus distintas esferas o por entida­
des de derecho público administradoras de bienes estatales sobre 
cualquier clase de suelo comprendido dentro del ténnino munici­
pal, estarán igualmente sujetos a licencia municipal. En ]of 
supuestos en que por razones de urgencia o de excepcional inte­
rés público lo exijan, se estará a lo previsto en e[ número 2 del 
anículo 180 de la ley de! Suelo y 8 y 9 del Reglamento de Dis­
ciplina Urbanística. 

Artículo 21. Carácter reglado. 
Las licencias Se otorgarán según las previsiones de la ley del 

Suelo, con sujeción a las detenninaciones de este Plan General y 
con arreglo a las condiciones que se señalan en este capítulo. Ade­
más habrán de observarse las disposiciones legales vigentes o futu· 
ras que afecten a la edificación y uso del suelo. 

En ningún caso se entenderán adquiridos por silencio adminis­
trativo facultades en pugna con las prescripciones de la ley del 
Sucio, nonnativa reglamentaria el presente Plan General de Orde­
nación. 

Artículo 22. Caducidad de las licencias. 
l. Las licencias caducan a los seis meses de su otorgamiento, 

contado desde la notificación al interesado del acuerdo de conce­
sión, sin en el referido plazo no han comenzado las obras o acti­
vidades autorizadas. Caducan igualmente, si iniciadas las obras o 
actividades autorizadas se interrumpen por un período igual o supe­
rior al señalado en el párrafo anterior. Estas circunstancias se harán 
constar expresamente en la papeleta mediante la cual se notifique 
al peticionario de licencia el acuerdo de concesión. 

2. Excepcionalmente y por una sola vez, previa justificación 
de los motivos de fuerza mayor que impidieron la iniciación de las 
obras, instalaciones o activídades autorizadas o que obligaron a la 
interrupción de las mismas, podrá el interesado, dentro del plazo 
señalado en e! punto 1 de este artículo, solicitar una prórroga cuya 
duración no excederá los seis meses. Fuera del supuesto aquí con­
templado, el interesado habrá de solicitar nueva licencia. 

3. En todos Jos casos la caducidad se producirá por e! nuevo 
transcurso del plazo o !a prórroga, en su caso, sin perjuicio de que, 
vencido el ténnino., se declare expresarnf:nte producida aquella. 

Artículo 23. Licencia condicionada a completar la urbanización. 
Podrá concederse licencia de edificación en parcela de suelo 

urbano que no tenga la condición de solar, siempre y cuando e[ 
peúcionario de licencia asuma el compromiso de ejecución simul­
tánea de la urbanización y edificación y asegure la efectiva ejecu­
ción de aquella en la fonna y con los requisitos establecidos en los 
artículos 39, 40 y 41 de! Reglamento de gestión. 

Anículo 24. Plazos y suspensión del cómputo. 
Las licencias se otorgarán según los plazos previstos en el 

artículo 9, apartado 5 de! Reglamento de servicios de las corpora­
ciones locales. 

El cómputo de los plazos quedará suspendido: 
- Durante el periodo que tarde el interesado en aportar datos 

o documentos, o corregir deficiencias de proyecto, desde que se le 
requiera para ello. 

- Durdnte el periodo que transcurra entre la notificación del 
impone del depósito para garantizar el cumplimiento de las obliga­
ciones que correspondan y su efectiva constitución. 

- Durante e! periodo que medie desde la notificación de la 
liquidación de las tasas por concesión de licencias, con carácter de 
depósito previo según el artículo 12 del Real Decreto 3.25M6, de 
30 de diciembre, y el pago de los mismos. 
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Artículo 25. Requisilos comunes a las solicitudes de licencia. 
J. Las sollcitudes se fonnu!arán en el impreso oficial corres­

pondiente a cada caso si existiese, 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 de D.N.L y calidad en que obra el firmante cuando se actúe 
por representación. 

b) Nombre, apellidos, domicilio, circunstancias personales y 
datos del D.N.I. del interesado cuando se trate de personas físicas; 
razón social, domicilio, datos de la inscripción en el correspon­
diente registro público y, en su caso, número de identificación fis­
cal cuando el solicitante sea una persona jurídica. 

c) Situación, superficie y pertenencia de la finca e índole de 
la actividad, obra o instalación para la que se solicite la licencia. 

d) Las demás circunstancias que según el tipo de licencia 
solicitada, se establecen en los artículos siguientes. 

e) Lugar y fecha. 
2. Las solicitudes de licencia se presentarán en el Registro 

General del Ayuntamiento, salvo en los casos en que expresamente 
pudieran quedar exceptuados. 

3. Con las solicitudes de licencia se acompañarán los docu­
mentos que según el tipo de licencia se detenninan en los artícu­
los siguientes. 

Artículo 26. licencia de parcelación. 
Con la solicitud de licencia de parcelación se acompañarán 

como mínimo tos siguientes documentos, que en e! caso de la 
memoria y pianos será por triplicado: 

a) Memoria, en la que se haga referencia al plan que esta­
blezca las condiciones de la parcelación, se describa la finca a par­
celar, se justifique jurídica y técnicamente la operación de parcela­
ción y se describan las parcelas resultantes con expresión de su 
superficie y localización. 

b) Cédula o cédulas urbanísticas de las fincas cuando esmvie­
se implantada. 

e) Certificado de dominio y estado de cargas, expedido por el 
Registro de Ja Propiedad; si !a finca o fincas no constaren inmatri­
culada.s se indicará tal circunstancia, se acampanará el título o títu­
los que acrediten e! dominio y se señalará su descripción técnica 
cou indicación de su naturaleza, situación, linderos y extensión. 

d) Plano de situación o emplazamiento a escala no inferior a 
1:2.000. 

e) Plano topográfico de infonnación a escala 1:500, en el que 
se sitúen !os linderos de la finca, y se representen los elementos 
naturales y constructivos existentes, así como las detemúnaciones 
de los planes de ordenación vinculantes. 

f) Plano de parcelación a la inisma escala, con expresión de 
denominación, linderos y cuadro de superficie de las parcelas. 

Artículo 27. Licencia de obras de urbanización. 
1 Con la solicitud de licencia de obras de urbanización se 

acompañarán los siguientes documentos: 
a) Plano de situación a escala no inferior a L:2.000, por tri­

plicado, en el que se determina la localización de la finca o fincas 
a que se refiere la licencia. 

b) Cédula urban.ística, si estuviese implantadas, de la finca o 
fincas referidas. 

c) Proyecto técnico por triplicado. 
2. Los conceptos a que deberá referirse el proyecto técnico 

serán los siguientes: 
Movimieutos de tierras. 
Eliminación de elementos existentes. 
Obras de fábrica. 
Pavimentación. 
Abastecimiento y distribución de agua potable, bocas de 

riego y contra incendios. 
Evacuacíón de aguas y saneamiento. 

- Redes de energía eléctrica, alumbrados y teléfonos. 

Red de distribucíón de gas. 
Plantaciones de arbolado y jardinería. 

3. El proyecto técnico estará integrado como núnimo, por Jos 
siguientes documentos: 

a) Memoria descriptiva de las características de la obra, con 
detalle de !os cálculos justificativos de las dimensiones y de !os 
materiales que se proyecten, su disposición y condiciones. 

b) Plano de situación de las obras e instalaciones en relación 
con el conjunto urbano y con el plan de ordenación en el que 
estén incluidas. 

c) Plano topográfico a escala no menor l:LOOO con curvas de 
nivel con equidistancia de un metro, en e! que se indique la edifi­
cación y arbolado e:üstente. 

d) Plano de perfiles de los terrenos y alineaciones oficiales, si 
las hubiese. 

e) Planos acotados y detallados de ]as obras y servicios pro­
yectados. 

f) Presupuestos separados de las obras e instalaciones con 
resumen general. 

g) Pliego de condiciones económico-facultativas, con indica­
ción del orden de ejecución, de los plazos de las diversas etapas y 
del plazo total. 

Artículo 28. Lice"ncias para movimiento de fierras. 
Con la solicitud para movimiento de tierras, se acompañarán 

los siguientes documentos: 
a) Plano de emplazamiento a escala 1:2.000. 
b) Plano topográfico de la parcela o pan:elas a que se refiere 

la solicitud a escala no menor de 1:500. en el que se indiquen las 
cotas de a!tímetría, la edificación y arbolado e:idstente, y la posi­
ción 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 hubiese y de los per­
files que se consideren necesarios para api:eciar el volumen y 
características de la obra a realizar así como los de detalle preci­
sos que indiquen las precauciones a adoptar en relación a la pro­
pia obra, vía pública y fincas o construcciones vecinas que puedan 
ser afectadas por el desmonte o terraplén. 

d) Memoria técnica complementaria referida a la documenta­
ción prevista en !os apartados anteriores explicativa de las caracte­
rísticas, programa y coordinación de los trabajos, así como las 
medidas de protección del paisaje. 

e) Comunicación de la aceptación del facultativo designado 
con10 director de las obras, visado por el correspondiente colegio 
oficial. 

Anículo 29. Licencia de obra mayor. 
l. Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, 

ampliación u refonna de edificios existentes, se acompañarán los 
siguientes documentos: 

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el 
señalamiento de alineaciones y rasantes, o acta de tira de cuerda 
cuando sea preceptivo. 

b) Cédula urbanística, si estuviera implantada. 
e) En su caso, fotocopia del documento oficial de contesta­

ción a las consultas efectuadas. 
d} Proyecto técnico por triplicado. 
e) Sí las obras para las cuales se solicita licencia compor­

tan la ejecución de derribos, excavaciones, terraplenes, desn1011-
tes o rebaje de tierras, deber:in presen1arse los documentos nece­
sarios para efectuar dichos trabajos conforme a lo expresado en 
estas normas. 

f) Título de propiedad, salvo en los casos en que expresa· 
mente lo dctennine el Ayuntamiento. 

2. El proyecto a que se refiere el apartado anterior, contendrá 
los datos precisos para que con su examen se pueda co1nprobar si 
!as obras cuya licencia se solicita se ajustan a la reglamentación 
vigente sobre uso y edificación del suelo. Como núnimo el pro­
yecto estará integrado por los siguientes documentos: 
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a) Memoria que se extenderá a los siguientes extremos: 
Memoria expositiva del objeto del proyecto y de !os datos 

del solar con indicación de su sitL1ación, fonna, superficie (según 
plano topográfico), altimetría, vegetación y construcciones existen­
tes y servicios urbanísticos de que dispone. 

- Memoria descriptiva de la edificación con expresión de la 
solución adoptada, superficie~ útiles y construid<l5 según usos en 
cada planta, especificando las superficies cerrada5 y abiertas por 
dos o más lados. 

- Memoria urbanística conteniendo la justificación del cum­
plimiento de la normativa urbanística referente a !as determinacio­
nes sobre clasificación, calificación, gestión y desarrollo del Plan 
General, así como un estudio comparativo de la ordenanza de apli­
cación. 

- Memoria constructiva y de calidades. 
b) Anexos referidos a la normativa técnica de obligado cum­

plimiento y norma CPI 82 y ordenanzas municipales contraír1cen­
dios. 

c) Presupuesto incluyendo e! conjunto de obras a realizar en la 
parcela valorando las obras según ordenanzas fiscales de aplicación. 

d) Fotografias de dimensiones 10xl5 centímetros del estado 
primítivo del solar donde sea visible la vía de acceso, de 1<15 
medianerías y de las edificaciones existentes en la parcela. 

e) - Copia de los planos oficiales de calificación y ge¡¡úón 
de la mayor escala que ordenen el territorio. 

Plano de parcelación aprobada. 
Plano topográfico original. 
Plano de en1plazamienco de la parcela. 
Plann de emplazamiento de la edificación y urbanización 

de la parcela a escala a 1 :200. 
Plano de plantas acotadas y mobiliario a escala 1:50. 
Plano de cubiertas. 
Plano de secciones. 
Plano de alzados. 
Plano de cerramiento de la parcela. 

3. El proyecto deberá jusúficar )o¡¡ demás extremos que Je 
fueran de aplicación de conformidad con las previsior1es de estas 
norma5 urbanísticas que a título indicativo y no limitativo se refie" 
ran a protección del medio urbano, zona de protección del arbola­
do, y restantes normas generales de protección. 

Artículo 30. Licencia de modificación de uso. 
l. Con la solicitud de licencia para la modificación objetiva 

del uso del edificio o parte de é!, siempre que esta no requiera la 
realización de obras de ampliación o reforma, se acompañarán los 
siguientes documentos: 

a) Memoria jusúficativa, con indicación de si el nuevo uso se 
halla autorizado por el planeamiento vigente. 

b) Plano de emplazamiento a escala 1:500, en el que se 
exprese claramente la situación de la finca con referencia a las vías 
públicas y particulares que limiten la totalidad de la manzana en 
que esté situada, indicando las alineaciones oficiales. 

c) Planos de plantas y secciones necesarios para su completa 
inteligencia. 

d) Cenificación expedida por facultativo competente acredita­
tiva de que el edificio es apto para el nuevo uso, con especial refe­
rencia al cumplimiento de las condiciones de estabilidad y aisla­
miento térmico y acústico. así como de las normas sobre 
prevención de incendios, precisas para el uso preter1dido. 

2. Cuando !a solicitud de licencia para modificar objetiva· 
mente el uso de un edificio !leve aparejado la realización de obras 
de ampliación o reforma, deberán cumplirse además las prescrip­
ciones establecidas para la clase de obras de que se trate. 

Artículo 31 Licencia de deniolición. 
La solicitud de licencia para demoliciones o derribos de cons-

1rucciones se presentará acon1pañada por los siguientes documento>: 
a) Plano de emplazamiento a escala 1:500. copia del plano 

oficial municipal. 

b) Croquis de plantas, alzados y secciones que permitan apre­
ciar la índole del derribo a realizar. 

c) Memoria técnica en la que Incluyan !as precauciones a 
tomar en relación a la propia obra, vía pública y construcciones o 
predios vecinos. 

d) Fotografías en las que se pueda apreciar el carácter de !a 
obra a derribar o demoler. Las fotografías serán firmadas a! dorso 
por el propie1ario y el técnico designado para dirigir la obra. 

e) Comunicación de !a aceptación del técnico designado para la 
dirección de las obras, visados por el correspor1diente colegio oficial. 

Artículo 32. Licencia de apertura: Calificación de actividades. 
1. Se consideran inocuas y por lo tanto no calificadas, las 

actividades en las que no cabe presumir que vayan a producir 
molestias, alterar las condiciones normales de salubridad e higiene 
del medio ambiente, ocasionar dalias a bienes públicos o privados 
ni entrañar riesgos para las personas. 

2. Se consideran calificadas las actividades siguientes; 
a) Molestas: Las que constituyen incomodidad por ruidos, 

vibraciones, humos, gases, malos olores, nieblas, polvos en suspen­
sión, o sustancias que eliminen siempre que estas no sean insalu­
bres, nocivas o peligrosas, en cuyo Caso quedarán comprendidas en 
el lugar que les corresponda. 

b) Insalubres: Las que den lugar a desprendimientos o eva­
cuación de productos que puedan resultar directa o indirectamente 
perjudiciales para la salud humana. 

c) Nocivas: Las que por las mismas causas puedan ocasionar 
daños a la riqueza agrícola, forestal, pecuaria o piscícola. 

d) Peligrosas: Las que tengan por objeto fabricar, manipular. 
expender o almacenar productos susceptibles de originar riesgos 
graves por explosiones, combustiones, radiaciones u otros de aná­
loga importancia para las personas o bienes o que produzcan vibra­
ciones peligrosas para la seguridad de la edificación. 

3. Las categorías de las diversas industrias, así como !<15 com­
patibilidades de uso y los límites máximos en cada situación, son 
regulados por 1<15 normas urbanísticas del Plan General, en el capí­
tulo 7.~ del Título V, y podrán ser desarrolladas mediante una orde­
nanza especial. 

Artículo 33. Licencia de apertura: Documentación. 
1. Para las actividades inocuas se precisará: 
a) Plano de situación del local dentro de la planta general del 

edificio. 
b) Fotocopia de la licencia de obra del edificio. Si esta no 

pudiera aportar~c se presentará plano de situación del edificio a 
escala 1 :2.000, copia del plano oficial. 

c) Declaración de la potencia en motores a instalar. 
d) Croquis o proyecto del local, dependiendo de la importan­

cia de la obra, con la expresa indicación de los aparatos proyecta­
dos y las instalaciones necesarias, suscrito por técnico competente 
y visado por su colegio profesional. 

e) Fotocopia del alta en la contribución territorial y urbana. 
2. Para las actividades calificada5 se precisará: 
a) Los documentos a que se refieren las letras a, b, c y e del 

punto 1 del presente artículo. 
b) Proyecto técnico por duplicado con los planos de situación, 

de proyecto y memoria suficientes para !a completa inteligencia del 
mismo, tanto en sus aspectos urbanísticos, industriales y sanitarios. 

Artículo 34. Licencia de obra menor. 
Tendrán la consideración de obras menores las realizadas en 

vía pUblica relacionadas con la edificación contigua, las pequeñas 
obras de reparación, modificación o adecentamiento de edificios y 
las obras en solares o patios, tales como: 

- Construcción o reparación de vados en las aceras, así como 
su supresión. 

- Ocupación provisional de la vía pública para la construc­
ciór1, no amparada en licencia de obras mayores. 

- Construcción de quioscos prefabricados o desmontables 
para la exposición y venta ( 1 ). 
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- Colocación de rótulos, banderas y anuncios luminosos. 
- Colocación de anuncios, excepto los situados sobre la 

cubierta de los edificios que están expresamente prohibidas. 
- Colocación de postes. 
- Colocación de toldos en las plantas bajas con fachada a vía 

públlca. 
- Instalaciones de marquesinas. 
- Ejecución de obras interiores en locales no destinados a 

vivienda que no modifiquen su estructura (1). 
- Reparación de cubiertas con sustitución parcial de materia­

les de cubrición. 
- Reparación de cubiertas y azoteas que afecten al armazón 

o estructura de los mismos {3). 
- Pintura, estuco y reparación de fachadas de edificios sin 

interés histórico-artístico. 
Colocación de puertas y persianas en aberturas. 
Colocación de rejas. 
Construcción de pozos y fosas sépticas (2). 
Modificación de balcones, repisas o elementos salientes. 
Construcción. reparación o sustitución de tuberías de insta-

laciones. desagües y albañales. 
- Reparación o construcción de elementos estructurales, 

entreplantas, refuerzos de pilares (2). 
- Ejecución o modificación de aberturas que no afecten a 

elementos estructurales. 
Formación de aseos en locales comerciales o almacenes {l). 

- Construcción o modificación de escaparates {l). 
- Co\ocacióii de e!emen1os mecánicos de las instalaciones en 

terrazas o azoteas que no estén amparadas por la !icencia de obras {2). 
- Reposición de elementos alterados por accidente o deterio­

ro de fachadas. 
Establecimientos de muros (2). 

- Construcciones de vallas (!). 
- Fonnación de jardines cuando no se trate de los privados 

complementarios del edificio (1). 
- Construcción de piscinas (2). 
En los casos señalados con (!) las obras precisarán de planos 

informativos firmados por técnicos competentes y visados por su 
colegio profesional. 

Los seii:alados con (2) precisarán de proyecto técnico. 
Los seii:alados con (3) precisarán de dirección de obra de apa­

rejador o, en su caso, ingeniero técnico. 
Aniculo 35. Licencia de extracci6n de áridos. 
Para la licencia de extracción de áridos se estará a !o dispues­

to en los artículo 194, 195 y 196 de estas normas. 

TITULO 11 

Normas generales de protección 

CAPITULO l.º 

NüR).1AS GENERALES DE PROTECC!ON 

Artículo 36. Deji11ición. 
Sin perjuicio de !as medidas paniculares de protección que se 

establecen en diferentes apartados de estas normas urbaníslicas. ser.in 
de obligado cumplimiento en e! ámbito completo del término muni­
cipal de Marbella las normas generales de protección que, referidas al 

medio urbano. paisaje natural, cauces fluviales. n1edio litoral y zona 
de restos o y;i,cimientos arqueológicos. se contienen en este capítulo. 

La citadas medidas constituyen en su conjunto una serie de 
determinaciones urbanísticas formuladas por razone> de seguridad, 
salubridad y estética de un lado, y de defensa del patrimonio natu­
ra! o cultural de otro que habrá de ser observadas por todas aque­
lbs personas físicas o jurídicas, de naturaleza pública o privada, en 
el ejercicio de acto~ de edificación y uso del sudo. 

Artículo 37. Regulaci6n de la publicidad en los edificios. 
Los carteles, anuncios y rótulos publicitarios, se consideran ele­

mentos decisivos en la configuración del paisaje urbano y por ello 
su instalación, tanto en la fachadas de las edificaciones como en la 
vía pública. están sujetas a previa licencia municipal. La solicitud 
de licencia irá acompañada del correspondiente proyecto de insta­
lación donde se manifiesten sus características técnicas de fonna 
que el organismo que haya de otoriarla pueda conocer con preci­
sión la actuación pretendida y se garantice, en cualquier caso, su 
integración compositiva con e! resto de los elementos arquitectóni­
cos de la fachada. 

Se prohíben expresamente los elementos publicitarios en la 
coronación de los edificios, así como aquellos que, situados en 
fachada, no cumplan !as detenninaciones que para los "elemenlos 
salientes de edificación: anuncios" se fijen en las normas regulado­
ras de Ja edificación. 

Artículo 38. Conservación de terrenos no edificados y solares. 
Los propietarios de terrenos y urbanizaciones habrán de mante­

nerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato pdblicos. 
En particular !os propietarios de solares vendrán obligados a man­
tener su limpieza, evitando la acumulación de residuos o cualquier 
otro foco de contaminación. 

Asimismo, los solares ubicados en zonas calificados con las 
ordenanzas Núcleo Popular (NP), Centro (C) y Manzana Cerrada 
(1vIC), mientras permanezcan inedificados deberán cerrarse con una 
tapia de obra de fábrica de 2 metros de altura, que se habrá de 
enfoscar y pintar en su cara exterior. Este muro no podrá ser sus­
tituido por otro elemento hasta que, concedida la licencia, se den 
conúenzo a las obras. 

Articulo 39. Seguridad y decoro de edificios y construcciones. 
Los propietarios de edificaciones y construcciones erigidas en 

el ténnino municipal deberán mantenerlas en estado de seguridad, 
salubridad y ornato público. 

Con fines meramente enunciativos se señalan las obligaciones 
de los propietarios de edificaciones y construcciones con respecto 
a la seguridad, salubridad y ornato público: 

a) Mantenimiento y seguridad de los elementos arquitectónicos 
de formación de las fachadas y sus acabados. 

b) Mantenimiento de los revocos, pintura o cualquier material 
visto de acabado de Jos paramentos de fachada. 

c) Mantenimiento y seguridad de todas !as instalaciones técnicas 
de !os edificios y sus elementos añadidos tales como rótulos o carteles. 

Por motivos estéticos o por interés público, el Ayuntamiento 
podrá imponer además la ejecución de obras consistentes en la 
conservación o reforma de fachadas o espacios visibles de !a vía 
pública, sin que previamente estén incluidas en plan seguro. 

Artículo 40. lnstalaciones en la vía pública. 
Quedan totalmente prohibidas las instalaciones de terrazas 

cubiertas con elementos constructivos estables en los espacios 
públicos. Estas solo podi-.ín construirse en los casos en que el 
Excelentísimo Ayuntamiento expresmnente lo autorice. y en tales 
casos dichas instalaciones tendnin un carácter provisional y debe~ 
rán realizarse con elementos constructivos muy ligeros y cubricio­
nes con el sistema exclusivo de toldetas móviles y sin que en riin­
gUn casos se interrumpa físicamente la cin:ulación peutonal. ni a 
través 111cluso del propio espacio cubierto por las toldetas, debien­
do presentarse para su aprobación el proyecto correspondiente. 

Se fija e! plazo de un año desde la aprobación definitiva de 
este Plan Genera! para que los espacios ocupados en paseos y pla­
zas públicas que no cumplieran con lo regulado anteriormente o 
careciesen en el momento de !a aprobación inicial del presente 
Plan de licencia municipal. se adapten a la presente nonnativa. 

Se prohíbe expresamen!e la colocación de toldos verticales que 
impidan la continuidad visual de !a vía pública. 

Artículo 41. Proyección y ejecución de nuevas redes viarias. 
Se evitará Ja desaparición de la capa vegetal en las zonas 

colindantes con las vías de nueva apertura. reponiéndose ~n aque-
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llas zonas en que por necesidades de las obras se haya perdido o 
deteriorado. 

Los desmontes o terraplenes que fuesen necesarios establecer 
por causa de Ja topografía no deberán alterar el paisaje, para lo 
cual deberá dárseles un tratamiento superficial que incluye incluso 
Ja repoblación o plantación. En el caso de que estos desmontes o 
terraplenes hubiesen de ser excesivos y afectasen desfavorablemen­
te al entorno. se evitarán recurriendo a los túneles o viaductos. 

En los tramos de carreteras o caminos que quedase11 fuera de 
uso se levantará el fim1e y se repondrá su capa vegetal y su vege· 
tación. 

Artículo 42. Elemenros publicilarios en carreteras. 
La instalación de elementos publicitarios situados a lo largo de 

las vías de comunicación que requerirá previa licencia municipal, 
habrán de cumplir las condiciones fijadas en las nonnas regulado­
ras de !os siste1nas, sistema viario. en cuanto a su posición. 

No se permitirá que estos se pinten directamente sobre rocas, 
taludes, faldas de montaña, etc, ni que constituyan fXJr su tamaño, 
color o posición un atentado al medio natural. En ningún caso se 
podrá fijar imágenes o símbolos en las cimas de las montañas sin 
informe favorable de la Comisión Provincia! de Urbanismo. 

Artículo 43. Cementerios de vehfculos. 
En aquellos casos en que, de acuerdo con las nOrmas regula­

doras de Jos usos, se permite el establecimiento de cementerios de 
vehículos, estos no podrán situarse de modo que sean visibles los 
restos almacenados desde las vías públicas, para lo cual se valla­
rán con tapia de obra de fábrica y a ser posible se dotarán de pan­
tallas vegetales protectoras. 

La misma medida se aplicará a aquellas actividades análogas a 
la contemplada en este precepto. tales como chatarrerías que tengan 
por objeto el almacenaje, reciclaje o venta de residuos urbanos e 
industriales. 

Artículo 44. Prozección del arbolado. 
El arbolado y las masas forestales constituyen. entre otros. uno 

de lns elementos básicos configuradores del paisaje urbano de Mar­
bella. En razón a ta! es preciso dictar una serie de normas que ase­
guren Ja pervivencia de dicho paisaje y a su vez pennita su com­
patibilidad con el ejercicio del derecho a edificar propio de todo 
suelo con destino urbano. 

Las normas de protección del arbolado se inspiran por tanto en 
tres ideas básicas, a saber, el mantenimiento del arbolado e:dsten­
te, a cuyo efecto el Plan General señala en el plano las zonas arbo­
ladas cuantitativamente más imfXJrtante, la plantación de nuevo 
arbolado y repoblación de algunas áreas del territorio utilizando 
para ello e.species autóctonas y variedades no nocivas al medio y 
en último térnllno Ja ejecución armónica de la urbanización de los 
suelos con destino urbano. 

La zona de protección de arbolado mantendrá su calificación y 
consecuentemente su régimen jurídico peculiar aun en los supues­
tos de destrucción y desaparición ya sea por incendio o tala no 
au,orizada. 

Artículo 45. Sujeción a prería licencia y catálogo de especies. 
La tala de árboles así como las operaciones de entresaca y cla­

reo realizadas en sueldos clasificados como urbano y urbanizable 
en sus dos categorías es un acto sujeto a previa licencia municipal 
que podrá ser denegada sin en !a correspondiente instancia no 
resulta suficientemente justificado el Cllmplimiento de las finalida­
des expresadas en el artículo anterior. 

El Ayuntamiento de Marbella confeccionará y publicará un 
catálogo o listado de árboles y especies más apropiadas a !as 
características medio ambientales de este ténnino municipal. 

Las actividades de sustitución de especies foráneas por autócto­
nas así como los de mejora de las zonas arboladas estarán exentos 
de imposición municipal. 

Artículo 46. Z.Onas arboladas en s11e/o urbaní:ahle. 
Los planes parciales y los programas de actuación urbanística 

que en desarrollo de este Plan General se formulen habrán de con-

tener provisiones concretas en tomo a! mantenimiento, mejora y 
defensa de la> masa> arbóreas que existan en los correspondie11tes 
sectores y unidades urbanísticas integrados. 

Los citados instrumentos de planeamiento habrán de dedicar 
una porción equivalente a! 50% de Jos suelos destinados a zona 
verde pública y privada a in1egrar dentro de si Jai, zonas arboladas 
eJdstentes en los ámbitos territoriales correspondientes. Dicha pre­
visión podrá, no obstante. ser no observada cuando a juicio del 
Ayuntamiento, por concurrir circunstancias relativas a la aptitud de 
los terrenos, localización vinculante de la zona verde desde el Plan 
de General o por razones de interés público, sea preferible una ubi­
cación diferente de la zona verde pública. 

Los planes parciales y !os programas de actuación urbanísticas 
ordenarán el territorio por ellos abarcados velando por la no afec­
ción de !as zonas arboladas. De igual modo en la asignación de 
usos pormenorizados o globales y en la delimitación de zonas se 
tenderá a otorgar a !as zonas arboladas que no obstante hayan de 
ser edificadas la ordenanza más acorde con el mantenimiento de 
las masas arbóreas, entendiéndose por tales los de menor Intensidad 
de uso y aquellas de parcelación mayor. 

Artículo 47. Candiciones de la edificacWn en zona arbolada. 
Para la edificación en zona de protección de arbolado será pre­

ciso que e! proyecto ordinario de obras sea completado con la 
siguiente documentación: 

a) Plano topográfico del solar a E 1 :200 con localización 
exacta de cada árbol. 

b) De.scripción pormenorizada del tipo, porte y características 
del arbolado. 

c) Plano topográfico del solar a E 1:200 del estado final de la 
parcela señalando el emplazamiento de !os cuerpos edificados, 
accesos, etcétera 

d) Memoria justificativa del emplazamiento elegido para !a 
edificación con relación a los siguientei; extremos: 

- La edificación ocupará los e.spacios libres de árboles. 
- Si fuese preciso talar árboles se preferirán los de menor 

porte y valor paisajístico. 
- En todo caso el número de unidades arbóreas afectadas será 

el mínimo indispensable. 
Artículo 48. Medidas de pro1ección del medio litoral. 
Están sujetos a las medidas de protección señaladas en este 

precepto y en los siguientes. !as playas, las zona marítimo-terrestre, 
las zonas de servidumbre de vigilancia litoral y salvamento y los 
terrenos comprendidos entre la CN-340 y el mar. 

Los objetivos que persigue esta regulación se extienden a los 
siguientes extremos: 

a) Protección de las playas y zona marítimo-terrestre y en 
general la zona litoral de dominio público a cuyo fin se arbitran 
normas que tienden a la regulación global de los usos admisibles, 
declarando la prohibición o \imitación, en caso, de determinados 
actividades; el establecimiento de una escala gradual de Ja intensi­
dad de usos según zonas territoriales; la prohibición o restricción 
de construcciones en adecuada correlación con la escala gradual de 
usos y, en último ténnino, !a exigencia de formulación de un plan 
de ordenación de playas para el desarrollo pormenorizado de estas 
y otras medidas y determinaciones. 

b) Protección del paisaje abierto y natural a cuyo efecto se 
dictan normas en defensa de la armonía y perspectiva propia de! 
paisaje. 

c) Protección del pacífico uso y plena utilización por el 
común de los ciudadanos de! conjunto de espacios de titularidad 
pública y ello a través, de la previsión de accesos regulares a las 
playas y la disposición de aparcamientos para vehículos a motor o 
bicicletas. 

Artículo 49. Ordenación y protección de playas y zona mnrlri­
mo terrestre. 

L U!. utilización de la zona de dominio público litoral y la 
implantación de construcciones ya sean permanentes o provisionales, 
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fuesen de servicio público o al servicio del público, podrá llevarse a 
efecto, previa concesión o autorización adnúnistrativa y licencia 
municipal., en su caso, en las zonas aptas para dicho uso u obra. 

2. Este Plan General regula cuatro grados de protección del 
medio litoral que por su intensidad son los siguientes: 

Grado 1: Prohibición absoluta de todo tipo de obras y cons­
trucciones, asi como de usos o actividades de c11alquier clase. 

Grado 2: En las zonas comprendidas en este grado se podrán 
otorgar autorizaciones temporales para actividades provisionales e 
instalaciones no estables que detenninada la temporada sean com­
pletamente desmontables. Como tales se señalan la instalación de 
sombrillas y hamacas, puestos o casetas de socorro o salvamento, 
duchas y papeleras. 

Grado 3: Nivel de iguales características que el anterior grado, 
pero siendo susceptible, además, de mayor aprovechamiento para 
actividades de servicio al público como los restaurantes de playas. 

Grado 4: Correspondiente a !a zona litoral en colindancia con 
las zonas urbanas cuya ordenación se atemperará a lo dispuesto en 
los proyectos de paseos marítimos. 

3. El plan de ordenación de playas determinará las zonas del 
medio litoral de titularidad pública afectadas por la clasificación de 
grados de protección señalada en el número anterior, así como por­
menorizará las actividades. instalaciones y obras admisibles en 
cada zona en atención a los criterios de carácter general señalados 
en este Plan. 

4. En los terre!JOS del medio litoral del titularidad pública se 
prohibe el estab!ecinúento de altavoces, carteles publicitarios y 
conducciones áreas. No se pennite la acampada ni la extracción de 
áridos. 

Artículo 50. Condiciones de edificación de los restaurantes de 
playa. 

Los establecimientos incluidos en este precepto habrán de 
situarse necesariamente a distancia no inferior a 30 metros lineales 
de la orilla del mar. 

Se permite una ocupación máxima de 250 metros cuadros en 
planta, estando incluido en esta superficie tanto los espacios cubier­
tos como descubiertos. Su altura será de una planta con un máxi­
mo, desde el nivel natural, de 3 metros. 

Dichos establecimientos habrán de estar conectados a las redes 
de abastecimiento y saneamiento. 

Artículo 51. Puenos deponivoJ. 
En adecuada correspondencia con los grados de protección 

establecidos en esta normativa, y de conformidad con !a estructura 
general y ordenación urbanística del término municipal, ~! Plan de 
Ordenación de Playas detenninar.i las zonas aptas y prohibidas 
para la construcción de puertos deportivos. 

La autorización para la construcción de un puerto deportivo 
habrá de ser precedida de un proyecto en el que se evalúen las 
circunstancias de impacto ambiental, integración en !a trama 
urbana, capacidad de las infraestructuras existentes en la forma 
propuesta en el capítulo de estas normas correspondientes al sis­
tema general portuario y las demás que resulten de Plan de 
Ordenación de Playas. 

Artículo 52. Protección del paisaje abieno y natural. 
l. Los instrumentos de planeamien10 que en desarrollo de este 

Plan General se fonnulen en los suelos urbanizables en sus moda· 
lidades programado y no prograniado, co1nprendidos en el ámbito 
territorial definido en el artículo 48 de estas normas urbanísticas, 
vendrán obligados a prever una franja paralela al mar de extensión 
no menor a 20 metros lineales, medido~ a partir de !a zona marí­
ti1no.cerrestre que será inedificable. 

Esca previsión tiene carácter potestativo para Jos suelos urbani­
zables en régimen transitorio, así como para los suelos urbanos 
sujetos a polígono de actuación salvo detenninación expresa de 
este Plan, señalada en los planos correspondientes o en la ficha de 
características del sector en régimen transiturio o del polígono de 
actuación correspondiente. 

Dicha zona, que podrá ser aumentada en exte11sión por volun· 
tad de los promotores de la actuación de que se trate, podrá for­
mar parte, aunque no necesariamente, de los suelos de espacios 
libres y zonas verdes de cesión obligatoria y gratuita de la indica­
da actuación. 

2. Las condiciones de aprovechamiento de la referida franja 
están en íntima relación con los grados de protección establecidos 
en el artículo 49, de tal forma que en !os suelos linútrofes y en 
colindancia con zonas del dominio público lítoral calificados con 
grado de protección 1 y 2 únicamente podrán autorizarse obras de 
vallado y ajardinamiento y !os limítrofes con et grado 3, además 
de los anteriores, plazas de aparcamiento descubiertos y restauran­
tes de playas sin que en ningún caso las obras autorizadas puedan 
entrar en colisión con las previsiones de \a ley de la Costa en 
materia de servidumbres de vigilancia litoral y de salvamento. 

3. Los aparcamientos previstos en e! nómero anterior estarán 
sujetos a las condiciones de ordenación definidos en el artículo 109 
de estas normas urbanísticas. Del mismo modo el posible ajardina­
miento de las franjas no edificables contempladas en este precepto 
estarán sometidas a los criterios establecidos en las normas de pro­
tección de arbolado regulados en el presente capúu!o. 

4. Los planes especiales, estudio de detalle, planes parciales y 
programas de actuación urbaníst!ca que desarrollen determinaciones 
del Plan General sobre los suelos comprendidos entre !a CN-340 y 
el mar que estén en primera línea de playa, ordenarán el territorio 
por ellos abarcados estableciendo una zonificación gradual en 
intensidad de uso de forma que los suelos más cercanos al mar 
sean edificados con arreglo a !as tipologías edificatorias de menos 
intensidad de uso, esto es, aquellos cuyos parámetros de altura y 
edificabilidad sean de inferior valor de entre las ordenanzas pro­
puestas por e! Plan General, reservando las tipologías edificatorias 
de mayor intensidad de uso para Jos suelos más alejados de Ja 
línea litoral. 

Artículo 53. AcceJos regulares a playas. 
Además de !as vías de acceso a las playas previstas en este 

Plan General, los planes parciales y los programas de actuación 
urbanística deberán prever entre sus determinaciones varias un 
acceso a las playas cada 300 metros, como máximo, vinculándose 
normalmente a dicho acceso una zona de aparcamiento público. 

Artículo 54. Aparcamiento!; en playas. 
La ficha de caractedsricas o el plano de calificación establecen 

diferentes plazas de aparcanúentos próximos o en co!indancia con 
el medio litoral para los terrenos comprendidos en el ámbito de 
influencia regulado en este capítulo que como tales son indepen­
dientes de las reservas obligatorias de plazas de aparcamientos que 
procedan en función de la intensidad de uso asignada por el Plan, 
según las reglas para su determinación establecidas en la regula­
ción del uso de aparcamientos del Título V de estas normas. 

Artículo 55. PIWI de Ordenación de Playas. 
En desarrollo de este Plan General y de !a legislación de COS· 

tas se formulará un Plan de Ordenación de Playas, que abarcará la 
franja litoral del término municipal en su conjunto y su zona de 
influencia definida en el articulo 4S de este capítulo. 

Dicho Plan de Ordenación de Playas tendrá por objeto la deter­
minación de los aprovechamientos y usos de que es susceptible la 
franja litoral de dominio póblico y las zonas de servidu1nbre de 
vigilancia litoral y salvamento. el señalamiento de las medidas de 
protección que procedan y su pormenorización en zonas particula­
res, la proposición de las medidas de regeneración y protección del 
perfil lícora!, arenas y playas y la fijación de las demás medidas que 
resulten de este Plan Genera!. 

En tanto no se apruebe el mentado Plan de Ordenación de Pla­
yas con el contenido citado, no podrán autorizarse obras que alte­
ren el perfil litoral ni construcciones e instalaciones de carácter 
permanente. 

El Plan de Ordenación de Playas del término municipal de 
Marbella podrá formularse por los trámites previstos en la ley Y 
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Reglamentos de Costas o como plan especia! sujeto a la ley sobre 
Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. 

Artículo 56. Protección del medio urbano. 
Esta norma recomienda para la zona en que se aplica que las 

edificaciones sean renovadas y reformadas, recurriendo a la demo~ 
lición y nueva construcción solo en casos extremos de ruina y 
deseconomía evidente. En cualquier caso de licencia de demolición 
habrá de ser solicitada presentando con ella fotografía de !a edifi­
cación e¡¡istente y al menos anteproyecto de la fachada pretendida. 
En ningún caso podrá mediar más de dos meses entre la demoli­
ción efectiva del edificio y el comienzo de las obras de nueva 
planta. 

En el proyecto de edificación se diseñarán necesariamente las 
fachadas de !as plantas bajas de modo integrado en d conjunto de 
la edificación, sea cual sea el uso a que se destinen. 

Se justificará gráficamente el acuerdo de !a fachada de la edi­
ficación proyectada con las existentes, debiéndose, si ello es preci­
so para conseguirlo, aumentar las alturas de las plantas e incluso 
superar la máxima permitida, exclusivamente en dimensión y nunca 
en número de plantas. 

Se diseñarán las fachadas de modo que quede asegurado el res­
pecto de las constantes tipológicas de la zona, lo que deberá justi­
ficarse de modo exhaustivo con auxilio de cuanta documentación 
complementaria, fotográfica y gráfica, sea necesaria. 

En dichos estudios se contemplarán y justificarán necesaria-
mente los siguientes extremos: 

Alturas de las plantas. 
Comisas y demás elementos compositivos salientes. 
Porcentaje y proporciones de los huecos de fachada. 
Vuelos. 
Materiales de acabado. 
Remates y cubiertas. 
Tratanúentos de los locales comerciales, en su caso, rótulos, 

n1arquesinas y toldos. 
Artículo 57. Edificios protegidos. 
Se asigna esta protección a aquellos edificios o conjuntos de 

edificios que por sus valores históricos-artísticos o por constituir 
elementos importantes del paisaje urbano. deben conservarse en su 
integridad. 

Este nivel de protección se aplicará a los edificios o conjuntos 
señalados expresamente en los pianos de calificación. 

Las condiciones de protección son las siguientes: 
~ Solo se penniten obras de conservación y restauración cuya 

finalidad sea el mantenimiento y refuerzo de los elementos estruc­
turales y la mejora de las instalaciones y acabados. 

- Si en la planta baja se ubicasen locales comerciales, y se 
pretendiese actuar sobre ellos con obras de reforma, ~erá preciso 
que estas se adecuen al carácter del edificio y no se produzca dis­
continuidad con \as plantas altas, para lo cual se presentará pro­
yecto redactado por técnico competente que jusufique el cumpH~ 
miento de lo preceptuado. 

- Los elementos publicitarios no podrán sobresalir más de JO 
centímetros del plano de fachada y estarán diseñados de modo 
integrado en Ja fachada: los existentes que no cumplan lo estable­
cido habrán de hacerlo en el plazo máximo de un afio desde la 
aprobación del presente Plan General. 

- En caso de abandono y/o evidente deterioro de un edificio 
de Jos catalogados en esie nivel de pro1ección. previo aviso a la 
propiedad para que solucione esa situación en plazo límite de 6 
meses, la Administración podrá proceder a su expropiación en los 
términos previstos por la ley. 

Artículo 58. Protecció!I de bienes cu/rurales. 
Bajo la denominación común de protección de bienes culturales 

el Plan General establece medidas de protección y conservación de 
bienes de distinta naturaleza: los monumentos históncos-artíslicos y 
torres vigías y los rcs1os y yacimientos arqueológicos existentes en 
e! tenitorio municipal. 

Los monumentos y lugares a los que se asigna esta protección 
se localizan en el plano E "Calificación" así como los prüneros en 
e! plano B "Estructura General". 

Lo monumentos estarán sujetos al régimen jurídico derivado de 
su nonnativa de aplicación. 

Los yacimientos y restos arqueológicos, a efectos de aplicación 
de las medidas de protección, se dividen en los siguientes tipos: 

Tipo 1 Yacimiento arqueológico monumental de primer grado. 
Declarado monumento histórico-artístico de carácter na1:ional por 
Decreto !ey. 

Tipo 2. Yacimiento arqueológico monu.mental de segundo 
grado, sin declaración legal expresa, aunque sí recomendada la de 
monumento histórico-anístico. (Vendría a coincidir con el monu­
mento histórico-artístico de carácter regional). 

Tipo 3. Yacimiento arqueológico de tercer grado, sin declara­
ción legal expresa, aunque sí recomendada de la zona o yacimien­
to arqueológico. (Vendría a coincidir con el monumento histónco­
artístico de carácter provincia!). 

Tipo 4, Yacimiento arqueológico de cuarto grado, sin declara­
ción legal expresa, aunque sí recomeuUada !a de zona o yacimien­
to arqueológico. (Vendría a coincidir con el monumento histórico­
artístíco de carácter local). 

Tipo 5. Yacimiento arqueológico de quinto grado. detectado en 
superficie con indicios o indicadores arqueológicos que permiten 
suponer la existencia de restos enterrados y ocultos. 

Artículo 59. Z.Ona de protecci6n arqueológica. 
l. Las zonas delimitadas por el Plan General como de pro­

tección arqueológica, dependiendo de su tipología, conforme se 
ex-presa en el artículo anterior, quedarán sujetas al siguiente 
régimen jurídico: 

a) En los suelos en que existan yacimientos ar<¡k.leológicos al 
descubierto y catalogados (tipos 1, 2, 3, 4) se prohíbe por la legis­
lación vigente t-oda operación de desarrollo, incluyendo la edifica­
ción y la urbanización. 

b) En los suelos en que existan yacimienLOs arqueológicos 
detectados en superficie con indicios o indicadores arqueológicos 
que pcnnitan suponer la existencia de resLOs enterrados y ocultos 
(tipo 5), las operaciones de desarrollo estarán condicionadas a la 
investigación previa con resultados negativos. (Informe negativo 
arqueológico). 

c) En los suelos que no cuentan con yacimientos arqueológi­
cos detectados, tan pronto se descubra su existencia se deberá 
ordenar por la Corporación Local o Provincial la inmediata parali­
zación de las obras con arreglo a las medidas de protección que 
establece la vigente ley de Excavaciones Arqueológicas, 

Artículo 60. Plan especial de protección del medio urbano y 
del patrimonio edificado. 

Como desarrollo de este P. G. se redactará un plan especial con 
carácter de catálogo que abarcará todo el ténnino municipal y 
detenninará Jos edificios, conjuntos, cal!es, plazas o zonas someti­
das a protección, pudiendo establecer distintos niveles en la misma, 
en función de las características de aquellos. Asimismo, desarro· 
llará una normativa específica respecto a todos aquellos aspectos 
cuya regulación es ímportante en aras de tal protección: 

Usos. 
Porcentaje de usos comerciales o terciarios en relación a los 

que se propongan en un edificio. 
Fachadas. 
Rótulos publicitarios. 
Aparcamientos. 
Traiamienlo del entorno de los edificios protegidos. 

Dicho plan especial podrá extenderse, de conformidad con la 
normativa sectorial específica, a regular y establecer medidas de 
protección, conservación y mejora de los bienes culturales, monu· 
mcntos y restos arqueológicos, que se citan en este capítulo y que 
pormenorü:adamente se acompaiian en el informe arqueológico 
unido a Ja minoria de este Plan General. 
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Artículo 6 !. Zona de protección de cursos fluviales. 
El Plan General establece de forma genérica, sin perjuicio de lo 

previsto en la legislación específica, una zona de protección del 
dominio público, en ambas márgenes de los rios y arroyos, de una 
anchura de 20 metros. 

La zona de protección antes indicada se medirá desde el lími­
te exterior de !a ribera del cauce, en la forma que esta viene defi­
nida en la ley de Aguas, y será de aplicación para los suelos cla­
sificados de urbanizables en sus dos categorías y de no 
urbanizables. En suelo urbano, el Plan General contempla de forma 
detallada la regulación de los márgenes y su zona de protección a 
través de la zonificación y el señalamlento de alineaciones. 

La superficie de suelo comprendida dentro de Ja zona de protec­
ción del cauce estará sujeta a la limitación de no ser edificable, sin 
perjuicio de que, cuando así expresamente Jo determine e! Plan 
General, el aprovechamiento del predio según su clasificación urba­
nística, pueda disponerse en !a parte del mismo no afectada por la 
zona de protección. En todo caso, la superficie del dominio público 
ffuvial nunca podrá computar a efectos de aprovechamlento privado. 

Asimismo, en aquellos casos en los que el riesgo de inundación 
o de alteración de la red de drenaje natural sea considerable, se soli­
citará por el Ayuntamiento previo a la concesión de posibles licen­
cias de obras el deslinde del cauce público al órgano competente. 

En la zona de protección de cauces de rios y arroyos quedan 
prohibidos los movimientos de tierras, especialmente Ja extracción 
de áridos, la tala de arbolado, salvo que proceda en virtud de !o 
dispuesto en el artículo 23 del Reglamento de policía de aguas y 
sus cauces, Decreto 14 de noviembre de 1958, y Ja alteración de 
la vegetación ribereña. 

TITULO III 

Sistemas generales 

CAPITULO l.º 

DISPOSlClONES DE CARACTER GENERAL 

Anículo 62. Definición. 
Los sistemas generales regulados en este título son el conjunto 

de elementos de ámbito supraloca\ o general· que constituyen la 
estructura general y orgánica del territorio, en materia de comuni­
caciones, equipamiento comunitario, espacios libres e infraestructu­
ra y servicios técnicos, que permiten el funcionamiento integrado y 
el desarrollo annónico del conjunto de actividades que se asientan 
o soporta el territorio. 

Se denominan sistemas locales, aquellos equipamientos, espa­
cios libres o viales que prestan los servicios y funciones propios de 
su na1ura!eza en una determinada zona de Ja ciudad y que desde 
esta perspectiva local o de barrio complementan Ja estructura inte­
grada por los sistemas generales. 

Artículo 63. Ob1ención de los sis1emas generales. 
Los suelos adscritos por el Plan General a sistemas generales 

se obccndrár1 para uso y dominio público, bien mediante su cesión 
obligatoria y gratuita a favor de! Ayuntamiento de Marbella o bien 
mediante la expropiación. Por regla gener~I procederá el primer 
supuesto con los sistemas generales adscritos al suelo urbanizable 
en sus dos categorías, <:ompensándose al propietario de dichos 
terrenos a tr¡¡vés de la institución del aprovechamiento medio del 
suelo urb<inizable programado o del aprovechamiento medio resul­
tante del programa de actuación urbanística. 

Se exceptúan de esta regla los suelos p<ira sistemas generales 
que a la aprobación de este Plan General sean de dominio y uso 
público. 

Artículo 64. Obtención de sistemas locales. 
Los suelos adscritos a sistema local de planes parciales en 

suelo urbanizJble progr<imado o de régimen traflSitorio y de planes 

especiales y polígonos de actuación en suelo urbano serán de 
cesión obligatoria y gratuita. 

Los suelos de sistemas locales comprendidos en actuaciones 
aisladas en suelo urbano pasarán a uso y donunio público median­
te cualquiera de !os sistemas previstos en la legislación urbanística, 
pudiéndose repercutir su costo, si como cor1secuencia de ella resul­
taran fincas o sectores especialmente beneficiados, mediante Ja 
imposición de contribuciones especiales. 

Artículo 65. Destino de los suelos de sistemas. 
Los sistemas de uso y dominio público y los de uso público o 

colectivo y de titularidad privada existentes en el momento de la 
aprobación inicial de este Plan continuarán afectados a idéntico uso 
salvo que el Plan General prevea expresamente su modificación. 

Los suelos de sistemas que el Ayuntamiento adquiera en la ges­
tión del P!an General por cualquiera de las modalidades descritas 
en los artículos precedentes estarán afectados al uso y servicio que 
determina el presente Plan. 

Artículo 66. Sistel'IUIS y 1itularidad jurídica del suelo. 
La calificación de sistema implica la declaración de utilidad 

pública de las obras y la necesidad de ocupación de !os terrenos de 
acuerdo con !o que dispone el artículo 64 de la ley del Suelo. 

Se exceptúan de lo previsto en el apartado anterior los equi­
pamientos existentes en la actualidad o los nuevos que específi­
camente se detenninan como de titularidad y dominio privado, 
mientras mantengan idénlico destino o uso de los terrenos. La 
eventual modificación de! destino a uso constituye título sufi­
ciente para su incorporación ar dominio público a través de los 
medios legales oportunos. 

La titularidad y afectación pública no excluye la concesión, en 
aquellos sistemas en que tal modo de gestión o aprovechamiento 
sea compatible con el destino previsto en este Plan General. 

Artículo 67. Operaciones previa a la ejecución de sistemas. 
Con carácter previo a la ejecución de los sistemas generales 

deberán aproban;e Jos planes especiales o planes parciales del sec­
tor en e! que se incluya el sistema de que se trate salvo que Jos 
terrenos afectados hayan sido ordenados por e! Plan General con el 
grado de precisión que señala el artículo 12.2.l de !a ley del 
Suelo. 

Los planes especiales incluirán en su delimitación los suelos 
que se consideren afectados por el desarrollo de los sistemas gene­
rales correspondientes. 

Artículo 68. Clasificación de los sistemas generales. 
En atención al destino de los suelos calificados para sistema 

general, este Plan establece la siguiente clasificación: 
Sistema general de comunicaciones, que comprende: 

Sistema viario. 
Sistema de transporte público. 
Sistema portuario. 
Centro de distribución de cargas. 

Sistema general de equipamiento comunitario. 
Sistema general de áreas libres. 
Sistema general de infraestructuras de servicios. 

CAPlTULO 2.° 

SISTEMA VIARIO 

Artículo 69. Definición y 1/pos. 
l. Por sistema viario se entiende el conjunto de elementos Y 

espacios reservados para el uso viario cuya ordenación viene estable­
cida en el presente Plan General. Esta definición acoge tanto a aque­
llos elementos que, por penenecer a la estructura genera! del territo­
rio, con conceptuados como sistemas generales, como aque!los otros 
que. por atender a áreas localizadas del término, son definidos como 
sistemas locales. 

2. Los tipos de vías estnblecidos en este Plan, en atención a 
la función y servicios que prestan, sori !os siguiefltes: 
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a) Vías básicas intennunicipa!es: Aquellas que dotan de 
estructura al territorio municipal y actúan como elemento de comu­
nicación con los término municipales circunvecinos. Integran esta 
categoría las carreteras y las autovías. 

b) Vías primarias: Aquellos que dotan de es!ructura a los 
núcleos de población 

c) Vías secuíldanas: Las que dotan de estructura o son sopor­
te del desarrollo de un área o zona del núcleo de población. 

d) Vías locales: Las que permiten el acceso a grupos reduci­
dos de viviendas o a !as actividades productivas implantadas en 
aquellos ámbitos. 

3. Con independencia de los tipos de vías sefialados en el 
nómero anterior, constituyen el sistema geíleral viario las vías 
representadas en e! plano B "Estructura General" a escala 1:10.000, 
perteneciendo las no representadas a Ja categoría de sistema viario 
loca!. 

4. La representación gráfica de las vías básicas intennunicipa­
les y las primarias más importantes se contiene en el plano A 
"Clasificación" y las demás en el plano E "Calificación del Suelo" 
y en el plano H "Aiineaciones y Rasantes'". 

Artículo 70. Definición de vías. 
l. Carreteras; Las vías de dominio y uso público, ya sean 

estatales, regionales, provinciales o municipales, proyectadas y 
construidas para la circulación de vehículos, regulados por la ley 
51/1974, de 19 de diciembre. Ley General de Carreteras. 

2. Vías primarias: Las vías de dominio y uso público que, sir· 
viendo de unión entre carreteras, tienen por función canalizar los 
recorridos má.s lagos de la ciudad y por ello vienen caracterizadas 
por un uso mixto de tráfico urbano y no urbano. 

3. Vías secundarias: Las vías de domiílio y uso público que se 
corresponden a las calles de !os barrios, sectores y urbanizaciones 
que, actuando como distribuidores de las vías primarias, aseguran 
el acceso a la residencia o a las actividades productivas implanta­
das en aquellos ámbitos. 

4. Vías locales: Las vías secundarias que sirven de acceso 
exclusivo a un máximo de 50 viviendas o su correspondiente en 
intensidad para otros usos y no canalizan tráfico. 

Artículo 7 J. Desarrollo. 
l. En suelo urbano, los planos E '"Calificación" y H "Alinea­

ciones y Rasantes" de1enni11an la amplitud y disposición de las vías. 
Los planes especiales y !os estudios de detalle completarán esta 
ordenación, bien mediante !a creación de nuevas vfas públicas o bien 
mediante la definición de accesos para la ordenación interna de man­
zanas y parcelas, respectivamente. 

2. En suelo urbanizable, los planes parciales completarán y 
precisarán en el ámbito del sector la ordenación de la red viaria 
establecida por el Plan General. En este sentido habrán de respetar 
el trazado y conexiones de las vías primarias que representadas en 
el Plan General, estén incluidas en su perímetro sin perjuicio que 
su definición promenorizada pueda suponer, por razones topográfi­
cas u otras de análoga na1uraleza, pequeñas variaciones en su tra­
zado. Respecto al trazado de las vías secundarias en los casos en 
que estas vengan representadas en los planos pertinentes, que nor­
malmente se co11esponden con las zonas de ensanche de los núcle­
os de población, se estará a lo dispuesto en el artículo de estas 
nonnas. 

3. En !a regulación de! suelo no urbanizab\e se establece el 
régimen y medidas de los caminos. 

Artículo 72. Ejecución. 
Con carácter previo a la ejecución, reforma o ampliación de las 

vías integrantes del sisten1a general viario, se formulará un plan 
especial con objeto de desarrollar las propuestas contenidas en este 
Plan General o plan parcial de aquellas partes del sistema que pudie­
ran estar enclavadas en el ámbito territorial comprensivo de aquel. 

Artículo 73. Zonas de pro1ección. 
Se establecen en el cuadro que sigue las zonas de protección 

en ambos márgenes de las vías básicas intermunicipales. medidas a 

partír del borde de la arista exterior de la calzada, a !a que se aten~ 
drá !a edificación en cada categoría de suelo. 

En suelo urbano !a zona de protección equivalente a la fijada 
en el plano H de "Alineaciones y Rasantes". Por cxcepcióíl sólo la 
vía denominada variante San Pedro-Marbella carece de alineaciones 
en suelo urbano correspondiendo su determinación al plan especial 
que se formule en desarrollo del General. 

Suelo Suelo 
CN-340 urbanizable ºº urbanizable 

Variante S. Pedro-Marbe!la 25 25 
Carretera a lstán 25 25 
Carretera a Ronda 18 25 
Carretera a Ojén 18 25 
Carretera a Estepona 25 25 

Artículo 74. Publicidad en carreteras. 
Los anuncios publicitarios se disp<;tndrán necesarianlCnte más 

allá del límite exterior que define la zona de afección establecida 
por la ley General de Carreteras. 

Artículo 75. Accesos a las v(as básicas intermunicipales. 
Las vías básicas intermunicipales sólo contarán con los accesos defi­

nidos en el plano H "Alineaciones y Rasantes" de este Plan General. 
Artículo 76. Plan especial de la variante de Ja CN-340. 
Dada la especial dificultad que conlleva el trazado propuesto 

para la variante de !a CN-340 entre Marbella y San Pedro, y la 
naturaleza del territorio atravesado se hace preciso establecer unas 
normas de diseiio de esta vía para su mejor encaje, 

1. Figura de planeamieílto. 
Se desarrollará mediante un plan especial que deberá re.coger 

los siguientes aspectos: 
- Delineación de Ja zona de protección y fijación de alinea­

ciones y rasantes en suelo urbano. 
Anteproyecto de trazado. 

- Determinación de afecciones y su valoración. 
- Estudio de impacto ambien1.a.l y tratamiento de sus márge-

nes y enlaces. 
- Estudio de puentes, terraplenes y demás elementos. 
Aprobado dicho plan especial se redactará e! proye.cto de cons­

trucción. 
2. Condicioíles geométricas. 
En los planos del Plan General se espe.cifica a escala J :2.000 

el trazado de esta vía, con indicación de los enlaces, conexiones de 
suelos colindantes y especificación de la rasante respecto a las 
calles y terrenos colindantes. 

Aunque so11 de aplicación las instrucciones de carreteras puede 
presentarse puntualmente algón incumplimiento a !as mismas que 
deberá justificarse para el mejor encaje de la solución. 

Por· regla general el trazado debe discurrir deprimido respecto 
al terreno con objeto de minimizar el impacto ambiental. 

3. Tratamiento de borde y enlaces. 
Con carácter general, se ajardinarán los taludes en aquellos tra­

TT_lOS próximos a suelos urbanos o urbanizables. De igual manera se 
tratarán los enlaces y ramales de incorporación. 

El diseño de puentes y enlaces se estudiará en profundidad de 
manera que se alcance una perfecta armonización con el entorno. 

En los pasos por suelos urbanos de extensión del casco y cuan­
do existan tramos con edificaciones muy pró1::imas al eje, se estu­
diará la posibilidad de construir un falso túnel para minimii.ar el 
impacto. 

CAPITULO 3." 

SISTEMA DE TRANSPORTE PÚBLICO 

Artículo 77. Definición. 
Constituye el sistema de transporte público los suelos e instala­

c1o¡¡es destinados a albergar las estaciones de autobuses para el trá-
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fico de pasajeros por carretera, así como la detención y guarda de 
dichos medios de transpone. 

Las estaciones de autobuses del sistema general de transporte 
pliblico se definen en el plano B "Estructura General" de este Plan. 

Anícu!o 78. Usos_ 
Junto al uso dominante de instalación para el transpone de 

pasajeros por carretera, pueden coe¡:;istir los de hostelería, oficinas 
y comercio ligados al uso principal, así como industria para !as 
reparaciones inmediatas que no requieran estancia prolongada de! 
medio de transporte. 

Artículo 79. Condiciones de edificación. 
Típo de edificación: Alineada a vial en parcela exenta. 
Edificabilidad: 1 m'tll m's. 
Ocupación má¡:;ima: 100 por 100. 
Altura máxima: PB+ l. 

CAPITULO 4.º 

SISTEMA PORTUARIO 

Artículo 80. Definición. 
El sistema general portuario está constituido por el conjunto de 

elementos y espacios destinados al atraque y servicio de embarca­
ciones marítimas, así como las instalaciones propias del transporte, 
comercio y recreo que de dicho uso se derivan. 

El régimen de los espacios portuarios se ajustará a lo dispues­
to en la legislación específica de la materia. Se respetará, además, 
lo que por razones urbanísticas y en ejercicio de las competencias 
atribuidas por la ley del Suelo, se establece en estas normas y en 
el Plan de Ordenación de Playas que desarrollo !as determinaciones 
de este Plan General. 

Su delimitación se expresa en el plano B "Estructura General" 
a escala l: !0.000. 

Artículo 81. Usos. 
En el puerto pesquero de Marbella se admiten los usos de 

industria ligada e;i¡clusivamente a la reparación de embarcaciones, 
almacén comercial en su modalidad de lonja, oficinas, administra­
ción y protección ciudadana, servicios directamente relacionados 
con las funciones del puerto respecto al transporte, almacenaje y 
distribución. 

En los puertos deportivos, además de los usos adscritos en el 
párrafo precedente, se admiten Jos usos residenciales en su modali­
dad de hotelero y vivienda, los de comercio, hostelería, educativo, 
asistencia sanitaria y aparcamientos. 

Artículo 82. Sujeción a previa licencia municipal. 
Los actos de edificación y uso del suelo enumerados en el 

artículo 1 del Reglamento de disciplina urbanística que se llevan a 
efecto dentro de !os recintos portuarios, estarán sujetos a previa 
licencia municipal. 

Artículo 83. Condiciones de edificación. 
Las instalaciones e;i¡istentes, sus modificaciones y !as de nueva 

planea se ajustarán a !os siguientes valores: 
- Altura máxima: 2 plantas o 7 metros. 
- Separación a linderos: 5 inetros. 
Artículo 84. Edificabilidad de los puertos deporrivos. 
1. Los puertos deportivos existentes a la aprobación de este 

Plan General son comprendidos en el plano de calificación que ha 
lijado sus condiciones de aprovechamiento en relación con la edi­
ticación existente en dichos ámbitos. 

2. Para los puertos deportivos de nueva creación, con inde­
pendencia de las instalaciones estrictamente portuarias destinadas 
a los usos de administración y protección ciudadana, se estable­
ce un índice de edificabilidad de 0,15 m't/m's computado exclu­
sivamente sobre la superficie de tierra del puerto propuesto, que 
podrá destinarse a los usos admitidos según el articulo 81. En 
todo caso, sólo podrá destinarse a uso de vivienda y hotelero el 
50 por 100 de la superficie edificable. 

a) La previsión de plazas de aparcamientos será como núnimo 
la siguiente: 

Privado: Dos plazas por vivienda. 
- Públicos: Una plaza por vivienda o por cada dos habitacío­

nes de hotel, o por cata 50 m' destinados a cualquier uso, más una 
plaza por puesto de atraque de más de 12 m y una plaza por cada 
dos puestos de atraque menores de 12 m. 

b) La altura de la edificación no excederá de dos plantas ( 7 
m) admitiéndose torreones en el uso de vivienda (hasta JO m de 
altura) que no ocupen más del 20 por ciento de la superficie de las 
plantas inferiores y en el uso hotelem que no ocupen más del 30 
por 100 de dicha superticie. 

Las edificaciones se dispondrán de manera que se garantice la 
máx.ima permeabilidad visual y peatonal. 

Artículo 85. Tramitación y aprobación de puertos deportivos. 
l. La aprobación de la construcción de un puerto deportivo 

requiere la previa aprobación del Plan de Ordenación de Playas y 
la adecuación de tal uso a las detemtinaciones de dicho planea­
n1iento. 

2. Cumplidos tales extremos procederá tramitar igualmente 
con carácter previo a Ja ejecución del puerto una modificacíón de 
elementos de este Plan General para incorporar los terrenos que se 
ganen al mar al ámbito de dicho Plan y por ende al ténnino muni­
cipal, que se extenderá, además, a los siguientes aspectos: 

a) Estudio de impacto ambiental de Ja creación del puerto 
deportivo sobre playas, franja litoral y paisaje. 

b) Capacidad de las infraestnicturas existentes para soportar la 
densidad de uso generada por la actividad portuaria y trazado y carac­
terísticas de los que fuera necesario dotar ex.novo o complementar. 

c) Integración de la propuesta en la trama urbana circundante. 
d) Previsión de creación de una playa de superficie igual a la 

perdida como consecuencia de la construcción del puerto deportivo, 
que se situará adyacente a él. 

e) Justificación detallada de la necesidad y conveniencia en 
función de la demanda real de la zona a través de un estudio eco-­
nómico-financiero pormenorizado. 

CAPITTJLO 5.º 

SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO 

Artículo 86. Definición. 
Constituye el sistema general de equipamiento comunitario e! 

conjunto de espacios y edificaciones, de titularidad pública y pri­
vada, destinados a la satisfacción de necesidades de cipo cultural, 
asistencial. social y religioso. 

Como tales se recogen los ya existentes o en ejecución como 
!os que en desarrollo del Plan se establezcan de nueva construcción. 

La delimitación de Jos elementos del sistema conceptuados 
como generales se expresa en el plano B "Estructura General" a 
escala 1:10.000 y los restantes, esto es, los que tienen la condición 
de locales, en los planos de calificación E y F. 

Artículo 87. Equipamienros locales. 
El sistema general descrito en el artículo anterior se comple­

menta en el ámbito loca!, por los suelos y centro que, de con­
formidad con las determinaciones de este Plan y de la legisla­
ción urbanística, sean de cesión obligatoria y gratuita por los 
planes especiales, polígonos de actuación y planes parciales, así 
como por los suelos que para tal destino se adquieran mediante 
expropiación en actuaciones aisladas. 

Los planos de calificación definen la localización de los suelos 
para equipamientos situados en suelo urbano. Los indicados planos 
en suelo urbanizable precisan, con carácter indicativo y en la forma 
que se indica en el artículo 15 de estas normas, la localiiación de 
algunos suelos para equipamientos, si bien la ficha de característi­
cas puede imponer de forma vinculante dicha ubicación para deter­
minados s.ectores. 
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Artículo 88. Equipamiento privado. 
Entre los elementos constitutivos del sistema de equipamiento 

comunitario caracterizado por prestar un servicio de uso público, e! 
Plan General ha incluido tanto los de titularidad pública como Jos 
de titularidad privada. A tal efecto se declara la posible y necesaria 
compatibilidad entre la condición de sistema y titularidad privada en 
equipamientos tales como educativo, asistencia!, cultural deportivo, 
recreativo y espectáculos. 

Además de ello, el Plan califica igualmente como equipamiento 
privado aquellos suelos y elementos que, de titularidad privada, pres" 
tan un servicio privado, esto es, restriiigido a un grupo de personas 
bien por razón del dorrúnio o propiedad de la cosa, bien por la per· 
tenencia a una asociación, club o fonna de organización similar. 

Artículo 89. Clases y usos. 
l. Los suelos destinados a equipamiento comunitario con las 

edificaciones, instalaciones y demás elementos que les S!"an pro­
pios, se clasificat1 en los siguientes tipos; 

a) Educativo (EE): Comprende los centros educativos para 
cualquier nivel de enseñanza: guarderías, E.G.B., B.U.P., Forma­
ción Profesional, Universidad Po¡.>uiar, Instituto Politécnico, Ceotro 
de Educación Especial, etc. 

b) Sanitario (ES): Comprense los centros asistenciales y sani· 
tarios tales como ambulatorios, clínicas, hospital. 

c) Deportivo (ED): Comprende los centros deportivos intensi­
vos ya fuesen edificados o a cielo abierto. 

d) Cultural-Social (EC): Comprende los siguientes usos: 
Cultural. 
Religioso. 
Alojamiento comurútario: Ciudad del Tiempo Libre, Residen· 

cia de Ancianos. 
Asociativo: Club social. 

e) Institucional (El): Comprende los siguientes usos; 
Administración. 
Protección ciudadana_ 
Servicios urbanos. 
Cementerios. 

2. El suelo destinado a equipamiento educativo, sanitario, 
deportivo, cultural-social e institucional no podrá destinarse a fina· 
lidad distinta de la de equipamiento. La mutación de destino reque­
rirá la moficación del Plan y la previsión de otro suelo para el 
equipamiento desplazado. 

3. Los suelos afectados en su destioo y en tanto no se lleve 
a efecto la construcción de Ja edificación o instalacióo que se 
requiera, podrán ser utilizados en precario como zonas libres 
públicas. 

4. Los suelos afectados a equipamiento sanitario, deportivo o 
institucional habrán de destinarse necesariamente a los usos que, 
para cada uno de ellos, define e! número 1 de este artículo. En 
atención a !as necesidades de cada zona y previo estudio justifica· 
tivo de tal circunstancia, de !as disponibilidades de suelo y de las 
posibilidades inversoras, el M.I. Ayuntamiento de Marbella podrá 
crear equiparrúento cultural-sociales en suelos calificados de educa­
tivos y viceversa. 

Articulo 90. Condiciones de edificación. 
l. Las parcelas calificadas para uso de equipamiento público 

por este Plan General, tanto en suelo urbano como urbanizable se 
someterán a las siguientes condiciones de edificación: 

a) Educativo: 
Tipo de edificación: Exenta. 
Edificabilidad: 1 m't/m's. 
Altura máxima: PB + 1 

Separación a linderos: 9 metros. 
b) Sanitario: 

Tipo de edificación: E\enta_ 
Edificabilidad: l in'tlm's. 
Altura má:üma: PB + l. 
Separación a linderos: 5 metros_ 

Para los hospitales no se establece altura máxima, que quedan 
sujetos a la altura máxima edificable establecida por el Plan. y su 
separación a linderos será como minímo una vez la altura. 

c) Deportivo: 
Tipo de edificación: Exenta. 
Edificabilidad: 0,5 m'tll m's. 
Altura máxima: Dos plantas. 
Separación a linderos: 3 metros. 

Los pabellones cubiertos alcanzarán la altura que la instalación 
requiera. 

d) E! equipamiento cultural-social y el institucional tendrán la 
edificabilidad de 1 m't/1 m's ajustándose en los demás parámetros 
a las necesidades propias de! equipamiento y al valor de los pará· 
metros de la zona o subzona donde esté enclavado o en colindan· 
cia. 

2. El Indice de edificabilidad referido en e! número anterior 
para el equipamiento público es autónomo con respecto a! aprove· 
chamiento de los ámbitos de polígonos de actuación, sectores de 
planeamiento parcial o en régimen transitorio. Quiere ello indica1 
que la edificabilidad propia del suelo de equipamiento es añadida a 
la bruta asignada a dichas actuaciooes. El equipamiento privado, 
por contra, consume edificabilidad de la asignada a lo~ rrúsmo 
ámbitos de actuación. 

CAPITULO 6.º 

SISTEMA DE ÁREAS LUIR.ES 

Artículo 91. Definición. 
El sistema general de espacios libres de este Plan General está 

constituido por las plazas, parques y jardines (PJ) y por los par· 
ques suburbanos y de protección de !a naturaleza (PS). 

El sistema general se complementa, en el ámbito local, por los 
suelos destinados a zona verde en los planes especiales, polígonos 
de actuación, sectores de planeamiento parcial y régimen transito· 
rio, que son de cesión obligatoria y gratuita a favor del Ayunta­
miento por dichos ámbitos y actuaciones, así como los suelos con 
igual destino contemplados en las actuaciones aisladas en suelo 
urbano cuya obtención requerirá la expropiación de los mismos. 

Los elementos constitutivos del sistema general de áreas libres 
se definen en el plano B "Estructura General", sin perjuicio de que 
asirrúsmo aparezcan representados en el indicado plano, sistemas 
locales que, bien por su dimensión o ser el resultado de la agru­
pación de varios, fonnao igualmente parte de la estructura general 
del ténnino. 

Por su parte, los planos de calificación definen en suelo urba· 
no la localización y extensión de los sistemas locales existentes o 
de nueva creación existentes en esta categoría de suelo. Para el 
suelo urbanizable programado y transitorio la localización de los 
sistemas locales tiene carácter indicativo en !a fonna que se iodica 
en el artículo 15.2.d de estas normas. 

Artículo 92. Tirularidad jurídica del suelo de áreas libres. 
Los elementos coostitutivos del sistema de áreas libres, tanto 

los locales como los generales, son siempre de titularidad pública, 
obteniéndose bien mediante expropiación, cesión gracuic.a o com­
pensación con excesos de aprovechamiento. 

Con independencia a los anteriores puede existir, y el Plan así 
lo reconoce, zonas verdes o ái-eas libres de carácter privado, que se 
defioen en el plano E "Calificación" con la trama que especifica la 
leyenda del plano. Estas zonas verdes o áreas libres de carácter 
privado son independientes de !as reservas mínimas obligatorias 
exigidas por este Plan y por la ley del Suelo, por lo que su exis­
tencia no puede suponer, en ningún caso, restricción de aqu,ellos 
otros. 

Artículo 93. Pla::.as. parques y jardines urbanas (P.J.), 
Son plazas los espacios abienos dolados de un cieno mobilia· 

ria urbano como bancos, fuentes, casetas de música, con existencia 
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aislada de jardines y arbolado pero con predonúnancia de espacios 
libres, destinados al reposo y esparcimiento de Ja población. 

Son parques y jardines urbanos los espacios arbolados o ajardi­
nados destinados al esparcimiento público, protección y aislamien­
to de la población, o a la mejora de las condiciones ambientales de 
una zona, caracterizados por contraposición con el parque suburba­
no, por la estreeha vinculación con la edificación circundante y su 
carácter de elementos estructurales de !a trama urbana de la ciudad, 
en e! caso del parque, o del barrio en el supuesto de jardín. 

Artículo 94. Condiciones de U:>o de las plazas, parques y jar­
dines urbanos. 

l. En las plazas sólo se admite el uso propio como tal espa­
cio libre sin perjuicio de que puedan existir otros elementos como 
fuentes o casetas de música exclusivamente. 

2. En los parques y jardines mayores de 10.000 metros cua­
drados, se admite los usos dep-0nivos y de aparcamiento con las 
siguientes modalidades: 

a) La ocupación máxima pennitida por dichos usos no podrá 
superar el 20 por 100 de la extensión total del parque o jardín. 

b) Las instalaciones deponivas serán siempre descubienas. 
e) La implantación de estos usos requerirá la fonnulación de 

un proyecto de urbanización de iniciativa municipal. 
J. Los parques y jardines menores de 10.000 metros cua­

drados, sólo podrán albergar, además del uso propio de área 
libre, el uso de aparcamiento que estará sujeto a la limitación 
de no ocupar más de! 15 por 100 del espacio total de! parque o 
jardín. 

Artículo 95. Parques suburbaMs y de protección de la natu­
raleza (P.S.). 

Son parques suburbanos de protección de la naturaleza aquellos 
elementos pertenecientes al sistema general de áreas libres caracte­
rizados por la considerable extensión superficial que alcanzan y por 
estar situados fuera de los núcleos de población que, además, en 
algunos supuestos se sitúan sobre Jos suelos de alto valor medío 
ambiental, ya sea por existencia de dunas, espacios arbolados, etc., 
lo que consecuentemente determina que su destino sea el esparci­
miento y reposo de la población en unos y la preservación de las 
características naturales en otros sin perjuicio de su utilización ade­
cuada a su naturaleza. 

Artículo 96. Condiciones de uso de parques suburbanos y de 
protección de la naturaleza. 

En estos parques, habida cuenta del carácter con que se les 
dota y de las características naturales del suelo donde se asientan, 
únicamente se permite e! u~o propio de área libre, incluso someti­
do a cierta restricción si de su utilización pudieran derivarse daños 
o perjuicios medioambien.tales, y excepcion.almente el uso de apar­
camiento ligado a !a utilización del parque y n.unca como comple­
mento de urbanizaciones colindantes y en la proporción mínima 
que fuera menester. 

Artículo 97. Reserva mínima de áreas libres en pla11es parciales. 
Los planes parciales que en desarrollo del Plan General se for­

mulen en cualquier área del término municipal, vendrán obligados 
a prever entre sus detenninaciones y a ceder con carácter obligato­
rio y gratuito una superficie igual al 20 por 100 de la extensión 
total del mismo con destino a áreas libres. 

CAPITULO 7.0 

SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS OE SERVICIO 

Artículo 98. Definición. 
Se denomina así al conjunto de elementos de infraestructura 

básica. tales con10 abastecimiento de agua. saneamiento, elimina­
ción de residuos sólidos y abas\ecimiento de energía eléctrica, des" 
tinados a la satisfacción de las necesidades de \a población y de 
las actividades productivas o de cualquier otra índole que se asien" 
te en e\ ténn\no municipal. 

Dichos elementos son complementados a es.cala !oca! por aque­
llas redes de distribución de las infraestructuras citadas destinadas 
a procurar en dichos ámbitos la satisfacción de las necesidades 
generadas por la vivienda, industria o actividad de cualquier otro 
signo. 

Los elementos de! Sistema General de Infraestructura Urbanís­
tica son las señaladas en el plano B "Esrructura General" y en los 
planos 1 1 y 2; J I, 2, 3, 4, 5 y 6 de este Plan General. 

Artículo 99. Clases. 
- Abastecimiento de agua: 
Captaciones, almacenamiento (embalses y depósitos), tratamien­

to y redes de distribución a los núcleos y las generales internas a 
los mismos. 

- Saneamiento: 
Colectores internos a Jos núcleos, colectores generales de los 

núcleos, centros de depuración y vertido. 
- Eliminación de residuos sólidos: 
Vertederos de basuras y centros de tratamiento. 
- Abastecimiento de energía eléctrica: 
Centros de producción, redes de distribución y centros de trans­

fonnación. 
- Alumbrado público: 
Asociado a las vías intemrbanas y urbanas, así como a los res-

tantes sistemas. 
- Abastecimiento de combustibles gaseosos para Üso don1éstico: 
Centro de producción y redes de distribución. 
- Conducciones de combustibles de uso industria!: 
Centros de recepcióQ y redes de distribución. 
- Servicio telefónico y telegráfico: 
Centrales de servicio y redes de distribución. 
Artículo 100. 1irulan"dad. 
La útularidad y dominio serán siempre públicos a excepción de 

las concesiones que para la explotación de determinados elementos 
puedan otorgarse sometidas siempre al control de la Adrrúnistración. 

Artículo 101. Zonas de protección. 
Por zonas de protección se entiende el suelo que, por razón de 

su inmediación a un elemento de este sistema y su vinculación con 
él, 110 puede ser edificado. Su magnitud se acomodará a las 
siguientes medidas: 

- JO metros a cada lado de la franja que determina el trazado 
de grandes canalizaciones de servicios y conducciones especiales. 

- 5 metros medidos de igual manera para otros tipos de 
canalizaciones e infraestructuras generales de servicio. 

En todo caso, las indicadas zonas de protección lo son con 
independencia de lo dispuesto en la legislación específica de la 
materia. 

TITULO IV 

Normas de urbanización y alineaciones 

CAPITULO 1 ° 

DISPOSICIONES GENERALES 

Aniculo 102. Definición y lipos de urbanización. 
Las obras y actuaciones que tengan por objeto la urbanización 

del sudo en sus diversas categorías para la ejecución de las deter­
mi11aciones del planeamiento se llevará a efecto previa formulación 
de un proyecto de urbanización; cuando dichas obras y actuaciones 
se lleven a cabo por la Administración se denominarán proyectos 
públicos de urbanización. Las actuaciones aisladas o sectoriales de 
reducida dimensión e importancia que no precisen la formulación 
de un proyecto de urbanización, podrán acometerse mediante la 
fonnulación de un proyecto de obras de urbanización. 

El proyecto de urbanización, en tanlo que documento técnico, 
respetará las determinaciones del pla11.eamiento que desarrolle no 
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pudiendo sino efectuar las adaptaciones exigidas por las caracterís­
ticas del suelo o subsuelo. 

Las obras a incluir en el proyecto de urbanización, que serán 
descritas con precisión tal que permitan su ejecución por técnico 
distinto al autor, serán las descritas en e! artículo 70 del Regla­
mento de planeamiento según !a naturaleza de !a actuación preten­
dida y contendrá los documentos que seiíala el artículo 68 de la 
indicada norma reglamentaria. 

Artículo 103. Derenninaciones sobre la urbanización. 
Los instrumentos de planeanúenco, a los efectos de ordenación 

del territorio planeado u ordenado y los proyectos de urbanización, 
así como los proyecros de obras de urbanización, a los efectos de 
tjecución material, se atendrán a las determinaciones técnicas que se 
contienen en los capítulos siguientes sobre espacio viario, áreas 
libres, equipamiento, infraestnicturas de servicios y energla eléctrica. 

Artículo 104. Pliego de condiciones técnicas. 
En desarrollo de )as normas técnicas de urbanización que se 

incluyen en este título, el M.L Ayuntamiento de Marbella podrá 
coJJfeccionar y aprobar uno o varios pliegos de condiciones t&:ni­
cas donde con mayor precisión se definan aspei;tos referidos a las 
condiciones de ejecución de las obras de urbanización, así como !a 
documentación adicional que se juzgue necesaria para Ja completa 
inteligencía del proyecto. 

CAPITULO 2. º 

DETERMINACTONES SOBRE EL ESPACIO VIARIO 

Artículo 105. Definición. • 
Es objeto de regulación en este capítulo las condiciones de 

diseño, trazado y pavimentación de la red viaria primaria, secunda­
ria y local, según la jerarquía viaria establecida en el capítulo 
correspondiente al Sistema General Viario, del carril para bicicletas 
y de los suelos para aparcamientos. 

Articulo 106. Condiciones de diseño de la red viaria. 
1. Anchura mínima de calzada más acera. 
a) El ancho mínimo de la red viaria incluida en el perímetro 

del suelo urbano definido en este Plan Genera!, será definido en el 
plano H "Alineaciones y Rasantes". 

b) Estas nonnas señalan para algunas vías, especialmente 
detenninadas, la anchura mínima de la calzada y de las aceras 
según resulta de las secciones tipos que se acompañan al final de 
este capítulo. 

e) La anchura mínima de las demás vías primarias, secunda­
rias y locales que deben formularse y ejecutarse en los ámbitos 
territoriales comprensivos de plan especial. polígono de ai;tuación y 
plan parcial, se acomodarán a las dimensiones resultantes de las 
secciones tipos que se unen a este capítulo. 

2. Ancho mínimo entre alineaciones. 
a) La latitud mínima entre alineaciones en suelo urbano será 

Ja definida en el plano H "Alineaciones y Rasantes". 
b) La anchura mínima entre alineacíones para las vías existen­

tes cuya alineación no esté comprendida en el plano H, así como 
las de nueva creación será, según el tipo de vía, la siguiente: 

Vías primarias: 12 metros. 
Vías secundarias: 8 metros. 
Vías locales: 7 metros. 

3. Ancho mínimo de la vía pecuaria. 
La latitud mínima de la vía pecuaria será de 15 .metros, a 

excepción de los tramos que tengan menor extensión según resulte 
del piano H. La línea de edificación con respecto a la vfa pecua­
ria en suelo no urbanizable estará situada a !5 metros de! eje de 
aquella. En los otros tipos de suelo se estará a la separación que 
establezcan las ordenanzas de aplicación. 

4. Alineaciones de las vías básicas inlennunicipales. 
La separación de la edificación con respecto a las vías de esta 

categoría será la que define el piano H de este Plan General. Para la 

parte de estas vías que por no estar incluidas en suelo urbano no se 
señalaran alineaciones, la edificación habrá de disponerse respetando 
las zonas de protección establecidas para cada vía según se expresa 
en el capítulo correspondiente del Sistema General Viario. 

5. Anchura del carril bici. 
Se recomienda el diseno de canil bici de un solo sentido con 

ancho mínimo de 1,80·2,00 metros anejo a la calzada. 
Artículo 107. Condiciones de düeño de las aceraJ. 
Se establece un ancho mínimo de aceras para todo tipo de vías 

que no podrá ser inferior a 2 metros. Corno excepción a esta regla 
general, sólo se admite un ancho no inferior a 1,5 metros para la 
vía secundaria de 8 metros y para las vías locales cuyo diseño 
excluye las aceras. 

La proporción del espacio viario que ila de dedicarse a acera 
se regula en función de la latitud del tipo de vía de que se trate 
y con arreglo a las secciones tipo que se establecen al final de 
este capitulo. 

Anículo 108. Mobiliario urbana del espacio viario. 
Se prohíbe la plantación de árboles y Ja instalación de demás 

mobiliario urbano si el gálibo libre de la acera es inferior a 2 
metros, debiendo situarse en la superficie destinada a aparcamien­
tos cuando se incumpla la condición anterior. 

Para cualquier tipo de vía de anchura superior a 10 metros será 
obligatoria la plantación de arbolado, la instalación de banc.os para uso 
público cada 50 metros liru:ales y la disposición de papeleras, elemen­
tos que habrán de respetar la regla establecida en e! párrafo anterior. 

Artículo 109. Condiciones de diseño para aparcamientos. 
l. El tamaño de la celda de aparcamiento aneja a la red viaria 

será de 2,00 melros por 4,50 metros mínimo, disporúéndpse preferen­
temente en oordón. Uls secciones tipos que se incluyen al final de este 
capítulo expresan la proporción ideal de la disposición y número de 
plazas de aparcamiento en función del tipo de vía de que se trate. 

2. La capacidad máxima de \as plazas de aparcamientos, 
salvo detenninación expresa del Plan General para alguna zona 
o sector concreto del término munlcipa!, se ajustarán a los 
siguientes límites: 

a) Plazas de aparcamientos anejos a las vías públicas: máximo 
de 60 plazas. 

b) Plazas de aparcamientos próximos a las playas y zona 
marítimo-terrestre: máximo un aparcamiento por cada acceso con 
capacidad máxima de 20 plazas. 

La dimensión de !a plaza de aparcamiento en los dos supues­
tos arriba expuestos será de 2,20 metros por 4,50 metros. 

3. Las plazas de aparcamiento habrán de diseñarse de fonna 
que eviten la creación de vacíos urbanos o fuertes impactos visua­
les a cuyo efecto se plantará arbolado y se instalarán los demás 
elementos de mobiliario urbano que requieran. 

Anículo 110 . . Condiciones de trazado de la red ~iaria. 

L Trazado en planta. 
a) Para !as vías primarias se adoptarán radios mínimo de 80 

metros y para las secundarias de 30 metros. En calles locales el 
radio minimo será el de maniobras de vehículos. 

B) En el cuadro siguiente se relaciona la velocidad específica 
con el peralte y el radio mínimo: 

Velocidad 

80 
70 
60 
50 
40 
30 

Nonnal 
---··--.. 

Radio mínimo (m)~------

(peralte 4%) Mínimo (peralte 7%) 

300 250 
240 180 

150 130 
100 80 
70 50 
30 30 

En zonas urbanas (casas y suelo consolidado) no se adoptarán 
curvas de transición. Para el viario primario cu.ando la curva sea 
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superior a 200 metros se utilizarán preferentemente transiciones 
con curvas circulares {curvas de tres centros} con una relación 
entre radio máximo y mínimo recomendable de 2 ó 3 veces. 

c) Las distancias mínimas de visibílidad y de parada serán las 
siguientes en función de la velocidad específica: 

V. específica (km/h) Distancia de ~arada (m) 

80 llO 
20 90 
60 70 
50 50 
40 30 
30 20 

d) L°' radios de un encuentro de calles en T serán como 
núnimo de 7 metros en encuentro .entre calles secundarias. De 10 
metros entre secundarias y primarias, y de 12 metros entre prima­
rias. Los cruces con la red báslca intermunicipal (previstos en el 
P.G.O.U.) se atendrán a la instrucción de carreteras. 

No se diseñarán curvas horizontales tras cambios 
pronunciadas. 

de pendientes 

2. Trazado en alzado. 
a) Pendientes. 
En las v(as primarias la pendiente aconsejable es 

excepcionalmente y en tramos cortos se podrá !legar al 
do! 
8%. 

4-6%. 

En las vías secundarias la pendiente media será del 6-8%. 
pudiendo llegar en casos excepcionales al 10%. 

En las locales se podrá alcanzar excepcionalmente el 12-t4% 
en tramos cortos adoptando medidas de seguridad del tipo pavi­
mentos antideslizantes. 

En aceras y calles peatonales se procurará no superar el 6% de 
pendiente máxima, pudiendo llegar excepcionalmente aJ 8%. En e! 
caso de pendientes superiores al 6% se colocarán pavimentos anti­
deslizantes. Por encima del 10% se diseñarán escalinatas o rampas. 

En cualquier tipo de vía se procurará no bajar del 1 % para 
facilitar el drenaje. 

En carril-bid la pendiente máxima será del So/o, excepcional­
meote el 7% en tramos muy cortos. 

b) Acuerdo verticales. 
Se evitarán acuerdos verticales y mesetas horizontales de esca­

sa entidad. 
En todo cambio de pendiente de la rasante es necesario dispo­

ner de curvas de transición vertical. El parámetro KV se regulará 
en función de la velocidad específica. 

V. específica 

Acuerdo convexo 
Acuerdo cóncavo 

80 70 

3500 2500 
2500 2000 

60 so 40 30 

1400 750 300 ISO 
l 000 600 200 100 

En las vías primarias se diseñarán para velocidades específicas 
de 50-60 km/h, y en la secundaria para 30-40 km/h. 

c) Gálibos y obstáculos. 
Con carácter general se eliminarán los obstáculos para el trán­

sito de minusválidos. 
El gálibo para pasarela y enlaces será de 4,50 metros. 
Artículo 111. Condicíones de pavimentación. 
l. Del viario: Para cada categoría de vías se adoptarán las 

soluciones núnimas especificadas en el cuadro adjunto al final de 
este artículo, pudiendo ser el finne rígido o flexible. En las caJ!es 
del casco antiguo de Marbe!!a se adoptará necesariamente el firme 
rígido y tambiéo en aquellas designadas como calles de conviven­
cia peatón-vehículo donde no se dispondrán aceras. 

2. Aceras y calles peatonales: En aceras se empleará una capa 
de H-125 de 10 centímetros de espesor sobre la explanada com· 
pactada al 100% proctor modificado. 

El pavimento será definido en el pliego de condiciones municipal, 
debiendo emplearse calidades superiores (adoquín, maced o sirrú!ar) 
en plazas y calles peatonales del centro antiguo y sus ensanches. 

3. Aparcamientos en vía pública: Se empleará una base de 
zahorra S-l o S-2 de 30 centímetros de espesor y un pavimento de 
honnigón H-150 de 20 centímetros de espesor. 

CUADRO SOBRE CONDICIONES DE PAVIMENTACION DEL VIARIO 

FLEXIBLE RIGIDO ~!IXTO 

TIPO DE \"IA 

., 

--

Sub-Base 

'.!'> c"'s de 
20ahorra -
5-1 6 5-.::> 

20 cm:i de 
:i:ahorra -
S-1 6 S-2 

Base 

20 cms 

" mBcadam 

15 cms 

'• 
macadam 

Pa~·imento 

Aglomerado 
en calience 
5 cms de ca 
pa interme:: 
dia g-20 y 
Jcmen<"o­
dadc<"a.5-12 
6 S-20. 

Aglomerado 
en caliente 
6 cms. S-12 
6 S-20. 

1 25 cms de '.::O cms Aglomerado 
_ 1 20ahorra - de en ca.!.ien:e 
,, PRl01~RIAS S-1 6 S-2 macadam 5 cms capa 

" z 1 ~nt~rmedi..a 

Ea se 

JO cms de 
zahorra -
S-1 6 S-2 

JO cm"' de 
:::ahorra 
S-1 6 S-2 

JO cm"5 de 
::ahorra 
S-1 6 S-~ 

Pavi..mento !la,,c 

25 c1ns. de 
H-ljO. 

20 cms de 
H-150. 

25 "'"" de 
H-~5C. 

:CO cml ,, 
ll- l )O 

Agl.om~rado 

en ali~11-

l~ ~"'S· 

:S-l. 6 S-'.:C 

~ 1 g-20 y J =m 

::: <;~~~'~d~~3~~ 
~ '¡---------i--,-0-,-m-,-,-,-i--,-,-,-m-,-f-'"o".",',','-",º,c,c'c•~'¡--J-O-.-,-m-,--,-,+j,-,-,o--,-m-,-,-,-f-----il-------i 
_ 

1
• zahorr(I de m~cnto s·~- ~~1u.-~'~-~-¡1 1'-~ -:·, i 

_ ', :So:;:r;';O,,RI.~:S :'i-1 6 :S-:' ma<::adam ;>e<":~c-ai.. 1 - 0 · 

i as:-~~ti 

' .. 
St el C.B.R. de la explanada es inferior a 5. el suelo se es!abilizará con grava, cemento o similar 
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CAPITULO 3.º 

DETERMINACIONES SOBRE LAS AREAS LIBRES 

Artículo 112. Definición. 
Se regulan en este capítulo !as condiciones de diseno de los 

espacios destinados a áreas libres en los ámbitos de los planes 
especiales, planes parciales y las condiciones de urbanización de 
los indicados espacios sobre cualquier tipo de actuación. 

Las normas que a continuación se e:\presan se complementan a 
su vez con las localizaciones de carácter indicativo instituidos por 
este Plan para determinados sectores de suelo urbanizab!e progra­
mado y con !as determinaciones sobre espacio de áreas libres para 
los sectores de planeamiento ubicados en pro:\imidad con e! medio 
litoral, de conformidad con las medidas de protección establecidas 
en el cap(tulo correspondiente. 

Artículo 113. Condiciones de diseño. 
l. La localización de Jos terrenos de cesión obligatoria con 

destino a áreas libres y equipamientos en los suelos con desarrollo 
de vivienda en modalidad de ensanche de las poblaciones se deter­
minará con arreglo a las siguientes directrices: 

a) Los terrenos destinados a recibir las áreas libres y equipa­
mientos tanto particulares como de cesión obligatoria, tendrán loca­
lización agrupada y central en el área de la actuación. 

b) La forma y dimensiones de las parcelas donde se ubiquen 
responderá a las de la trama urbana dispuesta para el conjunto de 
la actuación, cumpliendo en la misma el papel de agentes estruclu­
rantes de organización funcional y ambiental. 

c) Los citados terrenos para equipamientos se organizarán pre­
cisamente alrededor de las áreas libres (jardines y áreas de juego 
para niños), de forma que las calles perimetrales a ésta.~ constitui­
rán su acceso principal. 

Los suelos con desarrollo de vivienda de uso turístico, así 
como las industriales e industriales-comerciales se ajustarán a lo 
dispuesto en las letras b y c de este mismo número. 

2. Aptitud de los terrenos. 
Los terrenos destinados a áreas libres presentarán una pendien-

1e media máxima inferior al 20%; siendo, al menos, !a mitad de la 
superficie total de los mismos de pendiente absoluta inferior al 
10%. En panicular, para los destinados a parques infantiles, la pen­
diente absoluta máxima será inferior al 5%. 

En los terrenos destinados a la edificación de los equipamientos 
públicos, Ja pendiente máxima absoluta no podrá e:\ceder del 15%. 
Dicha condición será igualmente aplicable a las parcelas destinadas a 
la reserva del 10% del aprovechamiento medio del sector. 

Artículo 114, Condiciones de urbanización. 
l. Servicios. Estos terrenos habrán de ser dotados de todos los 

servicios urbanísticos necesarios, adecuados al uso e intensidad a que 
correspondan, así como organizados y diferenciados sobre red viaria 
completa y asimilada a la troma del resto de la urbanización y a la 
del núcleo urbano del que ésta se supone extensión, en su caso. 

2. Elementos de urbanización. 
a) Los terrenos reservados para jardines. denlro del sistema de 

áreas libres. presentarán, como mínimo, !os siguientes requisitos: 
- Calidad rrúnima apropiada para la plantación de las espe­

cies vegetales. 
- Soleamiento adecuado en relación con Ja edificación cir­

cundante. 
b) El ajardinado de los terrenos citados se determinará con 

referencia a las siguientes características, que habrán de ser refleja­
das en el correspondiente capítulo presupuestario: 

- Porcentaje de superficie plantada de vegetación (mínimo 
50% del total). 
~ Relación de la anterior con las superficies de pendiente 

elevada. 
- Relación adecuada entre número y tipo de elementos de 

arbolado, arbustos, plantas e hierbas o praderas. 

- Descripción del porte y número de arbolado/100 m' 
- Determinación de !a edad, o porte, mínimos de plantación 

del arbolado. 
- Caudal rrúnimo de riego, instilación necesaria (según especies). 
- Condiciones mínimas de terminación del resto de la super-

ficie no plantada: sub-base, material de acabado. compactación (o 

enlosetado), drenaje. 
- Referencia a compatibilidad con aparcamiento> y otros uso~ 

alternativos, incluyendo: drenaje, sub-base, inalerial de acabado. 
compactación, especie.s arbóreas, tipo, porte y n."/m', edad de plan­
tación (y porte), disposición geométrica, circulaci0nes, etc. 

c) Los terrenos con destino a áreas de juegos para niilos (par­
ques infantiles) habrán de ser dotados según las siguientes condi· 
dones, que habrán de ser reflejadas, igualmente, en el correspon­
diente capítulo presupuestario: 

- Drenaje, sub-base, material de acabado. compactación. 
- Vallado con material de características diáfanas y consisten-

cia rígida. 
- Mobiliario, con la instalación de elementos de juego tales 

como: columpios, toboganes, fosos de arena, entramados de barras. 
plataformas giratorias, etc.; con fijación del número mínimo de ele­
mentos por cada 100 m'. 

d) El plan reflejará en el capítulo y planos de información el 
arbolado preexistente, estableciendo las condiciones para su ~onser­
vación. 

CAPITULO 4." 

DETERMINACIONES SOBRE LAS INFRAESTRUCTURAS BAS!CAS 

Artículo 115. Disposición general sobre dimensio=mienro de 
redes. 

Los proyectos de urbatúzación recogerán la obligatori.edad esta­
blecida por esta normativa, de que las redes de saneamiento y 
abastecimiento internas se dimensionen teniendo en cuenta la afec­
ción de las restantes áreas urbanizables existentes o programadas, 
que puedan influir de fonna acumulativa en los caudales a evacuar, 
o en !a presión y caudales de la red de abastecitniento y distribu­
ción, con el fin de prever la progresiva sobresaturación de la.~ 

redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no con­
sideradas en las escorrentías. 

Artículo 116. Normalización de elementos. 
A efectos de la nonna!ización de secciones, materiales, calida­

des y piezas especiales a utilizar, el Ayuntamiento establecerá las 
pennitidas y sus condiciones en un pliego de condiciones técnicas 
generales. 

Artículo 117. Sobre la red de abastecimiento. Caudales mínimos. 
Toda actuación urbanCstica sobre" cualquier ciase o categoría de 

suelo requerirá para su viabilidad !a disposición de un caudal sufi· 
ciente para atender las necesidades de abastecimiento que la actua­
ción demande que, conio dotación rrúnima, será !a siguiente: 

- 400 litros por habitante y día en las urbanizaciones turísticas. 
- 250 litros por habitante y día en las zonas de núcleos urba-

nos y sectores de ensanche. 
- 1 litro por segundo y hectárea bruta en los suelos indus­

tnales y comerciales. 
La disposición del caudal para abastecimiento deberá acreditar­

se documentalmente bien provenga éste de captación propia. de 

derivación de conducción o red establecida con anterioridad. 
Artículo 118. Condiciones de potabiluiad. 
El agua de abastecimiento en cualquier tipo de actuación debe­

rá cumplir las condiciones de potabilidad del código alimentario, 
así como las instrucciones que a esle fin impongan los organismos 
competentes. 

Artículo 119. Almacenamiento y capacidad de los depósitos. 
En riúcleos de población y urbaniz;aciones se dispondrá de 

depósitos que garanticen la regulación y presión en !a red de d1s· 
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tribución interna, salvo que el abastecimiento esté garantizado por 
la red municipal. Estos depósitos tendrán como mínimo capacidad 
para un día de almacenaje y su estanqueidad estará garantizada 
tanto por los materiales empleados en sii construcción como por 
las condiciones de su conservación. 

Cuando se trate de alojamientos turísticos se estará a lo dis­
puesto en el Decreto 378711970, de 19 de diciembre, sobre requi­
sitos mínimos de infraestructuras para alojamientos turísticos. 

Artículo 120. Características de la red de distribución. 
La red de distribución se dimensionará considerando las carac­

terísticas de la urbanización, recomendándose las redes malladas. 
Igualmente, se recomiendan diámetros mínimos de 80 milímetros, 
toler:ándose los de 60 milímetros (por lo que se refiere a tuberías 
de fibrocemento; en otro tipo de material, los diámetros (l!Ínimos 
serán los hidráulicamente equivalentes). 

La presión de servicio mínima en los puntos más desfavorables 
será de !O m.c.a. No deberán superarse presiones de 60 m.c.a. 

En urbanizaciones, se preverá una acometida domiciliaria por 
cada dos parcelas como tnáximo. 

La red de distribución discurrirá bajo acerado o zona verde, 
siendo el recubrimiento mínimo de 80 cm; si esto no es posible se 
adoptará Ja protección necesaria. 

Se colocarán bocas de riego a distancias no superiores a 100 
m. Análogamente cada urbanización o sector de planeamiento que 
se urbanice dispondrá de, al menos, una boca de incendio con sali­
da normalizada, de acuerdo con el material de los servicios muni-' 
cipales contra incendios. 

Artículo 121. Características y dimensionamie1110 de la red de 
saneamiento. 

l. El sistema será separativo sie1npre que haya posibilidad de 
vertido a cauces públicos o a red general que sea igualmente sepa­
rativa. En caso contrario la red será unitaria permitiéndose la insta­
lación de aliviaderos de agua pluviales convenientemente diseñados. 

2. En áreas de baja densidad de edificación la red de drenaje 
de aguas pluviales, en casos justificados, podrá discurrir en super­
ficie mediante \os elementos de canalización adecuados hasta su 
vertido a los cauces naturales. 

3. El dimensionamiento de la red de saneamiento de aguas 
residuales se detemúnará en función del caudal de abaStecimiento, 
exceptuado el correspondiente al riego de \as zonas verdes, reparti­
do el consumo en diez horas. Para dicho dimensionamiento igual­
mente habrá de considerarse el caudal proporcionado por las cáma­
ras de descarga que como mínimo será de 20 litros por segundo, y 
que habrán de situarse obligatoriainente en cabeceras de ramales si 
la pendiente del conducto es inferior al 2 por !OO. 

4. La red de saneamiento de aguas pluviales se dimensionará 
considerando en periodos de retorno mínimo de !O años, que debe­
rá aumentarse a 25 años si por la localización de la actuación son 
previsibles serios daños por avenidas. 

S. Las redes se diseñarán de forma que las aguas residuales 
viertan en su solo punto, excepto si los vertidos pueden hacerse a 
colectores existentes en distintas localizaciones. 

Artículo 122. Ref(ulación de diár11e1ros y protecciones. 
l. Pendientes. La pendiente 1nínima de las condiciones será 

del dos por mil y las velocidades en régin1en normal deberán estar 
coinprcndidas entre 0,6 m/seg. y 3 in/seg. Sí la conducción es de 
fibrocemenlo especial para s<J.neamien!o, se adniitinin velocidades 
de h~srn 5 mlseg. 

2. Diámetros. E! diámetro mínimo de la red será de 20 centí­
metros en ramales pritnurios. En conductos secundarios, el mínimo 
será de 30 centímetros. Se recomienda, no obstante, adoptar un 
mínimo general de JO centímetros. En \as acometidas domiciliarias 
el 1nín1mo di;ímetro será de !5 centímetros. 

J. Diseño. Se establecerán pozos de registro en !os cambios 
de ahneacióíl y de rasante, así como en los encuentros de colecto­
res y en los cambios de sección. La distancia máxima entre pozos 
será de SO metros. 

El recubrimiento mínimo de las conducciones será ·de 1,20 
metros. Si esto no es posible, el proyectis1a detenninará la protec­
ción adecuada. 

Cuando estén próximas las conducciones de abastecimiento y 
saneamiento, ésta última discurrirá a cota inferior a la de aquella, 
cumpliéndose que la separación entre las generatrices exteriores de 
ambas conducciones, medidas que según planos tangentes vertica­
les y horizontales, sea superior a SO centímetros. Cuando esto no 
sea posible, se adoptarán las medidas de protección necesarias. 

Si es posible, el trazado discurrirá bajo acerado o zona verde. En 
caso de calles de ancho superior a 20 metros (calzada más aceras y 
aparcamientos) se dispondrá una conducción por cada margen. 

Se preverán acometidas domiciliarias como máximo para cada 
dos parcel~. 

Los absorbedores con ingerencia a red de residuales estarán 
dotados de sifón. 

Artículo 123. Explotación. 
La entidad encargada del mantenimiento y conservación de! 

servicio, procederá periódicamente a la limpieza de pozos, absor­
bedores, etc.; en particular, los absorbedores se limpiarán antes de 
la época de lluvias. Las cámaras de descarga se mantendrán en 
perfecto estado de funcionamiento. 

Se recomienda establecer la tarifa por uso de saneamiento en 
función del consumo de agua potable. 

Artículo 124. Vertido de las aguas residuales. 
El vertido de aguas residuales será único para cada sector de 

planeamiento. salvo que existiendo redes de saneamiento capaces 
para admitir nuevos caudales, pueda efectuarse el vertido inediante 
ingerencia en dichas redes en 1nás de un punto. 

En aquellos casos en que se demuestre que por causa de la 
topografía u otros condicionantes es imposible resolver la red de 
alcantarillado (residuales) en un único punto de vertido, se dará 
una solución alternativa debidamente justificada. 

Es detemúnación de este Plan General que las aguas residuales 
de todos los sectores sean conducidas a las instalaciones del sane­
amiento integral; no obstante, el orgarúsmo responsable de la 
explotación de aquellas detenninará sí procede o no la ingerencia 
y los caudales admisibles. En otro caso será obligatoria la depura­
ción de las aguas residuales con calidad -mínima de oxidación total. 

Cuando el vertido se produzca a otras instalaciones, redes 
municipales, etc., se contará igualmente con la correspondiente 
autorización en los mismos témúnos. 

El Ayuntamiento obligará a efectuar el vertido a cauce público 
(cumpliéndose siempre !a leg\~lación aplicable sobre vertidos a los 
mismos y previa autorización de la Comisaría de Aguas que exigi­
rá las condiciones de depuracióíl a cumplir), cuando no sea facti­
ble la conexión a una red existente, garantizándose mediante el 
control pertinente, que la eficacia de la depuración se mantiene. 

En ningún caso (salvo viviendas unifamiliares aisladas en Slle!o 
no urbanizable y previo infonne municipal favorable} se pennitirán 
las fosas sépticas individuales o colectivas. 

Se prohíben absolutamente los pozos negros y los vertidos 
directos. 

Aquellas urbanizaciones qllc actualmente vierten a! mar 
mediJnte emisario submarino adaptarán sus instalaciones parJ efec-
1uar la ingerencia de residuales al saneamiento integral. recomen­
dándose que mantengan en buen estado de uso los citados emisa· 
rios para easo de einergencia. 

Dado que las instalaciones dd saneamienro Ííltegral tardarán 
aún algún tiempo en entrar en servicio. (sectores de San Pedro Y 
arroyo de \a Víbora} se produce una situación transitoria con res· 
pecto a urbanizaciones que precisen resolver en ese plazo sus nece­
sidades de vertido, con la previa autorización municipal y de la 
Comisión Provincial de Urbanismo a la que será sometido a apro­
bación el proyecto de urbanización. se permitirá la unlización tran­
sitoria de una fosa séptica colec!iva, siempre que se garantice su 

inantenimiento y limpieza periódica. 
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En este sentido hay que precisar que el proyecto de urbaniza­
ción contendrá la solución definitiva al sistema de vertido debida­
mente proyectado y presupuestado. 

A partir de la fecha de entrada en servicio del saneamiento 
integra!, e\ urbanizador dispondrá de un plazo de tres meses para 
efectuar las obras de conexión al saneamiento integral, y la de 
demolición de la fosa séptica a cuyo efecto y previo a la conce­
sión de la licencia de obras de urbanización presentará aval banca­
rio por importe del 100% del presupuesto de las obras citadas. 

Aquellas urbanizaciones ejecutadas o en proceso de ejecución 
con proyecto de urbanización definitivan1cntc aprobado que com­
prendiera un sistema de alcantarillado y venido que no hubiesen 
ejecutado estllrán obligados a ejecutarlo como condición previa a la 
prosecución de! proceso edificatorio, ateniéndose a lo especificado 
en estas nonnas. 

En aquellos casos en que el proyecto de urbanización estuvie­
se definitivamente aprobado pero no comprendiese un sistema de 
alcantarillado, el urbanizador antes de proseguir el proceso edifica­
torio deberá establecer con el Ayuntamiento un programa de actua· 
ción para la dotación de la red de alcantarillado con las condicio­
nes de estas nonnas, en unos plazos que el Ayuntamiento 
determinará en función de las condiciones de salubridad de la pro­
pia urbanización de los riesgos de contaminación existentes o pre· 
visibles y de la urgencia de evitación de Jos mismos de acuerdo 
con los criterios de los servicios municipales. 

Artículo 125. Depuración. 
En aquellos casos en que no es posible efectuar ingerencia a 

instalaciones existentes se tendrá en cuenta lo siguiente: 
Por lo que se refiere a las aguas residuales industriales se 

adoptarán las medidas de depuración apropiadas que garanticen la 
inocuidad de los efluentes. 

Para las aguas residuales procedentes del consumo humano, 
consideraremos las siguientes posibilidades, !a depuración alcani.a· 
rá los niveles de reducción de contaminantes que sean exigidos por 
Ja Administración y, en todo caso, la calidad rrúnima será la de 
oxidación total. 

El venido final de efluentes depurados será controlado sistemá­
ticamente para garantizar la eficacia de la depuración. 

En casos no expresamente citados o especiales se estará a la 
discreción municipal. 

Con respecto a las fosas sépticas (individuales o colectivas) 
podrán utilizarse en los casos señalados siempre que no exista ries­
go de contaminación de acuíferos, lo que se justificará con el 
informe técnico peninente. 

Artículo 126. Condiciones de la fosa séptica. 
En aquellos casos en que sean autorizadas fosas sépticas, las 

distancias de protección a las mismas y a su sistema de drenaje 
serán las siguientes: 

Edificios: 1,50 metros (3 metros a! siste1na de drenaje). 
Límites de propiedad: J,50 metros. 
Conducciones de agua a presión: 40 metros. 
Caminos: 1,50 metros. 
Arboles grandes: 3 metros. 
Cursos de agua o conduccion.es de agua por gravedad: 60 

metros. 
Lagos, lagunas, ele.: 60 metros. 

CAPITULO 5.0 

ENERGIA ELECTR!CA 

Artículo 127. Suministro. 
La disposición de energía eléctrica deberá estar autorizada y 

garantizada por la compañía suminislradora, la cual fijará además 
las condiciones técnicas de ejecución de !as obras e instalaciones. 

Anículo 128. Dotaciones. 
La dotación mínima será de 5,5 KW/alojamienLO. 

Los niveles de iluminación del sistema de alumbrado público 
no serán inferiores a los siguientes: 

Clases de vías Iluminación 
Factor de 

uniformidad 

Acceso extenor y penetración 
Distribución 
Servicio. 
Peatonales 

20 lux. 
15 lux. 
10 lux. 
6 lux. 

0,4 
0,3 
0,25 
0,15 

En urbaniz.aciones de parcela rrúnima superior a 5.000 m' conio 
mínimo existirá un punto de luz a la entrada de cada parcela. 

Artículo 129. Redes y centros de transformación. 
En núcleos urbanos y urbanizaciones se tendrá en cuenta lo 

siguientCi 
Las líneas de alta y baja tensión así como las de alumbrado 

público serán subterráneas. 
Las casetas de transformación podrán ser subterráneas o no; en 

cualquiera de los dos casos, dispondrán de las medidas de seguri­
dad apropiadas en evitación de accidentes. Las casetas que se cons­
truyan en alzados conjugarán su estructura con la estética de con· 
junto en que se hallen incluidas. 

CAPITULO 6.º 

CONSERVACION DE LA OBRA DE URBANJZACION 

' Anícu!o 130. Definición de las obras de urbanización. 
A los exclusivos efectos de este apartado definen el concepto 

de obras de urbanización, todas aquellas obras, redes o elementos 
incluidos en Jos capírulos precedentes del presente título con las 
siguientes excepciones: 

En el capítulo correspondiente sobre el espacio viario, las vías 
básicas intennunicipales, las vías primarias grafiadas como tales en 
el plano F "Estructura General y Orgánica" y la vía pecuaria. 

En el capítulo correspondiente a infraestructuras básicas en lo 
referente a suministro de agua, la parte de la red de abastecimien­
to de Río Verde que se encuentra municipalizada. En igual capítu­
lo y en relación con la red de saneamiento, la red y colectores 
correspondientes al saneamiento integral. 

Artículo 131. Deber de conservación. 
Los propietarios de los terrenos comprendidos en polígonos de 

acruación en suelo urbano que no formen parte de Jos núcleos de 
población existentes en el término municipal y los propietarios de 
terrenos de suelo urbanizable programado con uso de vivienda con 
modalidad turística, industrial e industrial-comercia! según clasifi­
cación establecida en el artículo 269 de estas normas, vendrán obli· 
gados a la conservación y mantenimiento de las obras de urbani­
zación definidas en el artículo precedente. 

Las administraciones públicas, según sus respectivas competen­
cias y atribuciones, atenderán la conservación y mantenimiento de 
las obras de urbanización expresamente excepcionadas en el 
artículo que inicia este capítulo y de aquellas otras no incluidas en 
los capítulos precedentes de este útulo, así como del cuidado y 
mantenimiento de los equipamientos públicos. 

Artículo 132. Entidad de conservoci6n. 
Los propietarios de los terrenos sobre los que pesa la obliga­

ción del mantenimiento y conservación de !as obras de urbaniza­
ción en los términos señalados en este capítulo vendrán obligados 
a constituir una entidad de conservación y a integrarse en ella a los 
fines ya explicitados. 

CAPITULO 7.º 

AlJNF.ACIONES Y RASANTES 

Artículo 133. Definición. 
El plano H a escala J :2000 de este Plan General señala las ali­

neaciones y rasantes de los distintos tipos de vías situadas en suelo 
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urbano, a excepción de! viario secundario y local de las urbani­
zaciones tuósticas y de los polígonos de actuación que hayan de 
desarrollarse mediante plan especial. 

Artículo 134. Criterios para la deienninación de alineaciones y 
rasantes. 

L El plan especia! que desarrolle las determinaciones de este 
plan sobre polígonos de actuación determinará el trazado y carac­
terísticas de Ja red viaria secundaria y local al servicio del propio 
ámbito y precisará las alineaciones y rasantes de las indicadas 
vías. 

2. La detenninación de las alineaciones y rasantes del viario 
secundario y local de las urbanizaciones turísúcas localizadas en 
suelo urbano se llevara a efecto con arreglo a los siguientes criterios: 

a) Se declaran subsistentes las alineaciones y rasantes conteni­
das en los instrumentos de planeamiento de los que son resultado 
las citadas urbanizaciones. 

SECCIONES TIPO EN CASCO URBANO 

CEHT"O HJSTOAICO 
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b) La inexistencia de instrumento de planeamiento o la falta de 
precisión en los mismos al respecto, y la posible modificación de trn­
z.ado y alineaciones entre las determinaciones del planeamiento y la 
realidad viaria se resolverá acudiendo a los capítulos "Sistema viario .. 
del título m y "Determinaciones sobre el espacio viario" del título IY, 
ambos de estas normas, el primero a efe.ctos de clasificación del tipo 
de vía de que se 1rate. de entre los definidos en aquel capítulo, y el 
segundo con objeto de determinar la anchura mínima de las vías. 

c) Fijada la categoría de la vía, secundaria o local, por analo­
gía con los conceptos como son definidas en estas nonnas urba­
nísticas, la anchura de la misma se acomodará a aquella, de entre 
las secciones tipo incluidas en el capítulo "Detenninaciones sobre 
el espacio viario" de latitud n1ás parecida. 

d) Definida así la anchura de la vía, la edificación se dispon­
drá en relación a ella en !a forma y medida que establezca !a orde­
nanza de edifk:ación que fuese aplicable. 
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C1. SALVADOR RUEDA 

SECCIONES ESPECIFICAS EN MARSELLA 
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SECCIONES ESPECIFICAS EN SAN PEDRO 
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SECCIONES ESPECIFICAS EN EL EXTERIOR DE LOS CASCOS URBANOS 
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ELEMENTOS VARIOS 

TIPO DIMENSIONES t--'=--+-1 ~~-,,~~~~---~~~~~~~! 
CARRIL BICI. I : J~_I CARRIL UICL 
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TITULO V 

Normas reguladoras de la edificación y los usos 

CAPITULC> l.º 

NORMAS REGULADORAS DE LA ED!FICAC!ON 

Anfculo 135. Tipas de edificación. 
1. Las edificaciones, en función de !a disposición morfológica 

de las mismas con respecto a la red viaria o espacios libres de uso 
público, se dividen en dos grandes grupos: 

A) Edificaciones alineadas. 
Son aquellas que están obligadas a disponer su línea de facha­

da en siluación prefijada por el planeamiento, con respecto al lími­
te de separación entre el espacio libre público y el edificable 
(público o privado). Cuando ambas líneas coinciden se les llama 
edificaciones alineadas a vial. 

B) Edificaciones no alineadas. 
Son aquellas que han de disponer su línea de fachada, a una 

distancia mínima del límite espacio libre público-espacio privado, 
sin que ambas líneas hayan de ser paralelas y pudiendo, en cual­
quier caso, superar la distancia antes citada. 

2. En función de la situación de la edificación en la parcela 
con respecto a los linderos de las parcelas colindantes, se dividen 
en dos grandes grupos: · 

A) Edificaciones adosadas a medianerías. 
Son aquellas que, preceptivamente, han de disponerse haciendo 

llegar la edificacíón hasta los linderos medianeros al menos en la 
primera crujía. 

8) Edificaciones exentas. 
Son aquellas que, preceptivamente, han de repararse de las 

medianerías colindantes, una distancia denominada "separación a 
linderos". 

CAPITUU:l 2.~ 

DISPOSICIONES RELATIVAS A LA EDIFICABIUDAD 

Artículo 136. Sector. 
En la unidad de referencia en el suelo urbanizabli>- o urbano 

para la redacción de planeamiento posterior a este Plan General. 
Artículo 137. Poltgono. 
Es la unidad de referencia en el suelo urbanizable o urbano 

para la ejecución del planeamiento. 
Artículo 138. Manzana. 
Es una unidad de referencia, formada por parcelas urbanas ado­

sadas por sus linderos, cuyos límites físicos son redes viarias o 
áreaJ; libres. 

Artículo 139. Parceln. 
Es la unidad de propiedad catastral. Su dimensión habrá de ser 

superior a Ja que se marca como mínima en las correspondientes 
ordenanzas para ser edificables. 

Artículo 140. Solar. 
Es Ja parcela urbana de dimensión igual o superior o Ja míni­

ma que cumple los requisitos exigidos por la ley del Suelo para su 
edificación inmediata. 

Artículo 141 Edifi.cahilida.d. 
Es el máximo techo edificable por unidad de superficie. Se 

expresa en m'tlm's (metros cuadrados de techo por metro cuadrado 
de suelo). 

Se llama edificabilidad bruta a la que se ha de aplicar a secto­
res o polígonos. Se llama edificabilidad neta a la que se aplica a 
las parcelas edificab!es netas. 

Artículo 142. Superficie construible. 
Es el producto de la edificabilidad por Ja superficie del sector, 

polígono o parcela. Se expresa en m'l (metros cuadrados de techo). 

Artículo 143. Superficie construida. 
Es la suma de las superficies cubiertas en todas !as plantas 

vivideras. En todo caso deberá ser igual o inferior a la superficie 
construible. Se expresa en m't. 

Para el conjunto de la superficie construida se tendrán en cuen­
ta !as siguientes normas: 

1) Computan en cada planta las proyecciones de los huecos 
de ventilación, ascensor, escaleras, bajantes, etc. 

2) No computan aquellas áreas edificadas correspondientes a 
una altura libre inferior a 1,50 m. 

3) Cómputo de porches, terrazas y plantas diáfanas: 
a) Los porches y terrazas cubiertas totalmente, computarán el 

100% de su superficie, si están cerrados por tres de sus lados y en 
un 50% si Jo están por dos o uno de ellos. 

Las plantas diáfanas se considerarán como porches a efectos 
del cómputo de la superficie construida. 

b) Los balcones y cierres acristalados o miradores que no 
sobresalgan más de 60 centímetros de la línea de fachada, no con­
sumen edificabilidad en ningún caso. 

c) Los cuerpos cerrados de la edificación volados sobre la 
línea de fachada, computan en su totalidad. 

4) Cómputo de sótanos: 
a) En viviendas unifamiliares no computarán como superficie 

construida, aquellas dependencias situadas en planta de sótano, des­
tinadas a los siguientes usos: · 

Aparcamiento obligatorio. 
- Trastero o almacén con una superficie máxima de 15 m'. 
- Instalaciones propias del funcionamiento del edificio como 

calderas, aljibes, maquinaria del aire acondicionado o grupos de 
presión, debiéndose reflejar en el proyecto la instalación de que se 

""~-
La supeñ1cie de aquellas dependencias situadas en sótano, des­

tinadas a cualquier otro uso permitido en esta planta, siempre que 
reúnan las condiciones de ventilación e iluminación referidas en el 
capítulo 5.º, artículo 172, computarán en el cálculo de la superficie 
construida. 

b) En los edificios comerciales, no computarán como superfi­
cie construida la de aquellas dependencias destinadas a los siguien­
tes usos: 

- Aparcamientos, aun cuando el número de plazas supere el 
obligatorio. 

- Instalaciones necesarias para el mantenimiento del local o 
locales comerciales, debiéndose especificar en proyecto la instala­
ción de que se trata. 

Este mismo criterio se aplicará a los sótanos vinculados a 
locales comerciales situados en planta baja de edificios residen­
ciales. Computará, sln embargo, la superficie en sótano destina­
da a almacén. 

e) En edificios destinados a uso hotelero, sanitario o de rela­
ción social, etc., no computarán a efecto de superficie construida 
las d":pendencias destinadas a los siguientes usos: 

- Aparcamientos, aun cuando el número de plazas supere el 
núnimo exigido. 

- Instalaciones necesarias para el funcionamiento del edificio, 
debiéndose reflejar en el proyecto, la instalación de que se trata. 

- Los almacenes del material necesario para el funciona­
miento del complejo, siempre que se justifique mediante un estudio 
de implantación la superficie ne=saria y se haga constar en el pro­
yecto el uso exclusivo del almacén. 

Las dependencias situadas en la planta sótano destinadas a los 
restantes usos permitidos, computarán a efecto del cálculo de 
superficie construida. 

Artículo 144. Ocupación. 
Es la expresión porcentual del cociente entre la superficie del 

polígono resultante de la proyección de !a edificación sobre un 
plano horizontal y la superficie de la parcela. No es concepto apli­
cable a sectores o polígonos de actuación. 
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La superficie a computar será la proyección de! total de la 
superficie cubierta del edificio, incluyendo el total de vuelos, por­
ches, cuerpos salientes y sótanos cuando están sernienterrados. Si 
están bajo rasante serán de libre ocupación. 

Artículo 145. Supeificie útil. 
Superficie íitil de una dependencia es la del suelo contenido 

dentro del perímerro definido por los parámetros interiores de los 
mismos o paredes que la delimitan siempre que la altura libre sea 
igual o superior a 1,50 metros. 

CAPITULO 3.0 

DtsPOSICION'ES REU.T!YAS A LA POSIC!ON DE U. ED!FlCACION 

Artículo 146. Alineación de vía pública. 
Es la señalada por el planeamiento para definir el lindero entre 

la vía píiblica y la parcela edificable (pública o privada) . 
Artículo 147. Alineación de fachada. 
Es la línea desde la cual se produce la edificación. 
En el caso de edificios alineados esta línea es obligada desde 

el planeamiento. 
En los edificios no alineados se ha de disponer a unas distan­

cias mínimas de la vía pública y de los linderos ftjados en las 
ordenanzas, pudiendo adoptar las formas que se definan por el pro­
yectista. En este caso, se adoptará como línea de fachada la pro­
yección ortogonal sobre un plano horizontal del conjunto de la edi­
ficación. 

Artículo 148. Separación a linderos. 
Es la núnima distancia a que debe situarse el punto más salien-

te de la edificación, de los linderos públicos o privados. 
Artículo 149. Rasantes. 
Se establecen dos tipos de rasantes: 
La Un.ea de rasantes, con respecto a la cual se mide la al¡ura 

máxima pennitld.a de !as edificaciones alineadas en terrenos llanos 
o con pendientes inferiores al 20%. 

El plano de rasante, que es el plano de referencia para medir 
!a altura en edificaciones alineadas en terrenos con pendien1es 
superiores al 20% y en las no alineadas en cualquier caso. 

1) Línea de rasante: 
a) Cuando la alineación de fachada coincide con la alineación 

de vía pública, la línea de rasante es la intersección entre el plano 
de fachada y el de la acera. 

b) Cuando la alineación de fachada no coincide con la aline­
ación de vial, !a línea de rasante es la intersección del plano de 
fachada con el plano del suelo en que esta se asienta, siempre que 
la citada línea se encuentre a cota inferior, igual o superior a la del 
plano de la acera, y en este último caso, con una diferencia no 
mayor de 1,50 metros. 

c) Cuando la intersección de! plano de fachada con el plano 
del suelo en que esta se asienta, se encuentra a cota superior a la 
del plano de la acera, con .una diferencia de cota mayor a 1,50 
metros, la línea de mante será entonces la intersección del plano 
de acera con el plano vertical que contiene a la alineación de vía 
pública. 

s~ 

j~ 

__,.-----,..--~~·4 ~> 1 So 
¡__;Ne., 1:E RA ~ ___J 

d) En ningún caso se permitirán modificaciones que alteren el 
signo de la pendiente natural del terreno, como se ilustra en el 
siguiente cuadro: 

l>JATVRAL 

2) Plano de rasante: 
a) En caso de terrenos llanos, se considera plano de rasante al 

estado natural del terreno. Si este se rebaja por extracción de tie­
rras, el plano de rasante a considerar será el del terreno ya rebaja­
do. 

Si el terreno natural se rellena o hay indicios de haber sido 
rellenado en .~¡-.oca reciente, el plano de rasante a considerar será 
el del terreno natural originario. 

b) En e! caso de terrenos inclinados la rasante del terreno 
quedará constituida por el conjunto de planos obtenidos conforme 
a lo que se detalla a continuación: 

1) Se determina la LINEA DE PENDIENTE del terreno: 

A 

A = Punto más alto del terreno en que se proyecta la edificación. 
B = Punto más bajo del terreno en que se proyecta la edificación. 
-< = Pendiente del terreno. 
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Si la pendiente del terreno no es uniforme, la línea de pen­
diente (L. P.) será una quebrada que cumplirá en cada tramo la 
condición de :;;: J m. 

El perfil del terreno que se utilizará será el natural del mismo 
si se mantiene o se rellena, y el resultante al finalizar la obra si se 
desmonta. 

11) Se encajan entre A y B los PLANOS DE RASANTE del 
terreno. 

L, = Longitud máx. en la dirección de la pendiente de cada 
plano rasante (función de la inclinación del terreno). 

Detenninación del valor de L, máximo: 

10% o, 10 " JO m. 

20% o, zo " 15 m. 

JO% 0,30 " 10 m. 

40% ó, /4 o " 7. 50 m. 

50% o, 50 " 6,oo m. 

> 50'.)i'., > (l, 50 " 6. (_)() m. 

Para valores intermedios se interpolará mediante la fórmula 
L, :S31P. 

III) El sístema de planos de rasante anterior constituye la 
referencia para la medición de la altura reguladora máxima: 

IV) En los pasos de un plano de rasante a otro se penni­
te sobrepasar la altura máxima H, siempre que el espacio pro­
ducido sea destinado exclusivamente a cajas de escaleras, 
ascensores, miradores, etc. 

V) Excepcionalmente en el caso de que la profundidad 
máxima, en la dirección de la pendiente, de la edificación pro­
yectada sea 12 m, se permitirá adoptar uno de los dos criterios 
siguientes: 

H 

. ,k 
E"$~, t>1eiA--..-.. 
Ff>,IJO O D~ 
·rit->t:.!XJ A 

-..'!~E 

L <,,,._J 
VI) En e! caso de terrenos con pendiente en ambos senti­

dos se aplicará el criterio en secciones longitudinales y trans­
versales del edificio: 

'ª I!I 
Artículo 150. Medición de la altura en edificaciones aline­

adas en terrenos con pendientes inferiores al 20%. 
La altura reguladora fijada en la normativa particular se 

medirá desde el punto medio de la línea de rasante antes defi­
nida, siempre que los dos extremos de esta tengan una diferen­
cia de cota inferior a 1,50 m. En caso contrario se seccionará 
en las partes necesarias para que se cumpla lo anterior, escalo­
nándose la edificación para cumplir la condición de altura (grá­
fico 7). 

" ""°' ""~ 
l ~-~~ \ ~~ 

Artfc;ulo 151. Medición de la altura en edificaciones aline­
adas en terrenos con pendientes superiores al 20%. 

La altura reguladora fijada por la ordenanza correspondien­
te se medirá a partir del plano de rasante definido en el 
artículo 149 aplicado a terrenos inclinados. 

Artículo 152. Medición de la altura en edificaciones aline· 
adas a vial. 

En estas zonas la altura reguladora es un parámetro urba­
nístico relacionado directamente con la calle a que dé fachada 
la edificación. 

1. Edificios con fachada a una sola calle: 
a) Si el desnivel entre los dos extremos de la línea de 

fachada es ::; 1,50 m, la altura se contabilizará a partir de la 
cota media. 
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b) Si el desnivel es ~ 1,50 m, se dividirá la fachada en 
tramos a los que se aplicará el criterio anterior. 

H 

H 

2. Edificios con fachadas en esquina: 

~1 Ll.JO =r ~IJo 
a) Si la altura reguladora máxima es Ja misma para las dos 

calles, se aplica el criterio anterior. En este caso, si en la pro­
pia esquina de! edificio resultasen alturas diferentes para cada 
calle, se considerará la máxima de ellas: 

La altura en A será la mayor de h, y h¡. 

b) Si la altura reguladora e3 distinta para cada calle, se 
permitirá prolongar Ja altura mayor hasta una distancia máxima 
de vez y media el ancho de la calle que permita la altura 
menor, contada desde la esquina, incluyendo el posible chaflán 
o esquina redondeada, debiendo el parámetro resultante quedar 
retranqueado de la medianería un mínimo de 3 m y tratarse 
como fachada con huecos. 

3. Edificios con fachada a más de una calle sin formar 
esquina: 

a) Si la altura reguladora es diferente para cada calle, se 
podrá avanzar en el interior de Ja parcela con la altura mayor 
hasta una profundidad máxima de 15 m. En las calles corres­
pondientes a altura menor, la parte de fachada que sobrepase 
dicha altura quedará retranqueada un mínimo de 3 m respecto 
de la línea de fachada de! edificio. 

b) En el caso particular en que las dos calles a que pre­
sente fachada el edificio se encuentren a distinto nivel el crite­
rio es en todo asimilable al anterior y será, pues, el siguiente: 

t 
H, 

i' ~IS.rorri. ' 1 

c) Por tanto, en !os casos en que la diferencia entre las 
cotas correspondientes a situar H1 y H1, respectivamente, en 
cada calle, resultase mayor que 3 m, se procederá a escalonar 
gradualmente la edificación: 

T 

Artículo 153. Edificios con frente a plaza. 
Las dimensiones de las plazas no influirán en la detennina­

ción de las alturas de la edificación con frente a ella. 
Los cruces de vías y los chaflanes no tendrán Ja considera­

ción de plazas. 
Para la determinación de las alturas de los edificios que den 

frente a plazas, se lomará como altura reguladora la que proceda 
en la calle más ancha de las que fonnen la plaza o afluyan a esta, 
de tamaño inmediatamente inferior a la dimensión mínima de la 
plaza medida entre sus lados opuestos. Por dicha razón quedan 
excluidas las calles de anchura superior a la dimensión mínima de 
la plaza medida en la fonna que arriba se determina. 

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una plaza 
y e! resto a uno de los viales de acceso, se tomará como altura regu­
ladora la que corresponda a la plaza, según se expresa en el párrafo 
anterior, y se mantendrá dicha altura una distancia equivalente a vez 
y media el ancho de la calle de acceso. A partir de este punto la 
altura reguladora de la edificación será la correspondiente a dicha 
calle. El parámetro originado por la diferencia de alturas será trata· 
do como fachada y deberá llevar huecos y estar separado al menos 
3 metros del lindero medianero. 

Artículo 154. Edificios con fachada a parques, jardines, 
equipamientos y dotaciones. 

En estos casos, la altura reguladora máxima será la más alta 
de las correspondientes a los dos frentes de calle de la misma 
manzana, contiguos a aquel de que se trate. Sobre estas zonas 
no se crearán servidumbres de ningún tipo. Se presentará pro­
yecto de tratamiento de las medianeras colindantes a dichas 
zonas. 

Artículo 155. Medición de la altura en edificios no ali· 
neados. 

La altura reguladora fijada por la Ordenanza de Edificación, 
se medirá a partir del plano de rasante, tal como se especifica 
en e! artículo. 
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Artículo 156. Relación entre altura en metros y número de 
plantas. 

En general, salvo indicaciones concretas de las ordenanzas 
específicas, la relación entre la altura en metros y el número de 
plantas será Ja siguiente: 

PB $ 4,00 m 
PB+l $ 7,00 m 
PB+2 $10,00 m 
PB+3 $13,00 m 
PB+4 $ \6,00 m 
PB+5 $19,00 m 

En los casos en que la ordenanza correspondiente permita 
más de 6 plantas se aumentarían 3 m por cada planta. 

En los 4,00 m correspondientes a planta baja, se considera 
incluida la altura de la parte de sótano que pudiera sobresalir 
sobre el terreno (en caso de te1Teno llano) o sobre los planos 
de rasante (si el terreno es inclinado). 

La altura se mide desde la cota de referencia del te1Teno 
(variable según los criterios que S!~ han marcado) hasta la cara 
inferior del último forjado. 

Artículo 157. Muros de conlención. 
1. En linderos públicos. 
La altura máxima permitida en muros de contención, situa­

dos en linderos públicos y para aque!los casos en los que el 
perfil del terreno lo justifique es de 2,50 metros . ..S'~ eJ. _ .. 

Cuando e! perfil de! terreno pre&-ente un frente de altura supe­
rior a 2,50 metros en el lindero público, se desmontará por encima 
de esta altura y se escalonará el terreno en el interior de la parce­
la, debiendo mantener el muro siguiente al citado del lindero, una 
distancia igual o superior a 3 metro:;. 

2. En linderos privados. 
La altura máxima permitida para muros de contención pró­

ximos a los linderos privados es de 2,50 metros, debiendo man­
tener una separación mínima al lindero de 3 metros, salvo 
acuerdo entre colindantes, para la modificación conjunta del 
terreno en dos o más parcelas colindantes, en cuyo caso debe­
rá acreditarse tal acuerdo al solicitar la licencia de obra. 

3. En el interior ~e la parcela. 
Cuando la pendiente del terreno lo justifique, la parcela podrá 

escalonarse disponiendo muros de contención de altura máxima 3 
metros, y que mantendrán entre sí sepamciones núnimas .de 3 metros. 

Por encima de las alturas máximas definidas para muros de 
contención en cualquier caso, sók> podrán sobresalir elementos 
constructivos ligeros y diáfanos o elementos de vegetación. 

CAPITULO 4.0 

DISPOSICIONES RELATIVAS AL DISENO DE LOS EDJF1CJOS 

Artículo 158. Fondo má.l;imo t:dificable. 
Es 1a máxima distancia posible entre la fachada principal de 

la edificación y su fachada interior. 
Es concepto sólo aplicable a las edificaciones alineadas. 
Quedan exentas de cumplir esta disposición los canales de 

comunicación vertical y construcciones propias de instalaciones 
relacionadas con el uso pennitido 

Artículo 159. Altura máxima i•dificable: 
Es la distancia máxima entre la rasante definida en el capí· 

tulo 3.º, artículo 149, y !a cara inferior del último forjado. 
Se excluyen de esta medición: 
l. Los pretiles o andamios en general. 
2. Los casetones de escaleras, cuartos de maquinarias de 

ascensores o cualquier otra construcción destinada a instalacio­
nes afines al uso permitido en !a edificación, con una altura no 
superior a 3,50 metros sobre la n1áxima permitida. 

3. Las plantas de ático, salvo que la normativa particular 
establezca otros criterios y siempre que incluyan en su ocupa­
ción las instalaciones referidas en el apartado anterior, su altu­
ra no deberá sobrepasar los 3,50 metros sobre la máxima per­
mitida. 

4. Las chimeneas de ventilación, cuya al!ura vendrá deter· 
minada por la exigida para su buen funcionamiento. 

S. Las cubiertas inclinadas, que no superarán en ningún 
punto la al1ura de 3,50 metros sobre la máxima permitida. 

La cámara existente bajo la cubierta, podrá habilitarse como 
espacio vividero o buhardilla, en cualquier caso y en todas las 
zonas edificatorias, siempre que se cumplan !as siguientes con­
diciones: 

a) No se alterará el volumen' ni la forma exterior de! edi· 
ficio. 

b) Los espacios con alturas inferiores a 1,50 metros sólo 
podrán aprovecharse para almacenamiento o ubicar instalacio­
nes propias de la vivienda. 

c) La altura máxima permitida del espacio interior medida 
en la cumbrera, será de 3 metros. 

d) La pendiente máxima del plano de cubierta será del 
80%. 

c) Las dimensiones mínimas de los huecos de ventilación 
e iluminación cumplirán con lo establecido en el capítulo 5.º. 
artículo 172 de estas normas generales. 

f) El plano de cubierta se podrá interrumpir para conse­
guir huecos en paños verticales, siempre que aquel mantenga 
virtualmente su entidad, para lo que deberán cumplirse las con­
diciones que se indican en el siguiente gráfico. 

>e , 

g) No se permite, sin embargo, la construcción de ningún 
tipo de volumen que sobresalga del plano de cubierta salvo Jos 
de chimeneas o shunts. 

h) La superficie construida del espacio habitable obtenido 
de este modo, con altura superior a 1.50 metros computará en 
el cálculo de la superficie construida. 

i) La ocupación del citado espacio no superará el 25% de 
la superficie construida en planta baja. 

j) El acceso al espacio abuhardiHado no podrá hacerse en 
ningún caso desde zonas comunes. 

i'1.nálogamente, tanto en edificios con cubiertas planas como 
inclinadas, los depósitos, paneles solares, aparatos de bombas 
de calor o de aire acondicionado, etc., deberán integrarse en la 
edificación, no sobresaliendo en ningún caso de las construc­
ciones pernlitidas por encima, de la altura máxima que acaba~ 

mos de enumerar. 
En edificios con cubierta plana, todo volumen que sobrepa­

se la altura máxima permitida, deberá retranquearse un mínimo 
de 3 meros de la alineación de fachada. 

Las zonas destinadas a tendedero, deben estar en todo caso 
protegidas de vistas desde el exterior. 

Artículo 160. Planta de sótano. 
Para que una planta tenga Ja consideración de sótano debe­

rá cumplir con !a condición de que la cara superior del forjado 
que lo cubre no sobrepase la cota + 1,20 sobre la del terreno 
al finalizar la obra. En caso de terreno inclinado dicha cota 
máxitna se contabilizará sobre Ja de los planos de rasante del 
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mismo, obtenidos de acuerdo con !o establecido en estas orde­
nanzas generales. 

I) Caso de terreno !!ano. 

;~o 

.0 './~ 

11) Caso de terreno inclinado. 

Si la cara superior del forjado que cubre a la posible planta 
sótano tiene cota ~ 1,20 respecto del terreno, o de los planos de 
rasante, dicha planta tendrá la consideración de planta baja y por 
tanto contabilizará en todos Jos casos a efectos de edificabilidad. 

Artículo 161. Planta baja. 
Es Ja situada a nivel de la rasante e ligeramente por encima o 

debajo de esta. 
Su altura libre máxima se fija en 2,50 metras y su altura libre 

máxima en 5,00 metros. 
Se permiten entreplantas, con al:ura libre inferior, a !a definid.a 

anteriormente, en los siguientes supuestos y con las condiciones 
expresadas a continuación: 

- Uso no residencial del loca: donde se situe y vinculación 
de la entreplanta al mismo sin acceso independiente. 

- Separación superior a 2,00 rnetros de la fachada de la edi­
ficación. 

- Ocupación máxima del 25% de la planta del local en que 
se ubiquen. 

Artículo t62. Plantas altas. 
Son las situadas por encima de Ja planta baja. 
La altura libre mínima se fija en 2,5 rnetros y la máxima e11 

3,50 metr<1s. 
Artículo l 63. Retranqueados de fachadn. 
Se llama [<!tranqueo a la disposi:ión de !a edificación en situa­

ción retrasada con n:specto a la alineación de fachada 
Artículo 164. Vuelas. 
Se denomina vuelo al cuerpo saliente de edificación que sobre­

pasa la alineación de fachada. Se permiten exclusivamente en las 
plantas altas, con una ménsula máxi1na de la décima parte del 
ancho de la calle con un máximo absoluto de ancho de la acera, 
para edificaciones alineales a vial, salvo que la ordenanza de apli­
cación establezca condición. En las calles sin aceras no podrán dis­
ponerse cuerpo volados cerrados_ 

La longitud del frente de vuelo será igual o inferior a dos 
veces y rnedia la dimensión de su ménsula, debiéndose mantener 
una distancia entre un elemento volado y la medianería o esquina 
del edificio, igual o superior a la dimensión de la citada ménsula. 

Artículo 165. Elementos salientes de edificación. 
Se denominan así a aquellas partes de la edificación o elemen­

tos adosados a ellas que, no siendo habituales ni ocupables, sobre­
salen de !os planos de fachada de !a misma. En función de su uso 
se dividen en diferentes tipos que se regulan a continuación: 

l. De protección (aleros, cornisas, marquesinas, toldos, etc), 
Podrán disponerse a altura superior a 3,00 metros de la rasante de 
la superficie adyacente a! paramento de fachada siendo !a ménsula 
máxima de 0,50 metros inferior al vuelo permitido (apartado ante­
rior y normativa particular). 

En el caso particular de toldos y marquesinas de material lige­
ro la máxima ménsula permitida será la que coincide con el vuelo 
máximo. 

2. De instalaciones (bajantes, canalones, conductos de instala­
ciones, etcétera). 

Podrán situarse en fachada estos elementos con la condición de 
no sobrepasar el plano del paramento en más de 15 centímetros . 
En edificios alineados a vial en planta baja se limita el saliente a 
5 centímetros. 3. De composición y amalo (molduras, 
imposr.as, zócalos, etcétera). 

Podrán disponerse estos elementos compositivos sobresaliente 
del plano de fachada con un máximo de 10 centímetros. En plan­
r.as bajas de edificios alineados a vial el máximo será de 5 centí­
metros en !as de dimensión inferior. 

4. Anuncios. Adenlás de los expresado en el artículo 37 y en 
la regulación específica de la zona centro los anuncios y rótulos 
comerciales se podrán situar a altura superior a 3,00 metros en el 
límite material del plano de fachada correspondiente al comercio o 
local que se anuncie, sujeto a la nonnativa de vuelos y, en ningún 
caso por encima del remate del edificio. 

Artículo 166. Patios y conductos de ventilación. 
A los efectos de terminar las condiciones de estos elementos se 

establecen las siguientes categorías: 
l. Patio de manzana. 
E.s aquel rodeado por edificaciones pertenecientes a una o dis­

tintas propiedades catastrales, siendo su uso co1nún. 
Las dimensiones mínimas absolur.as serán tales que en su interior 

se pueda inscribir un círculo de 15,00 metros de diámetro, siendo el 
lado mínimo del polígono que lo delimite de 10,00 metros y ocu­
pando una superlicie mínima del 15% de la total de la manzana. 

2. Patio de parcela. 
Es aquel delimitado por edificaciones pertenecientes a la misma 

propiedad catastral o comunidad de propietarios y, en su caso, por 
los linderos de -.~;cha propiedad. 

Sus dimensiones mínimas se ajustarán a las determinadas para 
los patios vivideros, de ventilación o patinillos, según su uso. 

3. Patio vividero. 
Es aque! situado en el interior de una manzana o parcela, con 

dimensiones tales que cumplen las siguientes condiciones: 
- Ocupar una superficie mínima del 25% de la manzana o 

parcela en que se ubique. 
- Poderse inscribir un círculo de 25,00 1ne1ros de diámetro 

mínimo, en toda su altura. 
- El lado mínimo del polígono que delimita el patio, sea 

igual o superior a 15,00 metros. 
La ordenanza de edificación podrá imponer condiciones distin­

tas en determinadas zonas. 
4. Pafio de luces. 
Es aquel que, situado dentro de la parcela y delimitado de 

modo análogo al anterior no satisface las condiciones dimensiona­
les de aquel aunque sí las que a continuación se e:i;presan: 

El diámetro del círculo inscrito ~erá superior a 1/3 de altura de 
la mayor de las edificaciones que lo rodean. 

La disr.ancia mínima del hueco practicado en un parámetro, 
medida perpendicularmente el mismo. hasta el opuesto será supe­
rior a lf3 de la altura de la mayor de las edificaciones que lo 

rodean. 
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El mínimo absoluto para am!J.Js parámetros será de 3,00 
metros. 

5. Patio de ventilación. 
Es aquel cuyas dimensiones son 1:ales que cumplen las siguien­

tes condiciones: 
El diámetro del círculo inscrito S•!rá superior a 1/4 de la altura 

de Ja mayor de las edificaciones que lo circunden. 
El lado mínimo de! polígono delimitado por los paramentos 

que lo rodean será superior a 1/4 de la altura de la mayor de las 
edificaciones que Jo circunden. 

El mínimo absoluto para ambos parámetros será de 2,00 

metros. 
6. Patinillo. 
Es aquel cuyas dimensiones son tales que el diámetros del cír­

culo inscrito y el lado mínimo del polígono que lo circunda son 
superiores a 1/5 de la altura de Ja mayor de las edlficaciones colin­
dantes con un mínimo absoluto de 1,20 metros. 

7. Conductos o chimeneas de ve,ntilación forzada {Shunts). 
Son aquellos conductos mediante Jos cuales se realiza la 

ventilación de espacios que no disponen de otra alternativa o 
bien precisan aireación suplementaria que no puede conseguir­
se con Ja simple apertura de huecos a patios o espacios exte­
riores. 

Están regulados por la Orden del Ministerio de Gobernación de 
22 de febrero de 1968 para Shunls ) ventilación de escaleras. 

CAPITULO 5.º 

NORMAS RELATIVAS AL D!SEt'IO DE LOS ALOJAMIENTOS 

Artículo 167. Superficies útiles mínimas de las dependencias. 
Las diversas dependencias de Ja vivienda habrán de cumplir las 

siguientes condiciones mínimas de superficie útil. 
J. Salón más comedor: 18 nietros cuadrados para viviendas de 

hasta tres dormitorios y 20 metros cuadrados para viviendas de 
más de tres donnitorios. Para vivienO.as de menos de tres dormito­
rios: 14 metros cuadrados. 

2. Cocina: 5,00 metros cuadrados pani. viviendas de menos de 
tres donnitorios podrá integrarse con !a superficie del salón. 

3. Lavadero con tendedero: 2,00 metros cuadrados. El tende­
dero podrá ser mancomunado en cubiertas, plantas libres o azoteas, 
debiéndose disponer a tal fin de una :;uperficie mínima de 2 metros 
cuadrados por vivienda. 

4. Dornútorios: 10 metros cuadrados para donnitorios dobles y 
6,00 metros cuadrados para dormitorios simples. 

5. Baños: 3,00 metros cuadrados. 
6. Aseo o retrete: 1,10 metros cuadrados. 
Artículo 168. Altura libre mfnimi¡ de las dependencias. 
La altura mínima, que se medirá desde el enrase superior de la 

solería hasta el cielo raso, será como mínimo, en todas !as estan­
cias, de 2,50 metros. En cuartos de baños, aseos, pasillos, cuartos 
trasteros y despensas será de 2,25 metros. 

Artículo 169. Condiciones de disiribución de las dependencias. 
l. Cada alojlllJJiento dispondrá obligatoriamente de una <lepen· 

dencia de baño, cuyo acceso no podrá hacerse a través de los dor· 
mitorios, ni de la cocina. Si el acceso al baño se dispone a través 
del comedor, ambas dependencias habrán de quedar separadas por 
otra con doble puerta. 

2. En las viviendas de un solo dormitorio, el acceso al baño 
podrá ser directo desde el dormitorio o comedor. 

3. En Ja viviendas con más de un baño, podrá accederse a 
estos desde los dormitorios, debiendo. sin embargo, al menos en un 
baño, cumplirse la condición de acco:so independiente, regulada en 
e! párrafo l. 

4. En las vivíendas en igual núrr1ero de baiíos y donnitorios se 
podrá acceder desde estos a todos los baiios. 

5. El acceso a los dormitorios no podrá realiVU"SC desde otros 
dormitorios, cocinas ni baños, sino únicamente desde la sala de estar 
o comedor en viviendas de un dormitorio y a través de dependencias 
-de distribución en viviendas de más de un dorrni1orio. 

6. El lavadero tendrá acceso directo por la cocina o a través 
de patio. 

7. En los casos de reutilización y rehabilitación de viviendas. 
no serán obligatorias las condiciones de los apanados anteriores, 
siempre que desde e! proyecto se justifique razonadamente la 
imposibilidad de cumplirlas, por las condiciones estructurales y de 
distribución interna de las viviendas existentes. 

Anículo 170. Dimensiones mínimas y coruiiciones especiales de 
pasillos y escaleras. 

La anchura de los pasillos interiores de Jos alojamientos no 
podrá ser inferior a 0,80 metros. Los comunes entre varios aloja­
mientos tendrán un ancho m(nímo de 1,20 metros, excepto si de 
ellos se accede a ascensor en cuyo caso tendrá 1,30 metros como 
mínimo. 

La escaleras se regularán por las siguientes condiciones: 
l. Para alturas de edificios iguales o inferiores a planta baja + 

3 plantas, las escaleras se podrán iluminar y ventilar cenitalmente, 
siempre que el hueco de iluminación en cubierta y de escalera en 
cada planta, así como el de ventilación en cubierta, sean, al menos, 
de 1,00 metro cuadrado de superficie. 

Para alturas superiores a 4 plantas, la iluminación y ventilación 
serán directas en cada planta, y de superficie no inferior al l metro 

""""""º· 2. La ailchura mínima de las huellas de escalones será de 27 
centímetros y Ja altura máxima de tabica será de 19 centimetros, 
excepto en las escaleras interiores de los alojamientos en las que 
se permile una variación de hasta un 20% respecto a las medid.as 
indicadas. 

3. La anchura mínima de !as mesetas será de J ,00 metro, 
excepto en aquellas desde las que se accede a uno o más aloja­
mientos en que será de 1,25 metros, y uno o más ascensores en 
que será de 1,50 metros. 

4. La anchura mínima libre de los tramos de escalera de I,00 
metro, excepto en las interiores de un alojamiento en que esta 
podrá ser de 0,80 metros . 

.S. En edificios de altura superior a PB + 3 plantas, será obli­
gatoria la instalación di: ascensor de acuerdo con la normativa 
vigente. 

Artículo 171. Ventilación e iluminación de los alojamientos y 
dependencias. 

En función del tipo de patio, definido en el apartado preceden­
te de estas normas reguladoras de Ja edificación, se podrán venti­
lar e iluminar alojamientos y dependencias con !os siguientes crite­
rios: 

l. Patio vividero: 
Podrán ventilar e iluminar a través de él viviendas comple· 

tas (sin hueco de ventilación e iluminación alguna a la vía 
pública), considerándose los interiores y admitiéndose como 
tales. 

2. Patio de luces. 
Podrá ventilar e iluminarse a través de é! todas las dependen­

cias excepto Ja mayor. 
3. Patio de ventilación. 
Podrán ventilar a través de él todas las dependencias con 

excepción de sala de estar, comedor y donnitorios. Se incluyen las 
escaleras y zonas comunes. 

4. Patinillo. 
Podrán ventilar a través de él Jos baños, aseos y despensas o 

trasteros. 
5. Chimeneas o conductos de ventilación (Shunts). 
Se podrán ventilar por este medio Jos baños, aseos y despensas 

o trasteros, no siendo posible disponerlos como único medio de 
ventilación de otras dependencias. 
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Artículo 172. Dimensiones mfnil1Uls de huecos de vemilación. 
Toda estancia tendrá iluminación y ventilación directa al exte­

rior mediante hueco de superficie no 1nenor que una sexta parte de 
la superficie útil de la misma. Se exc1:ptúan las viviendas unifami­
liares en las que se admiten la posibi.1idad de iluminación y venti­
lación de los dormitorios a través de galerías, que no podrá servir 
de donnitorio, y que tendrá hueco al exterior de superficie no 
menor a la mitad de su superficie de. fachada. 

El hueco entre dormitorio y galería será de superficie igual o 
superior a un tercio de la de aquel y la anchura máxima de la 
galería será de 2,00 metros en todo el frente del dormitorio. 

En planta de sótano, la ventilación de espacios según sus usos 
será: 

- En almacenes y cuartos de máquinas podrá hacerse median­
te Shunts o chimeneas de ventilacióri, que cumplan con lo dis­
puesto en la Orden del 22 de febrer.~ de 1968 y 12 de julio de 
1955 del Ministerio de la Vivienda, as[ como en !a normativa 
municipal correspondiente. 

- En dependencias de viviendas unifamiliares exentas será 
directa al exterior o a través de patios de ventilación, con los hue­
\:OS preceptuados des,ritos en este apartado. 

- En i:onas de aparcamientos, se \:Umplirá \:On lo dispuesto en 
el capítulo "Normas particulares rela1ivas al diseño de los aparca­
mientos". 

- Para los restantes usos en general, se apli,arán las normas 
de seguridad de obligado cumplimien10 (CPI-82) como las especi­
fi\:adas para \:ada uno de ellos. 

CAPITULO 6.º 

R.EGULAdON DE USOS 

Artí\:ulo 173. Sobre la regulcici6n de los usos. 
El Plan General regula en fonna pormenorizada !os usos que 

afectan a los terrenos ,]asifi,ados con10 suelo urbano. 
En el suelo urbanizable programado e! Plan General asigna los 

usos globales de cada sector, y en su caso los usos complementa­
rios. 

En e! suelo urbanizable no programado e! Plan General señala 
los usos generales, indicando asimismo el carácter excluyente, 
compatible o prohibido de los usos asignados a cada área. 

En e! suelo no urbanizable el P!a:1 General determina los usos 
admisibles, entendiéndose prohibidos los no permitidos expresa­
mente. 

En atención a su signifi'a'ión, las presentes normas. desarro­
llan específicamente los usos extra,:tivos, de aparcamiento. de 
vivienda, objeto de regula,ión en el capítulo 5.º del título V e 
industria!. 

Artículo 174. Desarrollo de la regulación de usos. 
1. En suelo urbano, con10 queda di\:ho, el Plan General regu­

la de forma detallada Ja implantación de los usos sobre esta parte 
del territorio. No obstante, mediante una orderianz.a específica. 
podrán regularse 1nás restrictivamente las determinaciones del Plan 
General en cuanto a !a lo\:alización y características de los usos 
admitidos. 

2. También en suelo urbano, los Planes Especiales d' Reforma 
Interior podrán restringir la localizadón y característi,as de los 
usos admitidos y aceptar usos no contemplados por el Plan Gene­
ra! siempre que sean compatibles con los expresamente admitidos 
por este. 

3. En suelo urbanizable programado, el plan par,Jai, regulará 
de forma detallada los usos admitidos. 

4. En suelo urbanizable no p1·ogramado, el programa de 
actuación urbanística establecerá la propor\:ión admisible de 
usos compatibles con el uso predo1ninante, siendo competencia 
de los planes parciales subsiguien1es el desarrollo pormenorizado 
de !os usos. 

5. En suelo no urbanizab!e, lo planes espe.::iales que formulen 
\:On algunas de las finalidades previstas en la ley del Suelo o en 
este Plan General podrán imponer mayores limita\:iones de uso o 
prohibir aquellos otros que resulten perjudiciales. 

6. En último término, el planeamiento especial de protección 
del patrimonio históri\:o y cultural podrá establecer limitaciones de 
usos en razón a !a naturaleza del objeto protegido. 

Artículo 175. Clase de usos. 
A los efectos del presente Plan General, y de los que en desa­

rrollo del mismo se regulen en planes par\:iales y especiales, se 
establece la siguiente \:lasificación de usos: 

U sos generales. 
Usos globales. 
Usos pormenorizados. 
Usos dominantes. 
Usos compatibles. 
Usos \:omplementarios. 
Usos prohibidos. 
Usos públicos. 
Usos privados. 
Usos \:olectivos. 
Usos provisionales. 

Artfculo 176. Usos generales, globales y ponnenorizados. 
l. Usos generales. 
Se corresponde con los usos fundamentales que se asienta 

sobre el territorio a saber: residencial, produ\:tivo, dota\:ional. Con 
ellos han de tener cabida dentro de los usos generales, lo usos 
ligados a infraestru\:tura del transporte y aquellos otros propios de 
los suelos sin destino urbano. 

Constituyen la previsión de 'alífieación del suelo urbanizable 
no programado. 

2. Usos globales. 
Son !os asignados por el Plan General a los suelos clasifica­

dos \:omo urbanizable programado cuya desagregación, por el plan 
parcial correspondiente al sector de planeamiento de que se tratase, 
dará lugar al uso o usos pormenorizados. 

3. Usos ponnenoridados. 
Son los asignados por el Plan General a Los suelos dasificados 

\:Orno urbanos, los que definen por tanto de forma detallada la 
espe\:ífica y utilización de los terrenos. 

Artículo 177. Usos dominantes, complementarios, com{Xltibles y 
prohibidos. 

Por su idoneidad para su localización un uso puede ser: domi­
nante, complementario, compatible y prohibido. 

l. Uso dominante. 
Es aquel de implanta,ión mayoritaria en una parcela, zona, se\:­

tor o área del territorio. 
2. Uso comp!emen1ario. 
Es aquel que, por exigencias de !a legislación urbanísticas y 

por el propio Plan General, tendrá que existir en cualquier \:aso, 
como equipamiento o dotación necesaria derivada del uso domi­
nan!C y en una proporción determinada en rela\:ión con este. 

3. Uso compatible. 
Es aquel que puede \:oe1<istir con el uso dominante sin perder 

ninguno sin perder ninguno de ambos las características y efectos 
que le son propios. Todcl ello sin perjuicio de que su nC\:esaria 
incerrela,ión obligue a una ciena restricción \:n la intensidad relati­
va de los mismos. 

4. Uso prohibido. 
Es aquel que, por su incompatibilidad con el uso dominante, 

debe quedar ex,\uido en el ámbito en que se señala. 
Artículo 178. Usos públicos, pn"vados y colectivos. 
! . Uso públi,o. 
El que se desarrolla sobre un bien de titularidad pública o 

de titularidad privada gestionado por la Administración que 
po;ib1!ita su utilización y disfrute a todos los miernbros de la 
\:Omunidad. 
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2. Uso privado. 
El que no estando comprendido en el apartado de colectivo, se 

realiza por particulares en bienes de propiedad privada, estando 
limltada su utilización por razón del dominio o propiedad sobre la 
cosa. 

3. Uso colectivo. 
Son los de natllraleza privada destinados al público y a los 

que se accede por la pertenencia a una asociación, agrupación, club 
o fonna de organización sinúlar, o por el pago de una cuota, pre­
cio o contrapreswción. 

Artículo 179. Usos prol'isio11a/e.1. 

Se consideran usos provisionale:; !os que no estando prohibidos 
por este Plan General, se establezcan de manera temporal, no 
requieran obras e instalaciones pem1anentes, y no dificulten la eje­
cución del Plan General. 

Estos usos podrán autorizarse con arreglo Jos requisitos y con­
diciones previstos en el artículo 58 de la ley de! Suelo. La autori­
zación deberá renovarse (anual o bianualmente) en defecto de la 
cual quedará caducada y habrá de procederse a su levantamiento. 

Artículo 180. Usos propuestos y usos exisrentes. 
Los usos que el Plan General a:;igna a las diferentes wnas del 

territorio, cualquiera que fuese de su clasificación, se consideran 
usos propuestos. A tal efecto cualquier actuación que se pretenda 
realizar habrá de respectar los usos propuestos por el Plan bien 
tengan eStos el carácter de general, global o ponnenorizado, o ten­
gan la consideración de dominantes, complementarios, compatibles 
o prohibidos. 

Los usos o actividades que estuviesen implantados en edificios, 
terrenos o instalaciones con anterioridad a Ja vigencia de este Plan 
General tienen la calificación de usos existentes. Tales usos podrán 
seguir perviviendo, y en tal sentid(, son reconocidos por el Plan, 
siempre que resulten compatibles con los usos propuestos. En otro 
caso, quedan en situación de fllera de ordenación. 

Artículo 181. Usos fuera de ordenación. 
L Se consideran fuera de ordenación los usos existentes que 

se encuentren en alguna de las siguientes circunstancias: 
a) Tener declaración expresa de fuera de ordenación por este 

Pian General por resultar incompatible o prohibido con el uso pro­
puei;to. 

b) Tener declaración expresa C.e fuera de ordenación y por 
iguales razones por los Planes Espe1:iales o Parciales que en desa­
rrollo del Plan General se formulen. 

c) Porque los efectos que produce la actividad, ya sean rui­
dos, trepidacíones, olores, humos, contaminación, radiactividad o 
de otra naturaleza, sobrepasan los umbrales máximos señalados 
en estas normas, ordenanzas municipales o cualquier otra disposi­
ción que sea de aplicación por razones de seguridad, salubridad o 
tranquilidad. 

2. Los usos declarados fuera de ordenación como resultado de 
encontrarse incursos en alguno de los supuestos regulados en apar­
tado c) del número anterior, podrán, no obstante, alcanzar Ja situa­
ción de compatible mediante la adopción de las medidas correcto­
ras pertinentes de modo que los (:fectoS de cualquier tipo que 
produzca la actividad se sitúen dentro de los umbrales permitidos 
por las presentes normas. 

Sin perjuicio de lo establecido por disposiciones especiales, el 
plazo máximo para la adopción de Jas medidlls de adaptación, se 
fija en dos años desde la aprobación definitiva de este Plan. 

3. Queda excluido de la situación de fuera de ordenación el 
uso de acampada o cámping existente a la aprabación de este Plan 
que estuviese implantado sobre suelos con la clasificación de urba­
no o urbanizable programado siempre que, en dicho momento, 
tuviese regularizada su situación leg&! y administrativa. 

4. Las edificaciones o instalaciones qlle albergasen usos en 
situaciones de fuera de ordenación quedan sujetos al régimen seña­
lado en el artículo 60 de la ley del Suelo, por lo que no podrán 
realizarse en ellos obras de consolidación, alimento de volumen, 

modernización o incremento de su valor de expropiación, pero sí 
las pequeñas reparaciones que exigiesen la higiene, ornato y con­
servación del inmueble. 

No estarán comprendidas en este concepto las obras que se rea-
lizasen con los fines previstos en el número 2 de este artículo. 

Artículo l 82. Regulacióll de los u~·os generales y globales. 
l. Uso residencial. 
Uso de carácter general que se corresponde con el alojamiento 

de las personas y que comprende los siguientes usos globales: 
a) Uso de vivienda. Comprende los espacios y dependencias 

dedic¡¡dos a residcncÍ¡¡ familiar, distinguiéndose por r.1zoncs morfo­
lógicas y jurídicas dos supuestos básicos: vivienda unifamiliar y 
vivienda plurifamiliar o colectiva. 

b) Uso residencia! comunitario. Comprende los espacios y 
dependencias dedicados al alojamiento de las personas distintos de 
la residencia familiar. Caracterizados en un supuesto por dar cobi· 
jo a un grupo de personas que tienen entre sí vínculos, intereses o 
necesidades comunes y en otro por la nota de temporalidad del 
alojamiento. Consecuentemente a los carácteres indicados se distin­
gue dentro del uso residencial comunitario dos supuestos: uso de 
alojamiento comunitario y uso hotelero. 

2. Uso productívo. 
Uso de carácter general que se caracteriza por !a realización de 

actividades de transformación de materias, almacenaje, producción 
de bienes y equipos, compraventa y prestación de servicios en sen­
tido Jato. Comprende los siguientes usos globales: 

a) Uso industria!. Conjunto de espacios e instalaciones donde 
se desarrollan operaciones de transfonnaciones de materias, con­
servación, guarda y distribución al por mayor, producción de 
materiales, bienes y equipos, talleres de reparación, talleres arte­
sanales y estaciones de servicio ligadas al automóvil, incluidas !as 
gasolineras. 

Dentro de este uso global se comprenden los siguientes usos 
pormenorizados: indllStria~ y almacenes. 

b) Uso terciario. Conjunto de espacios y edificaciones donde se 
desarrollan actividades burocráticas, administrativas y de carácter 
análogo, así como \os despachos profesionales, constituyendo la 
oficina el uso pormenorizado por excelencia. 

c) Uso comercial. Comprende las actividades productivas liga­
das al comercio o a la prestación al público de servicios privados 
diferentes, en todo caso, a las actividades burocráticas-admlnistrati­
vas que caracterizan al uso terciario. 

Se distinguen los siguientes usos pormenorizados: uso de 
comercio, uso de hostelería y uso recreativo y de discoteca. 

3. Uso de dotación. 
Uso de carácter general caracterizado por la realización de 

actividades relacionadas con el equipamiento ya sea de carácter 
público, privado o colectivo, con el recreo, reposo o esparcimlento 
de la población o con la prestación de servicios públicos. Com­
prende los siguientes usos globales: uso de equipamiento, uso de 
espacios libres, uso de servicios públicos y uso de infraestructuras 
básicas. 

a) Uso de equipamiento. Comprende el conjunto de espacios y 
edifiCáciones, de naturaleza pública o privada, destinados a la satis­
facción de necesidades de tipo cultura!, asistencial, socia! y reli­
gioso, distinguiéndose dentro del mismo !os siguientes usos ponne­
norizados: educativo, cultural, asistencia sanitaria, asociativo, 
religioso, espectáculos y deportivo. 

b) Uso de espacios libres. Comprende el conjunto de espacios 
e instalaciones destinados a plantaciones de arbolado y jardinería 
que tienen por finalidad garantizar la salubridad, reposo y esparci­
miento de la población y aislamiento de las wnas o establecimien­
tos que lo requieran y de obtener !as mejores condiciones ambien­
tales del área. Comprende coino uso pormenorizado e! de zona 
verde. 

c) Uso de servicios públicos. Comprende el conjunto de espa­
cios, edificios e instalaciones destinados a la prestación por !a Admi-
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12. Educativo. 
Comprende el conjunto de espac:os o locales destinados a acti­

vidades de formación en sus diferentes niveles, tales como centros 
escolares, incluso guardería, academias, universidades, etc. 

13. Cultural. 
Los espacios o locales destinados a la conservación, transini­

sión y génesis de los conocimientos. tales como bibliotecas, archi­
vos. museos, teatros, centros de inve.stigación, etc. 

14. Asistencia sanitaria: Comprende los espacios o locales des­
tinados a la asistencia y prestación de servicios médicos, preventi­
vos o curativos, y quirúrgicos ¡¡ lo~ ciudadanos, con o sin aloja­
miento en los mismos, tales como hospitale~. clínicas, dispensarios. 
ambulatorios, centros de salud, etc. 

15. Asociativo: Los espacios o locales destinados a actividades 
socioculturales, políticas, defensa de la natura!ez.:;i y de relación 
como pueden ser !os centros de asa.~iaciones de ve.:inos, sedes de 
agrupaciones y partidos políticos. grupos ecologistas. agrupaciones 
cívicas, etc, 

16. Religioso: Los espacios o locales destinados al culto y los 
directamente ligados al mismo. tales como templos, centros parro­
quiales, conventos, de cualquier confesión religiosa. 

17. Espectáculos: Los espacios y locales destinados a la cele­
bración de espectáculos públicos de masiva afluencia y usualmente 
a cielo abierto, tales como plaza de toros, hipódromos, etc. 

18. Deportivo: Los espacios o locales destinados a !a prácticll, 
enseñanza o exhibición del deporte J' la cultura física. 

19. Zonas verdes: Comprende lo~: espacios destinados a planta­
ciones de arbolado y jardinería, con objeto de garantizar !a salu­
bridad, reposo, y esparcimiento de la población, como parques, jar­
dines públicos y privados, pequeños huertos familiares, etc., así 
como para protección y aislamiento de las zonas o establecirrúen­
tos que lo requieran y de obtener !a:; mejores condiciones ambien­
tales del área. 

20. Administración: Los espacio; o locales destinados a acti­
vidades propias de cualquier Administración pública, bien sea de 
carácter burocrático o de prestación de servicios de cualquier 
índole. 

21. Protección ciudadana: Usos ligados a inslituciones y cuer­
pos de protección y orden público, tales como bomberos, policía, 
Guardia Civil, prisiones, centros tutelares de menores. Se incluyen 
también en esta clase los usos pmpi1ls del ejército. 

22. Servicios urbanos: Los espacicis e instalaciones destinados a 
satisfacer las necesidades de los serv¡cios públicos urbanos, tales 
como cocheras, mataderos, mercados, etc. 

23. Cementerios: Los espacios clestinados a la inhumación o 
cremación de personas o arúmales .. a:;í como los edificios o locales 
dedicados a las prácticas religiosas funerarias, depósito, conserva­
ción o embalsamiento de cadáveres. 

24. Viario: Los servicios destinados a la comunicación y trans­
porte de personas y mercancías, así c:omo los complementarios que 
facilitan su buen funcionamiento. 

25. Aparcamiento: Los espacios e locales destinados a la deten­
ción prolongada de los vehículos de motor. 

26. Red~ y canalizaciones infraestructurales: Corresponden a 
este uso los centros de producción y almacenaje y redes de distri­
bución de instalaciones urbanas, tales corno subestaciones eléctri­
cas, tendidos de alta tensión, depósitos de agua, red de abasteci­
miento, estaciones depuradoras, emisarios submarinos, redes de 
telefonía. 

27. Vertederos de residuos y basuras: Los lugares e instalacio­
nes complementarias que posibilitan !~l almacenamiento. destrucción 
o reciclaje de desechos urbanos o industriales, tales como los basu­
reros, vertederos de escombros, etc. 

28. Cementerios de coches: Los lugares e instalaciones destina­
dos al almacenamiento de vehículo!; a motor fuera de uso y al 
aprnvechamiento de sus panes Ú!Íles. Son asimilables a este uso la 
chatarrerías. Este uso sólo se admite en polígono industrial. 

29. Agricola, forestal o pecuario: Comprende los espacios o 
locales destinados al desarrollo y explotación de !as citadas activi­
dades. 

30. Extractivo: Comprende !as actividades de extracción de ári­
dos. y movimientos de tierra. 

3 l. Acampada o cán1ping: Los espacios e instalaciones comple­
mentarias destinadas al alojamiento temporal de las personas y sus 
vehículos de transporte. 

Este uso sólo se admite en suelo no urbanizable o urbaniza­
ble no programodo, sin perjuicio de la tolerancia de uso estable­
cida en el artículo 181.3 de estas normas. 

CAPITULO 7.º 

REGULAClON ESPECIFICA DEL USO lNDUSTRlAL 

Artículo 184. Clasificación. 
Las normas reguladoras del uso industria! que se contienen en 

este epígrafe tienen por objeto la preservación del medio ambiente 
urbano y rural, controlando los efectos no deseables en función de 
su previsible intensidad y de su ubicación en relación con los otros 
usos. Simul-tánearnente se n1antiene el criterio de evitar restric­
ciones en la mayor medida de lo posible a la actividad industrial. 
esto es, asegurar e[ mayor grado de compatibilidad posible con los 
demás usos urbanos, asegurando en todo caso la no producción de 
daños, molestias y perjuicios a las personas. 

De acuerdo con tales criterios y atendiendo a su grado de com­
patibilidad, se establecen las siguientes categorías industriales: 

l.' Industrias compatibles con los ¡¡lojarnientos: Talleres artesa­
nales. almacenes, etc. 

2.' Industrias compatibles con la zonificación residencial: 
Pequeña industria. 

3.' Industrias que requieren zonificación industrial: Mediana y 
gran industria. 

4.' Industrias 
Artículo 185. 

la vivienda. 

incompatibl~ con el medio urbano. 
Primera categoría: Industrias compatibles 

Se definen como tales. aquellas que utilicen maquinaria movi­
da a mano o por motores de potencia inferior a 10 KW si es plan­
ta alta, y 20 KW si es planta baja o sótano que no originen moles­
tias al exterior del local en que estén ubicadas y que no produzcan 
ruidos superiores a 55 decibelios (dBA) ni emanaciones o peligros 
especiales. A los efectos de la determinación de esta categoría, se 
entenderá que son actividades "molestas o incómodas" para la 
vivienda, y por tanto no clasificab!es en esta categoría, aquellas 
que por los ruidos, vibraciones o crepitaciones que provoquen, o 
por los humos, gases olores, nieblas, polvos en suspensión o subs­
tancias que elirrúnen, constituyan una molestia para los vecinos de 
los lugares inmediatamente próximos a aquel en que radiquen tales 
establecirrúentos. 

Los servicios propios de una comunidad de viviendas, tales 
como instalaciones de climatización, de manteninúento de los apa­
ratos elevadores, etc., se clasifican en esta categoría industrial, aun 
cuando por su volumen o por las molestias y peligro que supongan 
superen a los fijados para esta categoría, siempre que no superen 
los límites de tolerancia de Ja 2.' categoría. 

Los garajes privados y públicos para turismos y motocicletas se 
consideran incluidos en esta categoría, así como los talleres de repa­
ración de automóviles, de maquinaria en general y almacenes, siem­
pre dentro de los niveles de molestia propios de esta l.' categoría. 

Artículo 186. Segunda categoría: Industrias compatibles con 
la zonificación residencial. 

Se incluyen en esta categoría a las industrias que, sin ser insa­
lubres, nocivas ni peligrosas, puedan originar molestias a las 
viviendas contiguas, pero que por su tamaño y condiciones de 
accesibilidad y servicio, puedan situarse en áreas urbanas con 
doininio de uso residencia!. 
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El nivel máximo de ruido admisible en esta categoría es de 70 
decibelios. La potencia máxima permitida 60 KW. 

A los efectos de la detemúnación de esta categorfa, se enten­
derá que son "insalubres" aque!\os e~:lablecimientos en !os que a 
consecueocia de las manipulaciones que en los mismo se realicen, 
se originen desprendimientos o evac1iación de productos que al 
difundirse en la atmósfera o venirse en el suelo, contaminen aque­
lla o esta, de modo que pueda resultar perjudicial para la salud 
humana. 

Igualmente se entenderá que son "nocivas" aquellas actividades 
que, por las mismas causas que las insalubres, puedan ocasionar 
daños a la riqueza ágricola, foresta! y pecuaria, y "peligrosos", los 
establecimientos industriales en los que se produzcan, manipulen, 
expendan o almacenen productos sus,;eptib!es de oi::iginar riesgos 
graves por combustión espontánea o 1:xplosiones detenninantes de 
incendios y proyección de materiales que puedan ser originados 
voluntaria o involuntariamente, y otrai; causas análogas que impli­
quen riesgo para personas y bienes de toda clase. 

Las actividades de servicios, garajes, almacenes, talleres, etc., 
que se han mencionado en el artículo anterior, se consideran inclui­
das en esta categoría, cuando superen los límites de superficie que 
se les asignen en la normativa específica de las zonas de suelo 
urbano y sectores de urbanizable. 

Se incluye en esta categoría la estación de servicio para el 
suministro de gasolina a vehículos a niotor siempre que se implan­
te en parcela exenta rodeada por red •1íaria o espacio libre. 

Artículo 187. Tercera categoría: l11dustrias que requieren zoni­
ficación industrial específica. 

Pertenecen a esta categoría las actividades incompatibles con la 
vivienda y con cualquier otro uso que no sea industrial. Compren­
de a la mediana y gran industria en general, con la exclusión de 
aquellas cuya insalubridad o peligrosidad las hace incompatibles 
con la proximidad de áreas urbanas. 

El nivel máximo admisible de ruido en es1a categoría es de 
100 decibelios. 

No se establecen limitaciones de superficie ni potencia. 
Artículo 188. Cuarta categoría: rndu.strill$ incompalibles con 

el medio urbano. 
Son aquellas que por sus exu:emas características de molestia 

ylo peligrosidad, o por cualquiera. otra derivada de !a aplicación de! 
Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, deben estar alejadas de 
las áreas urbanas. 

Artículo J 89. Reglamentación de las actividades. 
Para Ja clasificación de las actividades según los conceptos de 

"molestas", "insalubres", "nocivas'', o "peligrosas", estará a !o dis­
puesto en el Decreto 241411961. de 30 de noviembre, que será de 
aplicación simultánea con las normas contenidas en este capítulo, 
sin perjuicio de que vayan produciéndose !as adaptacione~ e inter­
pretaciones derivadas de las nuevas legislaciones en la materia pro­
pia del cambio tecnológico. 

E! Ayuntamienlo, en desarrollo de estas normas y de la capaci­
dad que para ello tiene legalmente cc,11ferida, podrá aprobar orde­
nanz.as reguladoras del uso industrial que, sin contradecir las deter­
minaciones de estas normas y en todo caso sin ampliar la tolerancia 
de los parámetros aqui fijados, concreten y ponnenoricen las catego­
rías, las situaciones en que estas son de aplicación, así como esta­
blezcan los controles técnicos de !os ef~ctos sobre el medio ambien­
te de las actividades. 

Anículo 190. Regulaci611 del uso. 
1. La aplicación de las categorias industriales a !as diferentes 

zonas del suelo urbano y sectores del urbanizable, se regula en las 
nonnas específicas propias de unas y otros. 

2. El límite máximo de potencia fijado se podrá superar hasta 
un máximo del 50% de los valores máximos establecidos, siempre 
que las molestias producidas por la in~;talación, y especialmente los 
ruidos medidos en decibelios. no superen las cifras máximas indi­
cadas. 

El aumento de potencia está permitido en las instalaciones de 
ascensores. calefacción, generadores, acondicionamiento de aire y 
similares. 

3. Las !.imitaciones y normas que han quedado fijadas para la 
industria no rigen para las instalaciones de acondicionamiento 
doméstico, las cuales podrán disponer de los elementos y potencia 
que precisen, debiendo quedar instaladas con las convenientes pre­
cauciones técnicas, a fin de evitar que ocasionen molestias a! 
vecindario_ 

4. El ruido se medirá en decibelios y su detenninación se 
efectuará en el domicilio del vecino más afectado por las molestias 
de la industria y en las condiciones menos favorables, establecién­
dose un límite máximo de 35 dBA. En todo caso, entre las 22:00 
horas y !as 8:00 horas, el nivel sonoro admisible en el domicilio 
del vecino más afectado no podrá sobrepasar en más de 3 dBA al 
ruido de fondo, entendiéndose por tal el ambiental sin los valores 
punta accidentales. 

Anículo 191. CorreccWn de la categoría cuando :;e apliquen 
medidas correctoras. 

1. Cuando por los medios técnicos correctores utilizables y de 
reconocida eficacia se eliminen o reduzcan las causas justificativas 
de la inclusión de una actividad industrial en una categorfa deter­
minada, e! Ayuntamiento, a los efectos urbanísticos regulados en 
esta normativa, podrá considerar a esta actividad como de catego­
ría inmediata inferior. 

2. Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto 
justificativo de la inclusión en !a categoría inferior y en el plazo 
que se otorgue al industrial para Ja corrección de deficiencias o la 
adopción de otras medidas (que no podrán ser superior, en ningún 
caso, a dos meses) no se garantizase el eficaz funcionamiento, e! 
Ayuntamiento acordará el cese o clausura de la actividad no per­
mitida según las normas generales. 

3. Serán como mínimo condiciones indispensables para que 
una industria de tercera categoría pueda ser considerada como de 
segunda categoría las siguientes: 

a) Que no realicen operaciones o procedimientos en los que se 
precise la fusión de metales, o bien procesos electrolfticos o que 
puedan desprender olores, vapores. humos o nieblas. 

b) Que tampoco utilice disolventes inflamables para la limpie­
za de las máquinas o para cualquier otra operación. 

e) Que las materias primas estén exentas de materias volátiles 
inflamables y/o tóxicas o molestas, y que· los vahos que puedan 
desprenderse sean recogidos y expulsados al exterior por chimenea 
de características reglamentarias. 

d) Que la instalación de la maquinaria sea tal que ni en los 
locales de trabajo ni en ningún otro se originen vibraciones, ni 
estas se trasmitan al exterior. 

e) Que la insonorización de los locales de trabajo sera tal que 
fuera de ellos y en el lugar más afectado por el ruido originado por 
la actividad, el nivel de ruido no se incremente en más de 3 dBA. 

f) Que cuanto !a superficie industrial sea supenor a doscientos 
metros cuadrados {200m'), se disponga de una zona exclusiva para 
carg~ y descarga co11 la capacidad mínima de un camión por cada 
500 m' de superficie industrial, y de dos camiones para superficies 
superiores. 

g) Que desde las 21 :00 horas a las 8:00 horas, sólo se permi­
ta la carga y descarga de furgonetas {carga máxima inferior a 3.500 
kilogramos) y siempre dentro del local cerrado destinado a este fin. 

h) Que además de las precauciones corilra incendios precepti­
vas en todo local en que existen materias co1nbustibles (como 
recortes de papel o de cartón o de plásticos o virutas de madera, 
cartón o plástico combustible) se instalen sistemas de alarma por 
humos o de rociadores automáticos. 

4. Sólo se autorizará el cambio de categoria de la actividad en 
edificios sin viviendas. 

5. En ningún caso podrá reducirse en primera categoría una 
actividad de categoría superior. 
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Artículo 192. Condiciones de funcionamiento. 
l. A pesar de lo dispuesto en !as presentes normas sobre usos 

industriales, no podrá utilizarse ni ocuparse ningún suelo o edificio 
para usos industriales que produzca algunos de Jos siguientes efectos: 
ruidos, vibraciones, malos olores, humos, suciedad u otraS formas de 
contaminación, perturbación de carácter eléctrico o de otro tipo, peli­
gros especiales de fuego, explosión, rno!estia, nocividad o insalubridad 
en tal grado que afecle negativamente al medio ambiente, o impida Ja 
localización de uno cualquiera de Jos demás usos pcnnítidos en estas 
normas. A tal fin los establecirrúentos deberán evitar o lirrútar los peli­
gros y efectos par debajo de los !Úllites máximos de funcionamiento 
que por cada tipo de efecto se establece en estas normas. y que por 
las causas eJ1:pues12.s pll.edan e.slill: presen\e:; en \os lugares de observa­
cíón o determinacíón de su ex.istencü1 que se fija en estas normas. 

2. Los Jugares de observación en los que se determinarán las 
condiciones de funcionamiento de cada actividad serán los siguientes: 

a) En el punto o puntos en !os que dichos efectos sean más 
aparentes en los casos de humos, ¡:olvo, residuos o cualquier otra 
fonna de conlaminación y de pen:urbaciones eléctricas o radiacti­
vas. En el punto o puntos en donde se puede originar, en e! caso 
de peligro especial de incendio y de: peligro de explosión. 

b) En los lfrrútes de !a línea de solar o parcela o del 1nuro 
edificable medianero pertenecíente a los vecinos inmediatos, en Jos 
casos en que se originen molestia!: por ruidos, vibraciones, des­
lumbramientos, olores o similares. 

3. Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos: 
a) Posibilidades de fuego y explosión. Tudas las actividades 

que, en su proceso de producción o almacenaje, incluyen inflama­
bles y materias explosivas, se instai.'l!án con los sistemas de segu­
ridad adecuados, que eviten Ja posibilidad de fuego y explosión, 
así como los sistemas adecuados, tanto en equipo como en utillaje, 
necesarios para combatirlos en casos fortuitos. Bajo ningún con­
cepto podrán quemarse materiii\es o desperdicios al aire libre. 

La instalación de los diferentes ·~lemcnlos deberá cumplir ade­
más !as disposiciones pertinentes qi:.e se dicten por los diferentes 
organismos estatales o locales, en Ja esfera de sus respectivas com­
petencias. 

En ningún caso se autoriza el ahnacenaje al por mayor de pro­
ductos inflamables o explosivos, en locales que formen parte o 
sean contiguos a destinados a vivienda. Esta.~ actividades, por con­
siguiente, se clasificarán siempre de categoría cuarta. 

b) Radiactividad y p<;:nurbaciorn:s e!&mcas. No se permitirá 
ninguna actividad que emita peligrosas radiaciones o perturbaciones 
eléctricas que afecten al fu11cionarniento de cualquier equipo o 
maquinaria, diferentes de Jos que originen dicha perturbación. 

Deberán cumplir también las disposiciones especiales de los 
organismos competentes en la materia. 

e) Ruidos. En los lugares de ob\lervación y medida especifica­
dos en el párrafo 2, la intensidad del sonido radiada para cada 
octava standar. por todo uso o equip'3 (a excepción de los equipos 
provisionales cte transporte o de trab;;jos de construcción) no podrá 
eJ1:ceder de los valoreh observados conforme a !as condiciones de 
localización o rlei carácter rle\ ruido precisarlas en la tabla 2. 

TABLA 1 

Frecuencia 
Bandas de octava standar 
{en ciclos por segundo) 

20 - 75 
75 - 100 
150 . 300 
360 600 

600 - 1.200 
1 .200 - 2 .400 

Superior a 2.400 

Intesidad de sonido 
(e¡¡ decibelios} 

65 
55 
50 
45 
40 
40 
35 

TABLA 2 

Localización de Ja operación 
o carácter del ruido 

L Operación que se realiza durante el día 
2. Fuente de ruido que se opera menos de a) 20% 

por cualquier periodo de l hora, y b) 5% por 
cualquier período de 1 hora ........................ . 

3. Ruidos provocados por impulsos (martilleo, 
etc.) ............. .. 

4. Ruido de catácter periódico ...... . 
S:. Parcela o rolar ind11strial que se halle en 2ona 

industria], alejado más de 100 metros de cual­
quier 2ona residencia! o rústica, prevista por 
esta nonnativa 

Corección 
de dccibeliof 

+ 5 

+ 5 (20%) 
+ JO (5%) 

- 5 
- 5 

+ JO 

Si el ruido no es agudo y continuo y no se emite entre las diez 
de Ja noche y las ocho de la mañana, se aplicará una o más de las 
correcciones contenidas en la tabla 2, a los diferentes niveles de 
banda decada octava de la tabla L 

d) No podrá pennitirse ninguna vibración que sea detectable 
sin instrumentos en el Jugar de medida especificados en estas nor­
mas, para su corrección se dispondrá bancadas independientes de 
estructura del edificio y del suelo del local para todos aquellos ele­
mentos originadores de la vibración, así como dispositivos anlivi­
bratorios. 

La vibración V se medirá en Pals según la fórmula DIN 10 
log. JO 3200 A'N'. en la que A es Ja amplitud en cenúmetros y N 
la frecuendia en henzios. 

La vibración no podrá superar Jos 25 pals en !as industrias de 
categoría 3.'; 15 pals en las de categorías 2.' y 5 pals en las de 
categoría l.' 

e) Deslumbramientos. 
Desde los punLos de medida especificados en el párrafo 2 de 

esta norma, no podrá ser visible ningún deslumbramiento dlrec\o o 
reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a pro­
cesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combus­
tión soldadura u olros. 

f) A partir de la chimenea u otro conducto de evacuación, no 
se pennitirá ninguna emisión de humo gris visible, de sombra igual 
o más oscura a la intensidad 2 de la escala de Micro Ringlemann, 
excepto para el humo gris visible de intensidad de sombra igual a 
3 de dicha escala emitido durante 4 núnutos solamente e11 todo el 
período de 30 minutos, 

Por consiguiente, las actividades califi~ oomo "insalubres", 
en atención a la producción de humos, polvo, nieblas, vapores o 
gases de esta naturaleza, deberán estar dotadas de las adecuadas y 
eficaces instalaciones de precipitación de polvo o por procedimien­
to eléctrico. 

Asimismo, en el interior de !as explotaciones no podrán sobre­
pasarse los niveles máximos tolerables de concentración de gases, 
vapores, humos, polvo y neblinas en el aire. 

En ningún caso los humos ni gases evacuados al exterior 
podrán co11tener más de 1,50 gramos de polvo por metro cúbico, 
medido a cero grados y a 760 milímetros de presión de mercurio, 
y, sea cual fuese la importancia de ]a instalación la cantidad total 
de polvo emitido 110 podrá sobrepasar la de 40 kglhora. 

g) Olores. 
No se permitirá ninguna errúSión de gases ni la manipulación 

de materias que produzcan olores en cantidades tales que puedan 
ser fácilmente detectables, sin instrumentos, en la línea de la pro­
piedad de la parcela, desde la que se emiten dichos olores. 

h) Otras formas de contaminación del aire. 
No se pennitirá ningú11 tipo de emisión de cenizas, polvos, 

humos, vapores, gases, ni de otras formas de contarrunación del 
aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro a Ja salud, a 
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la riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que cau­
sen suciedad. 

Artículo 193. Venuios industriales. 
Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboración 

industrial se decantará y depurarán en primera instancia por la pro­
pia industria anees de vertir!a a las redes generales de saneamien­
to. No obstante, las instalaciones que produzcan a_guas residuales 
no contaminadas podrán vertir direc:tamente con sifón hidráullco 
interpuesto. 

CAPITULO 8.º 

R.EGUl.ACION ESPEC!ACA DEL USO .l'.XTRACTIVO 

Artículo 194. Definición. 
Se considerarán áreas extractivas aquellos suelos en los que se 

realizan actividades de extracción d'~ áridos o cualquier tipo de 
roca o se realizan movinúentos de tierras. Estas actividades tienen 
carácter temporal y provisional y no pueden llevarse a cabo en los 
suelos clasificados como urbano y urbaniza.ble por el Plan General. 

Artículo 195. Requisitos para la obtención de la licencia. 
Las actividades ei:;tractivas de cualquier clase están sujetas ·a 

licencia municipal, sin perjuicio de les autorizaciones de otras ins­
tancias administrativas que pudieran !:er preceptivas. 

El otorgamiento de la licencia municipal estará subordinado al 
cumplimiento de los siguientes requisitos: 

a) E! respeto del paisaje. 
b) La conservación de los bosqu•~S y arbolado. 
c) La no desviación, disminución o contaminación de las 

corrientes de agua superficiales o subterráneas. 
Artículo 196. Documentación de !a solicitud de licencias. 
La solicitud de licencia cumplirnentará los siguientes docu­

mentos: 
a) Memoria descriptiva sobre el :Lmbito de las operaciones que 

se pretenden desarrollar, especificando los desmontes y terraplenes 
previstos, la duración aproximada de [;¡ explotación y el cumpli­
miento de las condiciones y requisitos a que se refiere el artículo 
anterior. 

b) Estudio de afección al paisaje y medidas que se adoptarán 
para proteger su conformación. 

c) Título de propiedad o autorización de! propietario dd suelo. 
d) Descripción de las operaciones. de extracción con los perti­

les correspondientes y volumen de piedra y áridos que se han de 
remover o extraer. 

e) Estudio geológico del terrenc• objeto de explotación con 
especia! atención a las corrientes de agua. 

f} Compron1iso de peticionario d<: licencia de restituir el terre­
no a su estado natural y descripción de medidas que se adoptarán 
a tal fin. 

g) Garantías de tipo patrimonial respecto de las condiciones 
establecidas en los puntos anteriores. 

CAPITULO 9." 

REGlJLACION ESPECIFICA DEL USO DE APARCAM!ENTO 

Artículo 197. Definición. 
l Se define corno aparcarniento el área adyacente o fuera de 

la calzada de las vi ns, destinada espec íficame11te a estacio11amie11to 
de vehículos. 

2. Se defí11e11 como garajes los espacios cubiertos situados 
~obre el suelu, en el $ubsuelo o en las edificaciones, así como las 
instalaciones mecánicas a ellos ligadas, destinados a !a guarda de 
vehículos. 

Articulo 198. Reserva de espacio:; para oparca1nien/0J. 
l. Los planes parciales en suelo urbanizable, y los planes 

especiales si ello es cohere11te con s~. fi11alidad, habrá11 de prever 

suelo para aparcamiento en fu11ción de la edifícabilidad y loo usos 
previstos, de confomúdad con lo que se regula para cada uso en 
este y el siguiente artículo, de manera que se asegure espacio sufi­
ciente para paradas y estacionamientos de vehículos en relación 
con la demanda derivada de los usos y su intensidad. 

a) En particular, Jos planes parciales en suelo urbanízable 
efectuarán su previsión de ·superficie y plazas de aparcamiento, 
de acuerdo con la regulación que para los diferentes tipos de 
edificaciones establece el siguiente artículo y en relació11 co11 !os 
usos pormenorizados previstos por el plan parcial, teniendo 
carácter de mínimo absoluto, en todo caso, !as reservas previstas 
en el anexo de Reglamentos de planeamiento. 

b) Los planes parciales para uso industrial y comercial pre­
verán, por encima de las anterionnente dichas regulaciones, las 
reservas en función del tráfico de autobuses, camiones, trailers u 
otros medios de transporte previsibles de acuerdo con la natura­
leza de los usos previstos, dimensionando las plazas de acuerdo 
con el tamaño de estos. 

e) Cuando las fichas reguladoras de cada sector de suelo 
urbanizable programado y de los polígonos de actuación esta­
blezcan reservas superiores a los mínimos aquí establecidos, 
serán estas obligatorias. 

d) Los plaries parciales para uso de vivienda no podrán dis­
poner al aire libre más del 50% de las plazas de aparcamiento 
que prevean. Esta proporción podrá ser disminuida en la regula­
ción específica de sectores en sus correspondientes fichas. 

e} Cuando no se regule expresan1ente la dotación de aparca­
miento en las fichas reguladoras de !os polígonos de actuación 
en suelo urbano, se estará en ellos a lo dispuesto en este artículo 
para !os planes parciales en suelo urbanizable programado, y en 
el siguiente para el suelo urbano. 

2. Se establecen con carácter general las siguientes exigen­
cias mínimas para el uso de aparcamientos: 

a) Cuando la aplicación de las determinacio11es mínimas 
expresadas en metros cuadrados de aparcamiento resulte un 
número fraccionario de plazas, la fracción igual o menor a l/2 
se podrá descontar. Toda fracción ·superior a In se computará 
como un espacio más de aparcamiento. 

b) Las condiciones de diseño de los aparcamientos se ajus­
tarán a lo dispuesto en el artículo 109 de estas 11onnas. Se 
exceptúan de esta regla aquellas áreas de aparcamiento específi­
camente trazadas y calificadas por este Plan General o que se 
califiquen en planes especiales de reforma interior, cuando su 
carácter y fu11ción sea la dotación general de grandes zonas. 

e) Con exclusión de los accesos, isletas, rampas y áreas de 
maniobra, para cada plaza de estacionamie11to deberá preverse 
conio mínimo una superficie de suelo rectangular de 2,20 nietros 
de ancho por 4,50 metros de largo. 

d) Todo espacio de estacionamiento deberá abrirse directa­
mente a la calzada de las vías urbanas mediante una conexión 
cuyo diseño gara11tice suficiente seguridad pri11cipalmente para 
los peatones, y sea eficaz en su fonna de dar acceso y salida a 
los vehículos, cohercnte1nente con los movimientos de tráfico. 

e) En las áreas de aparcamie11to se prohíbe todo tipo de 
actividad relacionada con la reparación. 

Artículo 199. Previsión de aparcamientos en las edificaciones. 
l. Para los edificios de nueva planta, a excepció11 de !os 

correspondientes edificios protegidos y a la zo11a centro, donde 
se e>tará a !o dispuesto en su normativa específica, deberá pre­
verse e11 los proyectos, como requisito indispensable para obtener 
la licencia, !as plazas de aparcamiento que se regulan a conti­
nuación, bien sea en el interior del edificio o en terrenos edifi­
cables de! mismo solar, co11 un mínimo de 20 metros cuadrados 
por plaza, incluidas rampas de acceso, áreas de maniobra, isletas 
y aceras. 

2. L~s plazas minitnas de aparcamiento que deberán prever­
se son l~s siguientes: 
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a) Edificios de viviendas: 
Una plaza por cada vivienda. En viviendas de superficie 

construida igual o superior a lo:; 200 metros cuadrados, una 
plaza Por cada fracción de 100 metros cuadrados. Además de las 
excepciones consignadas en el párrafo l de este artículo, se 
exceptuán de !a obligatoriedad de previsión de plazas de aparca­
miento las parcelas de suelo urbano si1uadas en zonas consolida­
das por la edificación en las que concurran algunas de las 
siguientes circunstancias: 

- Las que se construyan ~obre una parcela de superficie 
inferior a 80 m'. 

- Las que den frente a calle con calzada sin tráfico rodado, 
o siendo con tráfico rodado tengan anchura entre alineaciones 
opuestas inferior a 6 metros. 

- Las que lengan un frente de fachada inferior a 6 metros. 
Las parcelas de suelo urbano c~n !as que concurra alguna de 

estas circunstancias pero que sea como consecuencia de nueva 
parcelación, habrá de hacer su previsión de aparcamientos en 
unidades zonales contiguas a !as viviendas y en la proporción 
establecida en este apartado. 

b) Edificios públicos o privados para oficinas o despachos, 
bancos y similares. 

Una plaza dC garaje por cada 100 m' de superficie útil dedi­
cada a oficinas o despachos. 

c) Edificios con locales comerciales, establecimientos de 
comercio al por menor y grandes almacenes. 

Cuando la superficie comercial, sumadas todas la plantas del 
edificio con destino comercial, eJ1;ceda de 400 m' habrá de con­
tar con una plaza de aparcamiento por cada 80 m' de superficie 
construida. 

d) Industrias, almacenes y en general. Locales destinados a 
uso industrial. Según lo indicadc' en la ordenanza industrial 
(IND) para cada una de sus subzonas. 

e) Teatros cubiertos o al aire libre, cines, salas de fiestas, de 
espectáculos, de convenciones y congresos, auditórium, gimna­
sios y locales análogos. 

Las reservas mínimas serán d(~ una plaza de aparcamiento 
por cada 15 localidades hasta 500 localidades de aforo, y a par­
tir de esta capacidad, una plaza de aparcamiento por cada 10 
localidades. Para las discotecas al ilire libre se estará a su regu­
lación específica. 

f) Hoteles y residencias: Las reservas rrúnimas serán las 
siguientes: 
~ Instalaciones de .5 estrellas: Una plaza por cada dos habi­

taciones. 
- Instalaciones de 3 estrellas: Una plaza por cada cuatro 

habitaciones. 
- Instalaciones de 2 estrellas Una plaza por cada cinco 

habitaciones. 
g) Clínicas, sanatorios y hospitales: Una plaza por cada 2 

camas. 
h) Bibliotecas, galerías de arte y museos públi.cos: Deberá 

preverse un espacio de aparcamiento por cada 200 metros en esta­
blecimientos de más de 1.600 m'. 

i) Centros de mercancía: Deberá preverse un espacio de apar­
camiento por cada 6 empleos, más Uíl espacio de aparcamiento por 
cada vehículo utilizado en la empresa, y se observará especialmen­
te lo regulado eñ el artículo de esta! normas. 

3. Lo que se dispone en e! apartado anterior, para suelo urba­
no sobre previsiones rrúnimas de pl\lZas de aparcamiento, es apli­
cable también a los edificios que se<Ul objeto de ampliación de su 
volumen edificado. La cuantía de la prevlsión será la corrcspon­
dienle a la ampliación. Igualmente se aplicarán estas reglas en los 
casos de modificación de los edificioi; o las instalaciones, que com­
porten cambio de uso. 

4. En todo uso legalmente pem.itlllo que no figure relaciona­
do en esta norma, deberá preverse eo los proyectos de edificación 

las plazas de aparcamiento en cantidad no menor a la requerida por 
el uso más similar de enu:e los indicados, que será precisado por 
el Ayuntrunienlo. 

Artículo 200. Condiciones de las plazas de garajes. 
l. Cada plaza de garaje dispondrá de espacio de dimensio­

nes mínimas 2,20 por 4,50 metros. La superficie míni1na iitil de 
los garajes será de 20 m por vehículo, incluyendo aceras, pasi­
llos de maniobra, ele. La superficie máxima útil será de 30 m' 
por vehículo. 

2. En los garajes y aparcamientos públicos para automóviles 
habrá de reservarse pennanentemente en !a planta de más fácil 
acceso y lo más próximo posible al mismo, al menos una plaw 
por cada 100 de la capacidad tola!, para vehículos que transporten 
pasajeros minusválidos. La anchura de estas plazas será de 2,90 
metros, 

Artículo 201. Características de la construcción. 
Los locales y establecimientos para uso de aparcamienlos cum­

plirán las siguientes condiciones; 
l. Se construirán con materiales incombustibles y resistentes 

al fuego, y únicamente se permitirá el uso de hieno para las 
estruciuras si se protege con una capa de hormigón, u otro ais­
lante de eficacia equivalente, de 3 centímetros como mínimo de 
grosor. 

2. El pavimento será impermeable, antideslizante y continuo, 
o bien con las juntas perfectamente unidas. 

3. No podrán teoer comunicación con otros !ocales dedicados 
a uso diferente, incluso si éste consiste en taller de reparación de 
vehículos. 

4. No podrán tener huecos abiertos a patios de manzana que 
estén a su vez abiertos a cajas de escalera. 

S. La iluminación artificial se realizará únicamente con lám­
paras eléctricas y su instalación estará protegida de acuerdo con el 
Reglamento de baja tensión. El nivel rrúnimo de iluminación será 
de 15 lux entre )as plazas de garaje y las zonas comunes de cir­
culación del edificio y de 50 lux en la entrada. 

Artículo 202. Altura libre mínima. 
Los locales tendrán una altura libre rrúnima en todos sus pun­

tos de 2,2.5 metros. La puerta de entrada lendrá una altura mínima 
de 2 metros. En su exterior se indicará Ja altura mállima admisible 
de Jos vehículos que hayan de entrar. 

Articulo 203. Accesos. 
Los locales cuya superficie exceda de 2.000 m' habrán de 

tener como mínimo dos accesos, que estarán señalizados de 
forma que se establezca un sentido único de circulación. No 
obstante, si la superficie 1otal es inferior a 2.000 m' podrán 
tener un solo acceso de .5 metros de anchura mínima. La anchu­
ra regulada de los accesos se medirá no solamente en el diotel, 
sino que se exte[l(\erá a los primeros cuatro metros de profundi­
dad a partir de este. 

Anículo 204. Rampas. 
Las rampas tendrán la aochura suficiente para el libre tránsito 

de vehículos. 
Las rampas tendrán una pendiente mállima del 20%, sin embar­

go, en los cuatro primeros metros de profundidad inmediatos al 
acceso en e! interior del local, la pendiente máxima será del 4% 
cuando la rampa seá de salida a la vía pública. 

Artículo 205. Ventilación. 
El sistema de ventilación se proyectará y se realizará con las 

características suficientes para impedir la acumulación de gases 
nocivos en proporción capaz de producir accidentes. La superfi­
cie de ventílación por medio de aberturas será como mínimo de 
un 5% de la del local. cuando estas se encuentren distribuidas 
en fachadas opuestas y de un &% si se encuentran en la misma 
fachada. 

Cuando la ventilación sea forzada o se realice mediante patios, 
deberá asegurarse una renovación rrúnima de aire de 15 m'/hora 
por metro cuadrado de superficie. 
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Artículo 206. Toma de agua y exrintores. 
L En una distancia máxima de 5 metros medida desde la 

entrada a cada planta cuya superficie sobrepase los 200 metros se 
instalará una toma de agua, que habrá de satisfacer las condiciones 
para incendios establecidas en las normas tecnológicas NTE 
IPF/1974, provista de manguera de argo suficiente para que el 
agua alcance al lugar más apartado de !a planta. Esta manguera 
habrá de estar pcrmanéntemente cole.cada junto con la toma de 
agua. 

2. Los locales dispondrán de aparatos extintores de incendios, 
de 5 o más kilogramos de CO,, o polvo seco, en nún1ero y distri­
bución tal que corresponda uno por cada 100 m' de superficie o 
fracción. 

3. Cuando !a superficie di:! loca! sea inferior a 50 m' se dis­
pondrá al menos de un aparato extintor. 

Artículo 207. Ordenanza de aparcamiento. 
El Ayuntamiento podrá aprobar en desarrollo de este Plan 

General de Ordenanzas de Aparcamientos en las que se comple­
menten y amplíen las regulaciones específicas contenidas en este 
capítulo sobre condiciones de construcción, distribución, higiene, 
ventilación e iluminación de los espacios de aparcamiento, y los 
aspectos relacionados con la seguridad, vigilancia y protección con­
tra incendios y ruidos. 

TITULO VI 

Normas del suelei urbano 

CAPITULO 1.-0 

NORMAS GENERALES DEL SUELO URBANO 

Artículo 208. Definición. 
Constituyen el suelo urbano los terrenos que el presente Plan 

General clasifica como tales y aque!lc·s que, en desarrol!o y ejecu­
ción del planeamiento, alcancen tal cualidad por cumplir los requi­
sitos exigidos en el artículo 78, párrafo a) de !a vigente ley sobre 
Régimen de Suelo y Ordenación Urbana, forman el suelo urbano 
del término municipal de Marbella los: 

- Núcleos principales de Marbe!la y San Pedro Alcántara. 
- Núcleos secundarios de Las M:edranas, El Ingenio, El Salto 

y La Fuente del Espanto. 
- Urbanizaciones turísticas y conjuntos hoteleros, comerciales 

o residenciales exteriores a las urbaniraciones. 
La delimitación del suelo urbano se expresa en el plano A 

'"Clasificación" y en el plano H "f~lineaciones y rasantes". Su 
ordenación y zonificación, a efectos de aplicación de la normativa 
específica, se grafía en los pianos E "Calificación" y F "Califica­
ción núcleos urbanos" y en e! plano C '"Gestión del Suelo" Ja des­
cripción de las áreas soinetidas a planeamiento posterior, los ámbi­
tos sujetos a operaciones de distribución de beneficios y cargas y 
las actuaciones aisladas. 

Articulo 209. Desarrollo y ejecución del suelo urbano. 
El desarrollo y ejecución del Plan Genera! en suelo urbano 

requiere la previa formulación de los instrumentos de planeamien­
to y de las operaciones de equitativa distribución de cargas y bene­
ficios en los ámbitos comprendidos en !os polígonos de actuación 
y, asimismo, !n fonnulación en algurK's supuestos de docu1nento de 
ejecución de obras y la obtención del suelo en los ánibitos deno­
minados actuaciones aisladas. 

Excepto en !os supuestos antes referidos el Ayuntamiento podrá 
conceder licencias de conformidad con las determinaciones del 
Plan General sin perjuicio de la obligación de efectuar las cesiones 
pertinentes. 

Artículo 210. Zonas. 
El sucio urbano se regula estableciendo las siguie¡¡tes zonas a 

efectos de aplicación de la normativa específica. 

Zona unifamiliar exenta. UE. 
Zona unifamiliar adosada. UA. 
Zona poblado Mediterráneo. PM. 
Zona núcleo popular. NP. 
Zona plurifamiliar exenta. B. 
Zona plurifarrúliar adosada. MC. 
Zona centro. C. 
Zona ordenación abierta. OA. 
Zona industrial. IND. 
Zona comercial. CO. 
Zona hotelera. H. 
Zona de protección de edificios y calles. 
Zona de ordenaciones singulares. OS. 

A los efectos de precisar la normativa de aplicación a cada 
zona, se dividen estas en subzonas, que se diferencian entre sí y 
co11 la zona en el valor de algunos parámetros de la orde11ació11 y 
edificación y por prescripciones particulares acordes con sus carac­
terísticas urbanísticas. singulares. 

Artículo 211. EdificaciOn del suelo urbano. 
Las parcelas urbanas podrán ser edificadas, de acuerdo con las 

normas reguladoras de la edificación y para ser destinadas a los 
usos permitidos i:n !as normas reguladoras de los mismos de esta 
normativa, cuando tengan la condición de solar. Asimismo se cum­
plirán las ordenanzas de uso y edificación que se contemplan en 
este título. 

El Ayuntamiento podrá autorizar, exigiendo las garantías perti­
nentes y si considera su conveniencia, !a ejecución simultánea de 
!as obras de urbanización y edificación. En cualquier caso los pro­
yectos redactados para ambas obras deberán ser presentados en 
documento separado. 

Transcurrido un plazo de dos años desde que las parcelas 
adquieran Ja cualidad de solar con la recepción provisional de las 
obras de urbanización, dichos solares deberán ser edificados. En 
caso contrario se podrán tomar por la Administración las acciones 
pertinentes que se regulan en el artículo 156 y siguientes de la ley 
del Suelo así como en el Reglamento de edificación forzosa y 
registro municipal de solares. 

Artículo 212. Regulación de las actuaciones aisladas (A.A.). 
Bajo la denominación de actuación aislada, el presente Plan 

General regula un conjunto de actuaciones urbanísticas de diversa 
naturaleza que tienen por objeto común la obtenciún de un suelo 
para uso y dominio público y !a realización sobre este de las obras 
pertinentes que permitan su utilización conforme al destino previs­
to en el Plan. La actuación aislada se caracteriza, además, por la 
imposibilidad de equitativa distribución de las cargas derivadas del 
planeamiento. lo que inhabilita este supuesto para su inclusión en 
un polígono o unidad de actuación. Cuando la actuación sólo tiene 
por obieto la ejecución de determinadas obras sobre un suelo de 
titularidad pública, se !e denomina proyecto de urbanización o pro­
yecto de obras de urbanización. 

La ejecución de !as determinaciones del Plan sobre las actua­
ciones aisladas previstas y delimitadas en el plano D "Gestió¡¡", así 
como de los proyectos de urbanizacióo o proyectos de obras de 
urba11ización, se llevarán a efecto en el plazo y con el orden de 
prioridad establecido en el programa de actuación. 

Artículo 213. Legitimación de la expropiación y costes. 
La previsión de actuación aislada implica !a declaración de uti­

lidad pública y necesidad de ocupación de terrenos a los fines de 
expropiación forzosa de \as superficies necesarias a los objetivos 
de planeamiento. No obstante, podrá alcanzarse entre los particula­
res y Administración un acuerdo de venta de dichos terrenos que 
evite los trámites del procedimiento expropiatorio, acuerdo que 
podrá igualmente alcanzarse en e! procedimiento de determinación 
del JUSlo precio iniciado aquel. 

El coste de la expropiación podrá ser sufragado por e! particu­
lar, que a su instancia !o asuma, como la forma tle dar cumpli­
miento a obligaciones contraídas con el municipio. 
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Los costes de la actuación, consislentes en la expropiación de 
los terrenos, posibles indemnizaciones de derechos reales conuitui­
dos sobre aquellos, y las obras que hayan de realizarse, o estos 
illtimos solamente en los casos en que actúe sobre suelo de titula­
ridad pública, y por las razone; indicadas de imposibilidad de equi­
tativa distribución de las cargas derivadas de !as previ>ionc_1 del 
Plan serán a cargo de la Administración Pública. 

Sin embargo, si de dichas actuaciones aisladas resultasen fincas 
o sectores especialmente beneficiados, podrá repercutirse el co;to 
de la actLiación, incluida la indemniz.;ición expropiatoria, entre los 
propietarios de dichas fincas o sectores con arreglo a Ja ley_ 

Artículo 214. Regulació11 de los polígonos de acruación (P.A.). 
l. En suelo urbano y allí donde es posible la equitativa dis­

tribución de los beneficios y cargas derivados del planean1iento, a 
través de las operaciones de compensllción o reparcelación, econó­
inica o material, según los casos. el Plan General delimita los polí­
gonos de ac1uación {en anagran1a P.A.) con objeto de dar cu111pli­
mienlo a algunas de las siguientes finalidades: 

a) Completar la ordenación, urba1tización y edificación de bol­
sas de suelo vacante. 

b) Dotar a las áreas consolidadas de edificación pero carentes 
de urbanización o con servicios urbimísticos insuficientes de los 
necesarios elementos de infraestructura adecuados a la población o 
actividad que soportan. 

e) Exigir la cesión de los sueles para reservas a favor del 
Ayuntamiento, cuya transferencia forzosa y gratLiita en favor de la 
Administración no se ha producido vi·1iendo obligado a ello por el 
planeamiento que habilita la edificacidn. 

2. Los polígonos de actuación previstos en este Plan son los 
delimitados en los planos C y D "Gestión" y en el plano A ··c1a­
>ificación del suelo y sistemas". 

3. La ejecución material de !as d<~tcrminaciones del P!an sobre 
los po\igonos de actuación habrá de Levarse a efecto de conformi­
dad con el prograina de actuación, en el primer cuatrienio de 
vigencía del Plan, comportando su incumplimiento las con5ecuen­
cias previstas en la legislación vigent1!. 

Artículo 215. Desarrollo de los polfgonos de actuación. 
La multiplicidad de objetivos perseguidos con la inclusión de 

terrenos en polígonos de actuación determina que su desarrollo y 
efectos propios se diferencien en fundón del fin pretendido. 

De este modo, los P.A. que se encuentren en la situación "a" del 
artículo anterior necesitarán formular plan especial o estudio de deta­
lle para desarrollar y completar !a ordenación establecida por d Plan. 
Igualmente requerirán proyecto de urb:mii.ación para la ejecución de 
las obras de tal carácter. En último térrrúno, sufragarán los costes de 
la actuación, distribuirán el aprovecharrúento resultante y harán 
entrega de los suelos para uso y dom.lnio público mediante la ins­
trumentación de alguno de los sistemas de actuación establecidos en 
la ley que en este caso será normalmente el de compensación. 

Los P.A. señalados cQ!I !a letra "E" del artículo precedente 
deberán formalizar proyecto de urbaniZación o proyecto de obras 
de urbanización si la obra a realizar fuera de escasa entidad, así 
conio instrumentación de sistema de actuación que según los casos 
particulares será compensación o reparcelación. Excepcionalmente 
y para ajustar alineaciones o rasantes de las vías previstas en el 
P!an, podrá exigirse la formulación d,~ estudio de detalle cuando el 
proyecto de urbanización se juzgue insuficiente a tales efectos. 

Los P.A. que se encuentren en la situación "C" no precisan, en 
principio. forn1ulación de instrumento de planeamiento alguno, bas­
tando la simple cesión de los suelos afectados a uso y dominio 
público. Si como consecuencia de !a cesión se produjera lesión o 
carga a algún' particular se procederá a su equitativa distribución 
vía sistema de compensación o repaicelación, ya sea es1a matenal 
o económica. 

La ficha de características que este Plan contiene para cada 
polígono de ac1uación, pormenoriza e·n cada supuesto particular !as 
circunstancias exigibles a dichos ámbitos territoriales. 

Artículo 216_ Fjecios de la i11c/11sió11 en pol[go110_1 de octuociúll. 
1. Los suelos sujetos a polígonos de actuación comprendido-; 

en el supuesto "'a" del artículo 214 de e:.!as normas urbanísuca>. 
no serán edificables en tanto no formulen lo; instrumentos de 
planeamicn10 que procedan de conformidad co11 las dcterm1nacio­
ncs a tal efecto conienidos en la ficha de característicus corrc;­
pondienlc, ejecuten las obras de urbanización requerida> y cedan 
al Ayuntamiento los suelos para reservas, previa !ns operaciones 
de equitativa distribución de beneficio; y carga> en lo; casos en 
que así procedan. 

2. Los terrenos con1prendidos en polígonos de actuación de !a 
situación "e" del artículo 214 de las presentes norma; vendr~n 

obligados a efectuar las cesiones de suelo indicados en la ficha de 
características y gr.1fiados en !os planos ya seiia!ados en el plazo 
niáximo de un año a contar desde !a aprobación definiliva del Plan 
General. Si vencido dicho plazo. las cesiones no hubiesen sido 
efectuadas y en la medida que el ejercicio del derecho a edificar 
es el resultado del cumplimiento de la_, obligaciones y cargas re;ul­
tantes del pla-neamiento se decretará la suspensión de la ejecución 
de actos de edificación y uso c!t:l suelo hasta tanto no se dé efec­
tivo cumplimiento a las obligaciones exigidas por este Plan Gene­
ral y las del planeamiento parcial de la que traen causa. 

3. En último !érmi110, los polígonos de actLiación incursos en 
la actuación "b" del artículo 214 qucdará11 sujetos al siguiente régi­
men. Cuando a juicio del Ayuntamiento las obras de urbanización 
requeridas fuesen de escasa entidad de tal modo que puedan eje­
cutarse simultáneamente a la edificación tal como preceptúa el 
anículo 21] de estas normas y 39 y 40 del Reglamento de gestión, 
los suelos sometidos a polígonos de actuación en esta situación 
serán edificables. Por contra, cuando a criterio municipal dichas 
obras sean de considerable magnitud, constituyan elementos b<isicos 
de la ordenación interna de dichos polígonos y, en todo caso, dé 
lugar a la tramitación de expedientes de compensación o reparcela­
ción para la distrihución de las cargas resultantes de la ordenación 
establecida, qLiedan sujetos al régimen previsto en el número l de 
este artículo, sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 41 del 
Reglamento de gestión urbanística. 

Artículo 217. Detemiinaciones del Plan sobre palígonos de 
acruació11. 

1. El Plan General regula el desarrollo de Jos polígonos de 
actuación mediante las disposiciones de carácter general contem­
pladas en este capítulo y las particulares contenidas en las fichas 
de características. 

2. Las determinaciones que se regulan en estas normas para 
los polígonos de actuación que se encuentren en el supuesto ··a" 
del artículo 214 son las que a continuación se ex:presan. Los polí­
gonos comprendidos en los otros dos supuestos del mismo artículo 
sólo contendrán, de los siguientes, !as que fuesen adecuadas a los 
fines perseguidos: 

a) Delimitación de los propios polígonos de actuación. 
b) Asignación de usos pormenorizados y fijación de su inten­

sidad. 
e) Fijación de !os parán1etros fundamentales de la ordenación 

y !a edificación, mediante !a asignación al poligono de actuación 
de sus correspondientes ordenanzas. 

d) Fijación de Jos estándares y superficies propios de las dota­
ciones y servicios. 

e) Localiz.ación y trazado de los sistemas de viano, de espa­
cios libres y de equipamientos propios de cada polígono. 

f) Fijación de las condiciones específicas o de las particulares 
alcanzadas en convenios urbanísticos suscritos con el Ayuntamien­
to de Marbella. 

Artículo 218. Re¡:u/ació11 de la ordenación y la edificación_ 
l. Estas normas urbanísticas regulan específicamen!e cada 

polígono de actuación incorporando una ficha de características 
relativa a su.1 condiciones de aprovechanüenlo, ordenación y ed1fi­
cació11 cuyas determinaciones tienen c:irácter normativo_ De este 
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modo, los polígonos de actuación, a través de la formulación del 
documento urbanístico que proceda, regulará su ordenación interior 
y la disposición de la edificación de acuerdo con las indicaciones 
contenidas en la citada ficha de carac:terístícas. 

2. Cuando un polígono de actuación aplique a su ordenación 
interior más de una ordenanza de edificación por permitírselo expre­
samente este Plan, habrá de establecer dentro del mismo una zonifi­
cación de cada ordenanza y, dentro de la misma, de las diferentes 
subzonas. A su vez podrán aplicar toda la variedad de subzonas más 
restrictivas, esto es, aquellas cuyos parcimetros de altura, ocupación y 
edificabilidad sean conjuntamente iguales o inferiores a los de la 
zona y subzona propuesta por el Plan General. 

En la aplicación de la ordenanza (zona y subzona) que defini­
tivamente se elija, será obligatorio el '~ump!imiento de todos y cada 
uno de los parámetros especificados ~n !a normativa de la indica­
da ordenanza (zona y subzona) contenidas en este título. 

Artículo. 219. Edificabi/idad y usos. 
Las fichas reguladoras de !os polfgonos de actuación ponen de 

manifiesto el aprovechamiento de d .. chos ámbitos al expresar la 
edificabilidad bruta y la superficie de los mismos, así corno la den­
sidad máxima del suelo. El dato asi obtenido expresa el aprove­
chamiento del suelo que podrá destinarse a los usos dominantes y 
compatibles en el polígono, pero no incluyen la edificabi!idad pro­
pia de lo usos complementarios de '!quipamiento público, que se 
entenderá añadida sobre aquel otro en !a magnitud que con carác­
ter general regula el artículo 90 de estas normas. 

Los equipamientos de carácter privado que pudieran planearse y 
ejecutarse en el ámbito territorial del polígono de actuación, al con­
trario que el equipamiento público, consumen aprovechamiento de la 
edificab1hdad bruta total de la que fuera susceptíble dicho polígono. 

Artículo 220. Vialidad y aparcamientos. 
Corresponde al polígono de actu;ción la definición exacta de 

las características técnicas del viario local de conformidad con !as 
condiciones de trazado, diseiío y pavimentación regulados en las 
"Normas técnicas de urbanización". 

D\: igual modo en Jos polígonos de actuación deberá preverse el 
número de plazas de aparcamiento y con las condiciones de diseño 
que se establecen en los artículos 197 y siguientes de estas normas. 

CAPITULO 2.º 

U.E. UNIFAMILIAR EXENTA 

Artículo 221. Definición. 
Constituye la zona U.E., aquella calificada por este Plan para 

el desarrollo del tipo de vivienda unifamiliar exenta, en el caso tra­
dicional y en urbanizaciones, siendo sus características esenciales. 
la redl!cida altura y el aprovechamierto extensivo del suelo, con el 
espacio libre de la parcela ajardinadc 

Se establecen siete subzonas tituladas UE.l, UE.2, UE.3, UE.4, 
UE.5, UE.6 y UE. Especial, diferenciadas por la intensidad edifi­
catoria que en cada una se permite y e! tipo de parcela que corres­
pontle a cada una de e!!as. 

Anículo 222. Condiciones de edificación. 
l. Parcela 1nínitna. 
a) Las parcelas n1ínimas correspondientes a cada una de las 

sub/C>n~> ><.>n las siguientes: 
Superficie 

Subzona Parcela mínima 

UE.l 400 m' 
UE.2 500 m' 
UE.3 800 m' 
UE.4 l.000 m' 
UE.5 2.000 m' 
UE.6 J.000 m' 
UE. Especial. 10.000 in' 

b) Las parcelas de suelo urbano calificadas con !a denomi­
nación U.E., adquiridas mediante documento público con ante­
rioridad a la aprobación inicial de este Plan General, cuya 
superficie fuese inferior a la mínima de la subzona donde se 
ubique y no tengan posibilidad de incrementarse por el estado 
de consolidación de la edificación colindante, podrán, no obs­
tante, ser edificadas siempre que se cumplan las demás condi­
ciones de ordenación y edificación que caracterizan dicha sub­
zona y su superficie no sea inferior al 50% de la parcela 
mínima correspondiente. 

c) En todo caso, !as parcelas con superficie igual o superior a 
la mínima para ser edificables deberán cumplir las condiciones de 
parcelación definidas en e! siguiente cuadro: 

Frente Diámetro mínimo Fondo 
Superficie rrúnimo (m) de! circulo inscrito mínimo 

:2:400 
< 500 8 15 15 
:2:500 
< 800 10 20 15 
:2:800 

< 1.000 10 25 25 
:2:1.000 
< 2.000 15 30 25 

:2:2.000 
< 3.000 25 40 40 
:2:3.000 

< 10.000 25 60 60 
:2:10.000 60 80 80 

Las parcelas incluidas en el apartado b) anterior quedan 
exentas del cumplimiento de estas condiciones pero deberán 
presentar un frente mínimo a vía pública 4e 4 metros para las 
subzonas UE.l y UE.2; de 6 metros para las UE.3 y UE.4; de 
12 metros para las UE.5 y UE.6 y de 25 metros para la UE. 
Especial. 

2. Edificabilidad máxima. 
La edificabilidad máxima sobre la superficie de la parcela neta 

para cada una de !as suhzonas es: 
Superficie 

Subzona m't/m's 

UE.1 0,40 
UE.2 0,35 

UE.3 0,30 
UE.4 0,30 
UE.5 0,25 
UE.6 0,20 
UE. Especial. 0,25 

3. Disposición de la superficie edificable. 
a) La superficie total de techo edificable a que da lugar la 

aplicación de la edificabilidad neta, se dispondrá con carácter gene­
ral en una única edificación principu! por parcela, pudiendo sin 
embargo disponerse en edificación independiente, separada un 
nlínimo de 5 melros de la principal. otra destinada a garaje y >er­
vic1os vinc1.1lados a !a vivienda. 

b} No obstante, y en las subzonas que a continuación se· indi­
can, se podrán realtzar conjuntos de viviendas unifamiliares adosa­
das (U.A.) desarrollados mediante estudio de detalle, sien1pre que 
el nú1nero de viviendas no sobrepase el resultante de aplicar la 
condición de parcela mí11in1a de la ordenanza U.E., para la corres­
pondiente subzona. 

La superficie mínima de parcela requerida para el desarrollo de 
tlichas actuaciones, será, en función de las distintas subzonas. la 

siguiente: 



Página 84 BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE MALAGA. 28 de noviembre de 2000 Número 228 

Subzona Superficie mínin1a in' 

UE.l 
UE.2 
UE.3 
UE.4. 
UE.5. 

4.000 
5.000 
8.000 

l0.000 
20.000 

El estudio de deLal!e que a tal e~~cto se formule respetará los 
parámetros de ocupación, altura y edificabilidad de la ordenanza 
U.E., estando en lo demás a lo dispuesto en la ordenanza U.A, 

La subzona de la ordenanza U.A. a cuya ordenación se some­
ten los conjuntos señalados en este apartado, será la correlativa de 
igual ordinal a la subzona de U.E. establecida por el Plan Gen.eral. 

4. Ocupación máxima. 
El porcentaje de ocupación máxima de Ja parcela será, para 

cada una de las subzonas: 

Subzona Ocupación % 

UE.1 30 
UE.2 30 
UE.3 25 
UE.4 25 
UE.5 20 
UE.6 15 
UE. Especial. 10 

5. Altura máxima y número de plantas. 
La altura máxima permitida pan1 las subzonas UE.J, UE.2, 

UE.3, UE.4, UE.5 y UE.6 será de PB+ 1 ó 7 metros, medidos 
según lo establecido en las normas generales. 

Para la subzona U.E. Especial, la altura máxima permitida será 
de PB+2 ó JO metros. La ocupación de la última planta no supe­
rará el 30o/o de la superficie constru:da en P.B., ni el 3% de la 
superficie de !a parcela neta. 

6. Separación a linderos. 
a) La separación mínima permitij_a a linderos, tanto públicos 

como privados, en las distintas subzonas es: 

UE.1, UE.2, UE.3, UE.4. 
UE.S, UE.6 
UE. Especial 

3 metros 
5 metros 

20 metros 

b) Para Ja UE.4 la separación mínima a linderos privados en 
planta alta será de 5 metros. 

c) No obstante, y con consetllimi,~nto del propietario colindan­
te, que habrá de aportarse por escri\,J al solicitar la hcencia, las 
edificaciones podrán adosarse a uno de los linderos privados para 
fonnar viviendas pareadas. 

7. Vallas y muros de contención. 
Los cerramientos de las parcelas edificadas se ejecutarán con 

vallas de altllra igllal o inferior a 2,50 metros compuestas por 
muros de obra hasta un máximo de 1,30 metros de altura y el resto 
por elementos diáfanos, pudiendo, no obstante, protegerse de vistas 
a! interior de aquellas, por setos de especies arbóreas adosados a 
dicho cerramiento. 

El cerramiento asf definido será obligatorio, a! menos en el lin­
dero público de la parcela, salvo que la urbanización de que se 
trate tenga establecidas otras condic:ones diferentes de obligado 
cumplimiento. 

En los casos en los que el perfil del terreno en la parcela obli­
gue a la construcción de muros de coíltención, estos se regirán por 
lo establecido al respecto en las nomas generales. 

Artículo 223. Condicio1Jes de uso. 
El uso don1inante será el residencial en viviendas unifamiliares. 
Serán cornpatibles con dicho uso residencial y sólo en zonas 

consolidadas de suelo urbano calificaclas U.E., no sujetas a polígo-

nos de actuación u ordenación posterior, el equipamiento educativo 
en su niodalidad de guardería o preescolar, el de asistencia sanita· 
ria para prestaciones de servicios médicos preventivos o curativos. 
sin alojamiento, y así como el pequeño comercio de la ram¡¡ de 
alimentación. 

CAPITULO 3.0 

LJ. A. UNIFAM!LIAR Al.JOSADA 

Artículo 224. Definición 
Se zonifican con U. A. en este Plan General, aquellas áreas del 

len·itorio que se han desarrollado con edificación adosada y uso 
residencial de viviendas unifanuliares, bien formando parte de la 
Irania de los últimos ensanches populares, bien en urbanizaciones 
de ~egunda residencia. 

Asimismo se califican aquellas otras áreas de suelo vacante, 
para que se desIDTollen con las características de esta norrnaliv¡¡, 
tanlo en prornociones individuales como en grupos de edificación. 

La edificación se dispone tanto alineada a vial como no aline­
ada. En el primer caso, !a fachada podrá constituir un plano conti­
nuo o quebrado, en cuyo caso ha de mantener regular y constante 
su referencia con la alineación de vial, que supone el principal ele­
mento ordenador a partir del cual se parcela el terreno en lotes, 
destinándose a patios o jardines individualizados el suelo no ocu­
pado por la edificación. 

En las no alineadas, la edificación se ordena libremente, con ali­
neación de fachada irregular y tratamiento de los espacios libres 
como jardines bien mancomunados, bien privativos de las viviendas. 

Se establecen 5 subzonas tituladas: UA. l, UA. 2, UA. 3, UA. 
4, U.A.5, diferenciadas por la intensidad edificatoria que se permi­
te en cada una de ellas. 

Artículo 225. Condiciones de edificación. 
l. Parcela núnima. 
a) Para todas las subzonas de la ordcnanz.a UA., se define 

como parcela mínima, la superficie mínima de suelo que se requie­
re para construir una vivienda, superficie de Sllelo que puede estar 
vinculada a la vivienda de forma exclusiva o mancomunada con 
olras parcelas y viviendas. 

La relación de superficies en las parcelas mínimas correspon· 
dientes a las distintas sub7..onas es la siguiente: 

Subzona 

UA.1 
UA.2 
UA.3 
UA.4 
UA.5 

Superficie (m2) 
Parcela mínilna 

100 
150 
200 
300 
500 

b) En actuaciones para el desarrollo de viviendas no alineadas 
la parcela deberá tener una superficie no menor a ocho veces la 
mínima, presentar fachada a vía pública en una longitud de al 
menos 115 de su perímetro y permitir inscribir en ella un círculo 
de 30 metros de diámetro. 

2. Edificabilidad máxima. 
La edificabilidad n1áx:ima sobre la superficie de la parcela neta 

para cada una de las slibzonas es: 

Edificabilidad 
Subzona máxima m2Um2s 

UA.l l,20 
UA.2 0,80 
UA.3 0,60 
UA.4 0.50 
UA.5 0,40 
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3. Disposición de !a superficie edificable. 
a) La superficie total de techo (~dificable a que dé lugar la 

aplicación de la edificabilidad máxima se dispondrá, con carácter 
general, en una única edificación principal por parcela. 

b) En edificaciones alineadas a ~ial, dado que el vial actúa 
como elemento ordenador, el desarrollo del conjunto de viviendas 
podrá efectuarse sin necesidad de estudio de detalle, y mantenién­
dose una distancia constante desde la alineación a la edificación 
definida por el parámetro "Distancia o. linderos" 

Podrá redactarse .sin embargo dicho estudio de detalle, para rea­
justa! la alineación de fachada, siem•Jre que se justifique· conve­
nientemente. 

c) Para edificaciones no alineada.;, previa a la solicitud de la 
licencia de obra, deberá tramitarse un estudio de detalle, redactado 
con el fin de definir los siguientes aspectos: 

- El número de alojamientos propuestos que no podrá supe­
rar al resultante de aplicar el parárnetro "parcela mínima" a la 
superficie total de la actuación. 

Alineaciones de !as fachadas y rasantes de la edificación. 
- Composición de volúmenes. 
- Ordenación y tratamiento del espacio libre de edificación 

diferenciando las zonas comunes de las privativas de cada 
vivienda. 

De!in1itación de accesos y aparcamientos. 
4. Ocupación máxima. 
El porcentaje de ocupación máxi:na de la parcela será, para 

cada una de las subzonas el siguiente: 

Subzona Ocupación % 

UA.l 80 
UA.2 60 
UA.3 50 
UA.4 40 
UA.5 30 

5. Altura máxima y número de pla'.ltas. 
La altura máxima permitida, meCia según normativa general, 

será de 2 plantas o 7 metros (PB+l). 
No obstante, y sin que suponga un ·:ambio en el volumen o en la 

fonna exterior del edificio, podrá utiliz.an;e la cámara bajo la cubierta 
como espacio habitable, siempre que se Ctilllplan los requisitos especi· 
ficados en las nrnmas generales refecemes a "Buhardillas". 

6. Separación a linderos. 
La separación mínima de la cdifi:ación a linderos públicos o 

pnvados no medianeros, será igual o superior a 3 metros. 
En edificaciones alineadas la separación a la alineación de vial 

se fija en 3 metros con carácter obligatorio, para las subzonas 
UA.l, UA.2, UA.3, UA.4 y en 6 metros para la UA.5. 

En edificaciones no alineadas se fijarán en el estudio de deta­
lle que deba redactarse conforme a lo establecido en el apartado 3 
con un mínilno absoluto de 3 metros. 

7. Di1nensió11 máxima dC !a edificación. 
Las hileras de edificaciones adosadas no podrán tener una lon­

gitud superior a 40 metros. 
No obstante, en edificación no alineada, e! estudio de detalle 

podrá proponer longitudes rnayoreo siempre que resuelva de fonna 
a<l.:cuada la permeabilidad visual y p<·ntonal. 

8. Separación entre edificios. 
La separación entre edificios de una misma parcela será como 

niínimo de vez y media la altura del mayor. 
Cuando los edificios no enfrenten íachadas a las que se abra el 

c>tar. el comedor o los dormitorios, pc:idrán separarse u11a distancia 
n1ínima d~ 3 metros. 

9. VallJ.5 y muros de contención. 
Los ccrrJ.mientos de !as parcelas edificadas se ejecutarán con 

vall~s de altura igual o inferior a 2,50 metros, compuestJS por 

muros de obra hasta un máximo de l,30 metros de altura y el resto 
por elementos diáfanos, pudiendo no obstante protegerse de vistas 
al interior de la parcela por setos vegetales. 

El cerramiento así definido será obligatorio, al menos en el lin­
dero piJblico de la parcela, salvo que la urbanización de que se 
trate tenga establecidas otras condiciones diferentes de obligado 
cumplimiento. 

En los casos en los que el perfil del terreno en la parcela obli­
gue a la construcción de muros de contención, estos se regirán por 
lo establecido a! respecto en las normas generales. 

Artículo 226. Condiciones de usos. 
l. Uso dominante; Vivienda unifamiliar adosada. 
2. Usos complementarios: Los definidos en el artículo 183 de 

estas normas con los números 12 a 16, 18, 19 y 25. 
3. Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de estas 

nonnas con los números 3, 4, 5 industria en primera categoría. 7, 
en su modalidad de despacho profesional, 8 y 9. 

CAPITULO 4.º 

P. M. PUEBLO MEDITERRANEO 

Artículo 227. Definición. 
Se califican como P. M. aquellas zonas destinadas a albergar 

conjuntos edificatorios compuestos por viviendas unifamiliares ado­
sadas, superpuestas o macladas o por viviendas plurifamilian:s, 
caracterizados por una composición volumétrica de gran movimien­
to y un diseiio inspirado en las arquitecturas populares mediterrá· 
neas definido por pasajes, "calles" peatonales interiores, torreones, 
azoteas, edificaciones aterrazadas o escalonadas, etc. 

Debido a !a flexibilidad de diseño que permite y a la variedad 
de programas funcionales y de tipos de viviendas que puede aco­
ger, esta tipología ha tenido y tiene un amplio desarrollo en las 
zonas turísticas adoptando formas diversas según !as características 
geográficas o topográficas en que se asientan. 

Se establecen tres subzonas tituladas PM.l, PM.2 y PM.3, dife. 
renciadas entre sí por la intensidad de uso permitida en cada una 
de ellas. 

Artículo 228. Condiciones de edificación. 
!. Parcela mínima. 
Para cada una de las subzonas de P.M. se define como parcela 

mínima, Ja superficie de suelo necesaria para poder realizar una 
actuación edificatoria. 

Lu. parcela mínima tendrá unas dimensiones tales que en su 
interior podrá inscribirse un círculo de 30 nietros de diámetro, 

debiendo a su vez lindar con vía pública en, al menos, 1/4 de 
superünetro. 

La relación de superficies de las parcelas mínimas y densidad 
máxima de alojamientos correspondientes a cada una de las subzo­
nas es la siguiente: 

Densidad de 
Parcela alojamientos 

S.L1b1ooa miD.i.mil. !TI 1 m's/viv. 
PM.l 1.500 60 
PM.2 2.000 100 
PM.3 2.500 160 

2. Edificabili<la<l 1náxima. 
La edificabilidad má:üma sobre la superficie de la parcela neta 

para cada u11a de las subzonas es: 

Subzona 
PM.l 
PM.l 
PM.3 

Edificabilidad 
máxirnn 

1,5 
l,ü 

0.66 



Página 86 BOLET!N OFICIAL DE LA PROVINCIA DE MALAGA. 28 de noviembre de 2000 Número 228 

3. Disposición de la superf1cie edificable. 
La edificación será preferentemente no alineada, salvo los casos 

en que el P.G.O. exija la alineaciór, a vial con carácter obligatorio. 
Para toda actuación con edifica<:iones no alineadas será necesa­

ria, con carácter previo a la solicitud de licencia de obra. la traini­
tación y aprobación de un estudio de detalle redactado con e! fin 
de definir los siguientes aspectos: 

- El número de alojamientos propuesto que no podrá superar 
al resullante de aplicar e! parámetro "parcela mínima" a la superfi· 
cíe total de la actuación. 

Alineaciones de las fachadas y rasantes de la edif1cación. 
- Composición de volúmenes. 
- Ordenación y tratamiento del espacio libre de edificación 

diferenciando las zonas comunes de las privativas de cada 
vivienda. 

Delimitación de accesos y aparcamientos. 
4. Ocupación máxima. 
El porcentaje máxin10 de ocupación de la parcela será para 

cada una de las subzonas el siguie111e: 

Subzona 
PM.l 
PM.2 
PM.3 

Ocupación .%. 
60 
50 
40 

5. Allura máxima y número d~ plantas. 
a) La altura máxima permitida, medida según se especifica en 

las normas generales del edificación, será de tres plantas (PB+2) ó 
9,5 m, no pudiendo sobrepasar la segunda planta e! 50% de la 
superficie ocupada en planta baja ni el 75% de la ocupada en plan­
ta primera. 

b) No obstante lo anterior y con objeto de pennitir una mayor 
riqueza y variedad de diseño, se a1Jtoriza sobre la segunda y últi­
ma planta una única tercera planta cuyo diseño se aco1nodará a 
una de las opciones a!temativas pt:ru excluyentes que a continua­
ción se indican: 

Primera opción: Se permite el desarrollo de torreones o áticos 
cuya ocupación se limitará al 10% de la planta baja y al 20% de 
la segunda, que se podrá disponer libremente como mejor conven­
ga a efectos funcionales o compositivos. 

Segunda opción: Podrán dispon<~rse buhardillas bajo la cubierta 
siempre que se cumplan los requisitos establecidos en las normas 
generales correspondientes. 

6. Separación a linderos. 
La separación mínima de la edificación a linderos privados será 

igual a la altura de la edificación rnás próxima al lindero y nunca 
menor a 3 metros, salvo los casos en los que el Plan General, a 
través de la ficha de características o planos correspondientes, exija 
la alineación a vial, en cuyo supu1~sto será de aplicación lo esta­
blecido en el número 9, "Retranqut:os" de este artículo. 

7. Separación entre edificio de una misma parcela. 
La separación entre edificios de una única parcela no será 

inferior a vez y media la altura del mayor. No obstante, las 
fachadas a las que no se abran ~;alones de estar, comedores o 
dormitorios podrán distar de los ctros edificios un mínimo de 3 
metros. 

8. Dimensión máxima de la edificación. 
Las hileras de edificaciones adüsadas no podrán tener una lon­

gitud superior a 40 metros_ 
No obst¡¡nte, en edificación no alineada, el estudio de detalle 

podrá proponer longitudes mayores siempre que resuelva de forma 
adecuada Ja permeabilidad visual y peatonal. 

9. Retranqueos. 
En los casos en que el Plan General fijara la alineación a via!, 

se podrá retranquear la planta baja hasta un máximo de 2 metros 
y las plantas altas hasta un máxim1) de 5 metros en el 50o/o de la 
fachada que se alinee. 

Artículo 229. Condiciones de uso. 
Uso don1inante: Vivienda unifamiliar adosada y plunfamíliar. 

2. Usos complementarios: Los definidos en el anículo 183 d~ 
e:;tas normas con Jos números 12 a 16, 18, 19 y 25. 

3. Usos con1patibles: Los definidos en el artículo 183 de estas 
norn1as con lo~ nú1neros 3, 4, 5 industria en 1' categoría, 7, en $U 
modalidad de despacho profesional, 8 y 9. 

CAPITULO 5.º 

N. P. NUCLEO POPULAR 

Artículo 230. Definición. 
Esta ordenanza regula el desarrollo de una tipología edificato­

ria caracterizada por su disposición alineada a vial en edificacione~ 
adosadas entre sí ocupando la mayor parte del solar en las que el 
uso predoininante es el residencial unifamiliar dándose adcn1ás fre­
cuentemente Ja existencia de actividades industriales de tipo anesa­
nal y pequeños comercios en planta baja ligados a la viviend~. 

Esta tipología se localiza fundamentalmente en asentan1ientos 
tradicionales y populares en la periferia del casco antiguo e inclu­
so de la ciudad actual y se desarrolla normalmente a través de edi­
ficaciones autoconstruidas, morfológicamentc emparentadas con la 
vivienda tradicional de las localidades de esta zona geográfica. 

Se establecen tres subzonas tituladas NP.1, NP.2 y NP.3, dife· 
renciadas por las alturas máximas permitidas en cada una de ellas. 

Artículo 231. Condiciones de la edificnció11. 
l. Parcela mínima. 
a) Tratándose de parcelas existentes a la aprobación inicial de 

este Plan General, entendidas como tales las que estuvieran inscri­
tas e11 el Registro de la Propiedad, o amparadas en título público o 
construidas o las que aún no edificadas estuviesen enclavadas en 
otros que reúnan algunas de las circunstancias mencionadas, la par­
cela mínima edificable será la que cumpla los mínimos dimensio­
nales siguientes: 

Superf. 
m2 

40 

Ancho medio Ancho fachada 
m m 
4 -~,~--

Fondo 
m 

4 

b) La parcela rrúnima edificable para las que no reunieran 
algunos de los requisitos expuestos en la letra a) de este número y 
en panicular que fueran objeto de segregación o parcelación con 
posterioridad a la aprobación inicial de este Plan General, será la 
que cumpla los siguientes mínimos dimensionales. 

Superf. 
m2 

Ancho medio Ancho fachada Fondo 
m m m 

-----
100 6 6 JO 

2. Parcela máxima edificable. 
No serán edificables las parcelas que superen los siguientes 

máximos dimensionales: 

Superf. 
m2 

200 

Ancho medio 
m 

12 

3. Profundidad máxima edificable. 

Ancho fachada 
m 

12 

No se establece la profundidad ed1ficable para las planias 
bajas pero si para las plantas que no poclrá ser superior a 15 
metros. 

4. Ocupación máxima. 
Se pcnnite el 100% de ocupación en todas la:; planta:;, con la 

salvedad establecida en el número 3 de este artículo para las par­
celas de profundidad superior a 15 metros. 

En caso de ser necesaria la implantoción de palios, e~tos cum­
plirán con lo regulado en las normas generales. 
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5. Edificabilidad máxima. 
No se fija edificabilidad máxima, por no ser un par:imetro pro­

pio de la regulación según el sistema de alineaciones a vial, de 
modo que la superficie de techo edificable será la resultante de la 
aplicación de los demás parámetros qu(' compone11 esta ordenanza. 

6. Altura máxima y número de plantas. 
La altura máxima correspondiente a cada una de las Sllbzonas 

es la siguiente: 
Altura máxima 

Subzona N.º plantas (mJ 

NP.l PB+2 lO 

NP.2 PB+l 7 
NP.3 PB+l+áti<:o 10 

Los áticos y las construcciones pi:rmitidas por encima de la 
altura reguladora máxima deberán estar retranqueados de la alinea­
ción de fachada un mínimo de 3 metros. 

7. Retranqueos. 
No se permiten retranqueos de f:1chada en plantas altas ni 

bajas. No obstante, en tramos de manzana en los que !a alineación 
de fachada se encuentra retranqueada r1!specto a la de vial, podrán 
autorizarse edificaciones retranqueadas con características similares 
a las del resto del tramo de manzana. 

Artículo 232. Condiciones de uso. 
l. Uso dominant.e: Residencial de vi~iendas unifamiliar y bifamiliar. 
2. Usos complementarios: Los definidos en el artículo 183 de 

estas normas con los nWneros 12 a 16 y 25. 
3. Usos compatibles: Los definidos en el artículo 183 de estas nor­

mas con los números 3, 4, 5 industria en l.' categoría, 7, 8, 9, 20 y 21. 

CAPITULO 6.º 

8. PLVRlFAM!LIAR EXENTA 

Anícu!o 233. Definición. 
La zona B acoge a una tipología de edificación caracterizada 

por el desarrollo en edificios plurifamiliares exentos, rodeados de 
jardines privados en directa relación con la edificación, de tal 
forma que entre esta y la calle existen elementos separadores que 
van desde la propia cerca que delimita la propiedad hasta Jos acce­
sos a aparcamientos, jardines, setos, etc. 

Corno la mayor pane de la edificación p!urifamiliar realizada 
en los últimos año~. Ja existente tiene una altura excesiva. Es obje­
ti~o de este plan limitarla a un máx.mo de siete plantas en los 
núcleos urbanos y a 4 plantas en las urbanizaciones. 

Se establecen diez subzonas tituladas del B, al Brn. diferencia-
das por la intensidad de uso permitida en cada una. 

Artículo 234. Condiciones de la edificación. 
J. Parcela 1nínima. 
La superficie mínima de parela para las distintas subzonas es la 

siguiente: 

Superficie 
Parcela míniina 

Subzona (m') 

B, 3.000 

B,. 2.000 

B, 2.000 

B, l.500 
B, 2.000 

B, l.000 
B, 2.000 

B, 1.500 

B, 1.000 

B," . 1.000 

2. Edificabilidad máxi1na. 
La edificabilidad máxima sobre la superficie de la parcela neta 

para cada una de !as subzonas es la siguiente: 

Edificabilidad 
Sub zona máxima m'!lm's 

B, 2,05 

B, 1,75 

B, 1,50 
B, 1,20 

B,. 1,66 

B, t,00 

B,. 1,66 

Bó. 1,00 

B, 0,50 
B10 • 0,50 

3. Ocupación máxima. 
a) E! porcentaje máximo de ocupación de la parcela neta será, 

para cada una de las subzonas, el siguiente: 

Subzona Ocupación 

B, 35 
B,. 35 

B, 30 
B, 25 
B, 40 
B, . 25 
B,. 40 
B,. 40 
B, . 25 
B, •. 25 

b) Los suelos calificados con B¡. colindantes a, la CN-340, 
comprendidos entre las calles Camino del Calvario y Cánovas del 
Castíllo por Sll lateral norte y entre las calles Virgen del Pilar y de 
Arturo Rubisten por su lateral sur, el porcentaje máximo de ocu­
pación se fija en: 

Planta baja: 100% 
Planta alta: 25%. 

c) Los suelos calificados Bi colindantes con la CN-340 por su 
lnteral sur comprendidos entre el acceso al puerco pesquero Y In 
llrbanización San Ramón. el porcentaje máximo de ocupación se 
fija en: 

- En planta de cota ± 1,00 n1, respecto al nivel de la CN-
340, 50o/o de las restantes plantas, debiendo quedar el 50% restan­
te diáfano. La parte edificada se dispondrá de forma que no pre­
sente a la CN-340 un frente mayor de 12 metros 

- Resto de las plantas 35%. 
d) En todas las subzonas a excepción de las B,, B,, cuan­

do la ú\ti•na planta de las permitidas, se trate como ático con 
una ocupación máxima de! 50o/o de las plantas inferiores y 
retranqueado 3 metros de ta alineación de todas las fachadas, el 
porcentaje de ocupación fijado en el apartado anterior podrá 
alimentarse en 5 puntos. Este tratamiento de ático será obliga­
torio en !os suelos calificados con B, comprendidos entre la 

CN-340 y el nuu. 
4. Altura n1áxima y número de plantas. 
El número de plantas y !a altura 1náx1ma, para cada una de las 

Sllblonas será la sigllientc: 
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Subzona 

B, 
B, 
B, 
B, 
B, 
B, 
B, 
B, 
B, 
B'° 

N.º de plan1as 

PB+6+ático 
PB+5+á1ico 

PB+5 
PB+5 
PB+4 
PB+4 

PB+3 

PB+3 
PB+3 

PB+2 

5. Distancia a linderos. 

Altura máxima 
(m) 

25 

22 

19 
19 
16 

16 

13 
13 

13 
10 

a) La separación mínima a linderos públicos o privados ser:\ 
de la mitad de la aluira total, exclu.da la planta de ático, en su 
caso. 

b) Los suelos calificados con la subzona -B,_ colindantes a la 
CN·340, comprendidas entre las ralles Camino del Calvario y 
Cánovas del Castillo por su latera! norte, y entre las calles Virgen 
del Pilar y Arturo Rubisten por su lateral sur, la separación a lin­
deros será la que se especifica a conlinllación: 

En linderos públicos: 
En la planta baja será obligatoria la alineación a vial. 
En plantas altas la alineación de fachada mantendrá una sepa­

ración a Ja alineación de vial de 5 metros. 
- En linderos privados: 
En planta baja y en linderos que incidan sobre la CN-340, 

cuando exista mutuo acuerdo entre propietarios colindantes, del 
cual deberá adjuntarse justificación suficiente al solicitar la licencia 
de obra, podrán adosarse edificacione> a medianerla; en caso con­
trario, se deberá mantener una separación rrúnima al lindero de 3 
metros. 

En plantas altas, la separación mínima a linderos será de 1/2 de 
la altllra total. 

e) En los suelos comprendidos entre la CN-340 y el mar 
calificados con la subzona B,. los edificios se dispondrán per" 
pendicL!larmente tanto al vial como .al mar, con unos frentes 
máxin1os paralelos a este de 20 melros. En este caso los edifi­
cios se separarán de los linderos que incidan sobre los viales 
una distancia igL!al a 0,6 veces la altura total, sin contar la plan­
ta ático. 

6. Separación entre edificios. 
La separación mínima entre edific;os de una misma parcela, se 

fija en vez y media la altura del mayor. 
7. Vallas y muros de contención. 
Los ccrrainientos de las parcelas edificadas se ejecutarán con 

vallas de altura igual o inferior a 2,50 metros, compuestas por 
muros de obra hasta un máximo de 1,30 metros de altura y el resto 
por elementos diáfanos, pudiendo no obstante protegerse de vistas 
al interior de la parcela por setos vegetales. 

Estos cerramientos serán obligatorios en suelo urbano y en 
general en aquellas parcelas colindantes a otras en las que ya 
existan. 

En los casos en que el perfil del terreno en la parcela obligue 
a la construcción de muros de contención, estos se regirán por lo 
establecido al respecto en las normas generales de edificación. 

Anículo 235. Condiciones de uso. 
l. Uso dominante: Residencial de vivienda en edificios pluri­

farrúliares. 
2. Usos complenientarios: Los definidos en e! artículo 183 de 

estas nornias con !os nún1eros 12 a ll'i, 18, 19 y 25. 
3. Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de estas 

nonnas con los nú1neros 3, 4, 5 industria en l.' cutegoría, 6, 7, 8, 
9, 10, 11, 20 y 21 

CAPITULO 7.-0 

M. C. PLURIFAMILIAR ADOSADA 

Artículo 236. Definición. 
Corre>ponde esta ordenanza a la tipología edificatoria car;1c1cri­

zada por tener al vial como elemento ordenador a parllr del cual 
se parcela y edifica conformando manzanas cerradas de frentes 
continuos y alineados en toda su altura. 

Este plan propone la tipología de manzana cerrada como fa 
idónea para el desarrollo de los ensanches de los núcleos urbanos 
por constituir el medio rnás eficaz para estructurar su trama urba­
na y dotarlos de las caracterís1icas necesarias para des~mpcñar el 
papel de centro de relaciones, residencial y comercial. 

Las variantes !ipológicas incluidas en el tipo genérico "111anza­
na cerrada" son las siguientes: 

a} Manzana cerrada densa formada por el desarrollo de actua­
ciones individuales parcela a parcela. Ocupa nonnalmente zonas 
del centro y ensanche tradicional. 

b) Manzana cerrada de tipo lineal formada por actuaciones 
unitarias o individuales yuxtapuestas apoyadas en calles de nueva 
apertura formando una trama algo más regular que la del centro 
tradicional. Corresponde fundamentalmente a las zonas desarrolla­
das enlre 1950 y 1970. 

e) Manzana cerrada con patio de manzana, prácticamente 
inexistente en Ja actualidad, que será la que normalmente se 
desarrolle en !os ensanches propuestos en este plan. Dentro de 
este tipo edificatorio debe señalarse una posible variante carac­
terizada por estar abierta la manzana por uno de sus lados en 
todas las plantas salvo la baja que queda cerrada por elementos 
porticados, pérgolas o locales desllnados a cualquiera de Jos 
usos permitidos. 

Toda manzana cerrada densa podrá transformarse en manzana 
cerrada, con patio de manzana rnediante la redacción de un estudio 
de detalle extendido a Ja manzana completa cuyo objeto es definir 
la alineación interior de edificación que conforma el patio de man­
zana el cual deberá cumplir los rrúnimos di1nensionales que se 
indican más adelante. 

Articulo 237. Definición de subzonas. 
Se establecen dos subzonas tituladas MC.l y MC.2, las cuales 

recogen indistintamente los tipos edificatorios desciitos. 
La diferencia esencial entre ambas, desde el punto de vista 

normativo, consiste en que en Ja MC.l la altura se regula en fun­
ción del ancho de calle y en la MC.2, en función de la domi­
nante en la manzana de que se trate. En ambos casos, la edifica­
ción es alineada, adosada y siendo su uso dominante el 
residencial plurifamiliar. 

Artículo 238. Condiciones de la edificación. 
1. Parcela mínima. 
Para !as dos subzonas se distingue entre: 
a) La parcela mínima en manzanas cerradas densas cuyos 

mínimos dimensionales serán: 

Supcrf. Ancho de fachada Ancho medio Fondo 
(m2) (rn) (m) (m) 

100 6 6 JO 

b) L' parcela mínima '" manzanas cerradas '°" patio 
manzana: 

Superf. 
(m2) 

250 

2. Edificabi!idad. 

Ancho de fachada 
(m) 

JO 

Ancho medio 
(m) 

JO 

de 

La superficie de techo edificable será la resultante de aplicar 
Jos restantes parámetros. 



Número 228 BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE MALAGA. 28 de noviembre de 2000 Página 89 

3. Ocupación. 
No se fija porcentaje máximo de ocupación ya que será el 

resultante de aplicar la condición de parlo a aquellos que se esta­
blezcan para dotar de luz y ventilación a las dependencias de las 
viviendas. 

4. Dimensión del !acto mayor de Ja edificación. 
El lado máximo de una manzana se fija en 100 mt. en ambas 

subzonas. 
5. Retranqueos. 
No se permiten retranqueos respecto a la alineación de via! 

salvo en planta baja para formar soportales de 2 metros de anchu· 
ra mínima. En plantas altas se permitirán retranqueos no superiores 
a metros de profundidad, siempre que se apliquen a menos de la 
mitad de la longitud de fachada y se separen un mínimo de 3 
metros de los linderos medianeros. 

6. Fondo máximo edificable. 
Para las dos subzonas el fondo máxirno edificable se fija en 15 

metros, salvo en el caso de manzana cerrada con patio de manza­
na, al que se abran viviendas interiores. 

7. Altura en metros y número de plantas. 
a) En la subzona MC.1 !a altura máxima de la ediftcación se 

regula en función del ancho del vial al que tiene su fachada, dis­
tinguiéndose entre: 

Suelo urbano 

Ancho del vial 

Hasta 10 m. 
Más de 10 m, hasta 16,5 m 
Más de 16,5 m 

N.º mádmo 
de plantas 

PB+2 
PB+3 
PB+4 

Altura máxima 

10 
13 
16 

A ambos lados de la avenida Ricard·) Soriano y en la fachada 
de! paseo marítimo de Marbe!la, la altura máxima ser:á de PB+5 ó 
19 metros. 

En la zona delimitada por las calles Miguel Cano, Acera de la 
Marina, Padre José Vera, avenida Antonio Bubón y Nuestra Seño­
ra del Pilar, la altura máxima se fija con carácter general en 
PB+2+ático. 

Suelo urbanizado programado y suelo urbano sometido 
a Plan Especial 

Ancho del vial 

Hasta 10 m. 
Mái de 10 m. 

N." máximo 
de plantas 

PB+'.~ 

PB+J 

Altura máxima 

10 
13 

b) En la subzona MC.2, la altura máxima de la edificación se 
regula según los siguientes criterios: 

- Será igual a Ja que exista, al menos en un 50o/o de lu lon­
gitud del tramo de vial que corresponde al lado de hl manzana en 
que está ubicada la parcela sobre la que se actúa. 

- Si ninguna de las alturas se da en más del 50% de dicho 
tra1no, se desestimarán Ja altura niayor y menor y se tomará !a 
don1inante entre las rest;:uites. 

- En todo caso, sea cual fuere l.l altura do1ninante, podrá 
sie111pre alcanzarse la altura de PB+l+á!ico 6 !O metros. 

8. Patio de manzana. 
Los mínimos dimensionales que deb<: cumplir el patio de man­

za11a en !as zonas calificadas con M.G. son: 
a) Se podrá inscribir en toda su pr<>yei::ción vertical, un círcu­

lo de diámetro igual o superior a la altura mayor de las edifica­
ciones que lo rodeen. En cualquier caso se cumplir.in con10 míni-
1110 las condiciones exigidas para patio de manzana en las normas 
reguladoras de la edificación. 

b) Cuando el patio sea abierto por uno de sus lados, deberá 
cumplirse además la relacl'Ón ;specificada en el siguiente gráfico: 

,, 
u>-"- A , J r 

-----"---~ 

~----------- ----·-·----
Cerrado en planta baja 

c) Si al patio de manzana dan viviendas interiores, el diáme­
tro del círculo inscrito deberá ser igual o superior a vez y media 
la altura mayor de las edificaciones que lo rodean, debiéndose 
cumplir el). cualquier caso los mínimos establecidos para los patios 
vivideros Cn las normas reguladoras de la edificación. 

Cuando se establezca patio de manzana deberá ex1slir obligato­
namente en todas las plantas, incluida la baJa 

Artículo 239. Condiciones de uso. 
El uso dominante es el residencial de viviendas en edificios 

plurifamiliares_ 
Son compatibles con él los demás usos residenciales, a excep­

ción del de viviendas unifamiliares. También lo son e! uso indus­
tnal en su categoría primera, el terciario y el comercial. 

Dichos usos con1patibles deberán situarse en locales de la 
misma edificación, situados en planta baja o primera. 

El máximo de superficie útil por edificio, dedicado a los usos 
de ofiéinas, hostelería. comercios, recreativos o de relación social, 
será del 50% de la total del mismo. 

Son igualmente compatibles los usos de "dotación" nllmerados 
del 12 al 21, ambos incluidos, en el capítulo 6.º "Regulación de 
usos", artículo 183. 

CAPITULO 8.º 

C. CENTRO 

Anículo 240. Definición. 
Corresponde esta ordenanza a las zonas ocupadas por !os pri­

nieros asentamientos en los núcleos urbanos caracterizados por e! 
desarrollo de viviendas unifamiliares o plurifamiliares, tanto de 
lipo popular como culta, organizadas en inanzanas cerradas den­
sas apoyadas en una trama urbana, bien irregular de origen 
medieval, bien ordenada en forma de ensanches propios del siglo 
XIX o anteriores e incluso según una retícula regular como es el 
caso de la colonia de San Pedro Alcántara. origen de su núcleo 
urbano actual. 

Las intervenciones realizadas sobre estas zonas en épocas 
recientes no han alterado de unu forma sustancial su paisaje urba­
no por lo que esta ordenanza tiene e! objetivo primordial de prote­
gerlo de un modo general. independientemente de la protección 
especifica que se propone para determinados edificios o de las con" 
diciones de protección que pueda establecer el Plan Especial que 
con carácter de catálogo debe redactarse en def>arrollo de las deter­
minaciones de esle Plan General. 

Se establecen dos subzonas denominadas C.l y C.2 diferencia­
das principalmente por corresponder a zonas homogéneas en cuan­
to a sus caracteres tipológicos y morfológicos. 

La subzona C.!, corresponde al núcleo histórico de Marbella y 
a su ensanchez tradicional y la C.2 corresponde al centro de S~n 
Pedro Alcánt~ra. 
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Artículo 241 Condiciones de la edijicació11. 
1. Parcela rnínilna. 
a) La parcela mlnima sera aquella que cun1pla con los 

siguientes mínimos din1ensionales: 

Superf. 
{m2) 

50 

Ancho medio 
(m) 

3,50 

A.ncho fachada 
(m) 

3,00 

Fondo 
(m) 

6,00 

b) Número máximo de viviendas por p:ircelas: El número 
máxin10 de vivienda~ susceptibles de ser edificadas en cada parce­
la se determinará, en fu¡¡ción de los parámetros de altura mJxiina 
permitida, ancho de fachada, anchura niedia de la parcela y fondo, 
con arreglo al siguiente cuadro: 

Alt. máx. Ancho fachada Fondo N.º máx. 
permitida y ancho nicdio de parcela viv./p. 

4 <A :S:lO 4 :s:F :57 
10 <A 520 4 .sF :S:7 2 

PB+l A $ 5 F ' 7 
5 <A :s: 10 F' 7 2 

A $ 5 
5<A :s: 10 2 

10 <A 4 

2. Parcela máxima. 
Se considera como parcela máxima la catastral actual. 
El fondo edificable máximo se fija en 15 nietros, salvo en el 

caso en que por disponer de un pati') interior de parcela o de 111an­
zana con superficie y diámetro suficíente de acuerdo con la nor­
mativa genera! sea posible disponer viviendas interiores. 

3. Edificabilidad máxima_ 
La superficie de techo edificable será la resultante de aplicar 

los demás parámetros. 
4. Ocupación máxima. 
La edificación podrá ocupar la t·Jlalidad de la parcela. Si fuese 

necesano disponer patios, deberán cumplir los 1nfnimo~ señalados 
en la normativa general. 

5. Altura máxima y número de plantas. 
La altura máxima y el número de plantas máximo para cada 

subzona es la siguiente: 

Subwna 

C.l 
C.2 

N.º de plantas 

PB+2 
PB+2 

Ailura (m) 

10 
10 

No obstante, si en un tramo de rnanzana comprendida entre dos 
calles sucesivas la altura dominante :fuese inferior a la máxima fija­
da en el cuadro anterior. prevalec1:rá la altura dominante como 
parámetro de altura máxima para el indicado tramo de manzana. A 
estos efectos, se entiende por altura dominante aquella correspon­
diente al nú1nero de plantas que ml'.s se repite en el árnbiw espa­
cial que se considera. 

6. Retranqueos. 
No se permiten retranqueos en plantas bajas ni altas, salvo para 

la formación de soportales en planta cuya anchura no será inferior 
a 2 metros. No obstante, en tramos de manzana en los que la ali­
neación de fachada se encuentre retranqueada respecto a la de viaC 
podrán autorizarse edificaciones retranqueadas con características 
similares a las de! resto del tramo Ce manzana. 

7. Condiciones estéticas. 
Las edificaciones a realizar en la subzona C.! se atendrán a 

lo dispuesto en las Normas Gener:1les de Protección del Medio 
Urbano, a excepción de los edificios existentes que se califican 
como "protegidos" que estarán son1etidos a la norma de protec­
ción específica que se incluye en el mismo capítulo de las Nor­
mas Generales. 

Los edilicios "protegidos" señalados dentro de la subzona C.2 
se atendrá a la rnisma normativa. En lo> demás supuestos, no se 
establecen condiciones estéticas especiales, debiendo en todo caso 
las edificaciones tratarse de modo que se adapten a las caracterís­
ticas del medio urbano en que se han de ubicar. 

Artículo 242. Condiciones de uso. 
l. El uso dominante es el de vivienda unifamiliar, así como 

plurifa1n1har en los casos en que se permita de conformidad con el 
número máximo de viviendas definidos en la letra G del nú1ncro 1 
del attículo 241 "Condiciones de !a edificación". 

2. Usos complemen!arios: Los definidos en el anículo 183 de 
esta norn1as con los oún1eros 12 a 16. 

3. Usos compatibles: Los derinidos en el anículo 183 de e!;!"J!, 

normas con los nún1eros 3, 4, 5 industria en l.' categorfa, 7. 8, 9. 
10, 20 y 2!. 

CAPITULO 9.° 

Ó. A. ÜRDENAC!ÓN ABIERTA 

Artículo 243. Defi1Jición. 
Esta ordenanza regula el desarrollo de una tipología edificato­

ria caracterizada por la disposición de Ja superficie edificable en 
edificios exentos distribuidos sobre manzanas rodeadas de calles 
generalmente de circulación rodada de tal modo que el espacio no 
ocupado por la edificación, tratado normalmente como zonas pea­
tonales o ajardinadas, aparcamientos, accesos o simples espacios 
entre bloque sin sigitificación concreta, ha pasado de hecho a for­
tnar pane de lll vía pública. 

En ocasiones, estos conjuntos edificados proceden de ordena· 
ciones de manzanas previas o bien de actuaciones unitarias. En los 
demás casos estas zonas resultan de la adición de actuaciones ais­
ladas sobre parcelas que al no ser ocupadas en su totalidad v;m 
dando lugar a pasajes, callejones o espacios marginales inconexos 
y de difícil sutura. En general, tanto en unos como en ou·os, las 
alturas y los aprovechamientos resultan excesivos. 

Por ello el Plan General se propone limitar estos parámetros y 
ap!Jcar esta tipología casi exclusivamente a las zonas donde ya 
existen, propugnando para los ensanches urbanos el desarrollo de 
tipologías con mayor capacidad para conformar y estructurar la 
trama urbana. 

Se establecen seis subzonas tituladas del OA.1 al OA.6, dife­
renciadas por Ja intensidad de uso que en cada una se permite. 

Artículo 244. Estudio de detalle. 
L Cualquier actuación edificatoria que se pretenda sobre la 

zona calificada como O.A. por este Plan General, deberá ir prece­
dida inexcusablemente de un estudio de detalle de la manzana 
completa en la que se integra la parcela de gue se trate. 

2. El estudio de detalle tendrá por objeto los siguientes extrenios: 
a) Fijación del aprovechamiento de que sea susceptible la 

manzana, tanto si se encuentra libre de edificación como si está 
parcialmente edificada. La determinación del aprovechamiento se 
llevará a cabo aplicando a la superficie de la manzana el índice de 
edificabilidad consumida por las edificaciones construidas en la 
manzana, si existieran estas. 

b) Determinación de la ocupación máxima admisible en la 
manzana, aplicando igual regla que la señalada en la letra anterior, 
pero en relación con el índice de ocupación máxima de cada sub­
zona establecido en el número 3 del artículo siguiente. 

c) Ordenación de volúmenes. 
d) Tratamiento de las zonas libres de edificación. 
e) Disposición de !os aparcamientos, accesos y circulación 

peatonal. 
f) Definición y localización de los usos compatibles que se 

ubiquen en edificaciones independientes de las residenciales. 
3. El estudio de detalle respetará el conjunto de determinacio­

nes que se establecen para la subzona O.A. 
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4, A efectos de este capí1ulo se entiende por manzaoa la 
superficie de suelo delimitada por el Plan General en el plaoo E 
"Calificación" como ámbito de ap!icilción de la Ordeoanza O.A. en 
sus distintas subzonas y, subsidiarian1ente, las superlicies de suelos 
comprendidas y rodeadas en todo su perímetro por vías primarias 
y secundarias. 

Artículo 245. Condiciones de edificación. 
1. Parcela mínima. 
La parcela núnima edificable será de 1.000 m'. 
2. Edificabi\idad máxima. 
La edificabilidad má;üma aplicable a la totalidad de la manza­

na en la que esté incluida la parcela sobre la que se va a actuar, 
es para cada una de las subzonas la siguiente: 

Edificabi!idad 
bruta máxima 

Subzona m'tlm's 

OA.l J 
OA.2 J 
OA.3 J 
OA.4 2 
OA.5 2 
OA.6 

3. Ocupación máxima. 
La ocupació¡¡ máxima referida a la totalidad de la maolana en 

la que esté iocluida la parcela sobr·~ Ja que se va a actuar, para 
cada una de las subzonas es la siguiente: 

Subzona Ocup¡,ción bruta máxima % 

OA.1 
OA.2 
OA.3 
OA.4 
OA.5 
OA.6 

4. Allllra m<ixima y número de plantas. 

50 
60 
60 
50 
60 
40 

La aln1ra máxima permitida, para cada una de !as subzonas es: 

SLJbzona 

OA.! 
OA.2 
OA.3 
OA4 
OA.5 
OA.6 

Número de plantas 
máxin1a 

PB+6--ál!CO 
PB+5 
PB+4 
PB+4 
PB+3 
PB+3 

Altura 
má.>ama (m) 

25 
l9 
16 
l6 
l3 
l3 

Efl la zona subzona DA.!, la planta ático deberá quedar relr::m­
qLJeada 3 metros de la alineación de fachada y ocupar como máxi­
mo el 50% del resto de las plan¡as. 

5. Separación niínima entre edi!"1cios. 
La separación mínin1a entre edificios, bien sean de la misma par­

ccln o de parcela~ d1slintas, serú igual a !a altura total del mayor. 
6. Separación a linderos privados. 
La separación 1nínima a linderos privados será igual a 0,5 

veces la altl!ra total de la edificación. 
7. Separación a eje de vial. 
La separación mínima a eje de ·~ial serú igual a 0,75 veces la 

a!t1,1ra total de la edificación. 
No obstante, el estudio de detall·~ podrá proponer en casos jus­

l1ficados !a alineación a vial de la edificación deblendo entonces 
cu1nplir la relación siguiente: 

Ancho 
del vial (m} 

' lO 
10 > a < 15 

a > 15 

Número de planeas 

PB+l 
PB+2 
PB+3 

Artículo 246. Condiciones de uso. 

Altura máxima 
de la edificación 

7 
lO 
l3 

l. Uso dominante: Residencia! de vivienda en edificios pluri­
familiares. 

2. Usos complementarios: Los definidos en el artículo 183 de 
estas normas con los números 12 a .16, 18, 19 y 25. 

3. Usos compatibles: Los definidos en el artículo 183 de estas 
normas con los números 3, 4, 5, industria en L' categoría, 6, 7, 8, 
9, 10, 11, 20 y 21 

CAPITULO 10.° 

JND. fNDUSTR!A 

La Ordenanza de industria se aplica a zonas que, según su 
localización y el tipo de usos industriales que acogen, se subdivi­
den eo las subzonas: 

IND. l industria escaparate. 
IND.2 industria ligera y servicios. 
IND.3 industria media y grande. 

Artículo 247. !ND.l. !ndusrria escaparate. 
Definición: 
Comprende la subzona IND.1 aquellos suelos localizados, bien 

en "polígonos industriales", bien eo áreas residenciales, destinada~ 
al uso específico de industria escaparate, es decir, naves de alma­
cenamiento y exposición de productos en las que la venta de los 
mismos no constituye la actividad principal. 

La edificación será exenta y de composición libre dentro de la 
parcela. 

Artículo 248. Candiciones de la edificación, 
! . Parcela mínin1a 
La parcela mínima edificable · será aquella que cumpla los 

siguientes mínimos dimensionales: 

Superficie rrúnima 
(m') 

600 

Ancho medio 
(m) 

l5 

2. Edificabilidad máxima. 

Aocho fachada 
lml 

l5 

La edificabilidad máxima sobre la superficie neta de la parcela 
será de 1 m' de lecho por ni' de suelo. 

3. Ocupación máxima. 
El porcentaje n1:íximo de ocupación se fija en el 60% de la 

parcela. 
El espacio no ocupado por la edificación se de:.linaní a aparca-

1nienlos, jardines o zonas de carga o descarga o maniobra. 
4. Altura máxima y número de plantas. 
La altura máxima será de 2 plantas o 7,50 metros. 
5. Distancia a linderos. 
La edificación se separará obligatoriamente de todos !os linde­

ros, wnto públicos como pnvados un mínimo de 3 metros, excep­
to en los terrenos calificado:; con esta orden:inza y situados entre 
il CN-340 y el mar, cuya sep:iración mínima será de 5 nietros. 

La alineación de fachada se retranqueará con respecto a la ali­
neación de vial que !ígura gra!íada en !os planos correspondientes, 
un 1nín1mu de 5 metros. 

6. Val!as. 
La alineación a vial se formalizará co11 una valla de obra con 

altura mínima de l,00 metros, o elevar con materiales ligeros o 
diáfanos, hasrn llna altura de 2,50 metros. 
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7. Condiciones e:;iéticas. 
La edificación será de libre cornposición a excepción de Ja 

zona costera, comprendida entre la CN-340 y el mar, en !a que la 
planta baja, al n1enos en sus caras paralelas al mar y a la CN-340, 
deberán tener un cerramiento transparente que permita la permea­
bilidad visu.al a través de la edificación al menos en u.n 60% de In 
su.pcrficic de ambas fachadas. 

8. Aparcan1ientos. 
En el interior de cada parcela 

mientes en la proporción mínin1a 
de techo. 

se dispondrán plazas de 
de dos plazas por cada 

Artícu.lo 249. CondicioneJ" de u~.~-

aparca-
100 rn' 

EI uso dominante es el uso industrial con las limitaciones que 
lo definen como industria escaparate. 

Compatibles con él. en edificación independiente, son el comer­
cial, de hostelería, recreativos y de relación social, limitándolos a 
un máximo del 5%i de la superficie de cada manzana calificada 
como IND. l. 

Compatibles con él, en la rnis1n< edificación, son el de ofici­
nas, con un máximo de ocupación dd 25% de la superficie edifi­
cable en cada parcela, y el de alojamiento para el personal de vigi­
lancia de la indllstria, siempre que tales usos estén vinculados al 
local, ocupen la planta alta de la edificación y la superficie desti­
nada a este uso esté comprendida enLre 50 y 140 m'. 

Son incompatibles todos los den1ás usos incluidos los indus­
triales de tercera y cuarta categorías, definidos en el capítulo 
"Regulación Específica del Uso lndu:>trial". 

Artículo 250. IND. 2. /ndusrria ligera y servicios. 

Definición: 
Comprende esta subzona aquellos suelos localizados, bien en 

"polígonos industriales", bien en áreiis de carácter residencial, des­
tinadas a albergar actividades industriales ligeras o servicios de 
carácter industrial tales corno talleres o gasolineras. 

La edificación en su disposición normal en polígonos se desa­
rrolla adosada y alineada a vial ocupando generalmente la totalidad 
de la parcela o bien dejando patios interiores o traseros que, por la 
disposición de la edificación, no quedarán visibles desde la calle o 
zonas públicas. 

Cuando estas instalaciones se sitúer en zonas residenciales, las edi-
ficaciones serán normalmente exentas aunque podrán alinearse a vial. 

Artículo 251. Condiciones de lci edificación. 
1. Parcela mínima. 
La parcela mínima edificab!e será aquella que cumpla los míni­

mos dimensionales siguientes: 

Superficie mínima 
(m') 

300 

Ancho niedio 
(m) 

10 

2. Edificabilidad máxima. 

Ancho fachada 
(m) 

10 

La edificabilidad máxima sobre la superficie de la parcela neta 
será de 1,25 m' de techo por m' de suelo. 

3. Ocupación máxima. 
El porcentaje máximo de ocupa<ión se fija en el 100% de la 

parcela. 
4, Altura máxima y número de plantas. 
La altura máxima será de una planta o 6 metros, podrá, no 

obstante, autoriz.arse la construcción de entreplantas que ocupen 
como máximo el 25% de la parcela siempre que se destinen a ofi­
cinas y servicios vinculados a la actividad indusuial localizada en 
planta baja. 

5. Vallas. 
En caso de edificaciones exentas, deberá mantenerse !a alinea­

ción a vial con una valla de obra hasta una altura niáxima de 1 
rnetros, pudiendo continuarse con cerramiento de material ligero y 
diáfano hasta una altura de 2,50 me:.ro>. 

6. Aparcamientos. 
En el interior de la parcela, dentro de la edificación o en patios 

contenidos en ella, se dispondrán aparcamientos en !a proporción 
de una plaza por cada 100 m'c en parcelas mayores de 500 1n't y 
de una pla:ui por cada 150 m't en las menores de 500 m'. 

En locales con superficie construida inferior o igual a lOO m't 
no es preceptiva la reserva de aparca1nientos. 

Artículo 252. Condiciones de uso. 
El uso dominante en IND.2 es el industrial de primera y ~egun­

da categoría, según se define en el capítulo "Regulación E~pecifica 
de Uso Industrial". 

Compatible con estos son el de oficinas, con un n1áximo de 

ocupación del 25% de la superficie total edificada en cada parcela 
y el de un alojamiento para e! personal de vigilancia de la indus­
tria, con una superficie comprendida enlre 50 y 140 metros cua­
drados, siempre que, tales usos, estén vinculados al local en que se 
ubican y se sitúen en la entreplanta. 

Se prohiben los demás usos, incluido el industrial en cuarta 
categoría y en tercera para el suelo calificado IND.2 ubicado en 
zonas residenciales. 

Artículo 253. IND.3. I11dus1ria Media y Gru:de. 
Comprende esta subzona aquellos suelos reservados a uso 

exclusivamente industrial localizados fuera de la zonas residencia­
les en los denominados "polígonos industriales"'. 

La edificación podrá disponerse adosada o exenta a cuyo efec­
to, el planeamiento d,e rango inferior que desarrolle estos polígonos 
establecerá las determinaciones necesarias en aquellos aspectos no 
regulados expresamente en esta ordenanza. 

Artículo 254. Condiciones de la edificación. 
1. Parcela mínima. 
La parcela m!nima edificable será aquella que cuinpla lo míni-

mos dimensionales siguientes: 
Superficie (metros cuadrados): 1.000. 
Ancho medio (metros): 25. 
Ancho fachada (metros): 25. 
2. Edificabilidad máxima. 
La edificabllidad máxima sobre la superficie de la parcela nela 

será de l,20 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de 
suelo. 

3. Ocupación máxima. 
El porcentaje máximo de ocupación se fija en el 80% de la 

parcela neta. 
El espacio no ocupado por la edificación se destinará a aparca­

mientos y zonas de carga y descarga. 
4. Altura máxima y número de plantas. 
la altura máxima edificable será de 10,00 metros. La altura 

máxima de la planta baja·será de 6,00 metros, cuando sobre ella se 
disponga una planta alta, en caso contrario, su altura podrá igua­
larse a la máxima permitida. 

5. Distancia a linderos. 
La edificación se adosará a los linderos privados laterales y se 

retranqueará de los públicos y de los privados posteriores un míni­
mo de 5,00 metros. 

6. Vallas. 
Se mantendrá la alineación del vial mediante una valla de obra 

hasta una altura máxima de 1,00 metro. 
7. En el anterior de cada parcela, dentro de la edificación o 

en patios interiores a aquella, se dispondrán plazas de aparcamien­
tos en la proporción mí11ima de una por cada 100 m'l. 

Artículo 255. Condiciones de uso. 
El uso dominante es el indusuial de tercera categoría, siendo 

incompatibles los de cuarta categoría, definidos en el capítulo 
"Regulación Específica de! Uso Industrial". 

Son compatibles el uso de industria en primera y segunda cate­
goría, el de oficinas ligadas a la actividad propia de la industria en 
que se ubique con un máximo del !Oo/o de la superficie total cons­
truida, así con10 el de alojamiento para el personal de vigilancia, 
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con una superficie que oscilará entre 50 y 140 metros cuadrados, 
siempre que, tales usos, estén vinct1lados a la instalación industrial 
y la planta alta o entreplanta en su caso. 

CAPITULO 11 

CO. COMERCIAL. 

Artículo 256. Definición. 
Se definen como zona comercial CO., aquella qÚe Sllstenta edi­

ficaciones generalmente extentas, a!ino:adas o no, destinadas a usos 
terciarios. 

Se establecen cuatro subzonas tiluladas CO.l, C0.2, COJ y 
C0.4, diferenciadas por la intensida1:1 de uso permitida en cada 
una. 

Anículo 257. Condiciones de edificación. 
l. Parcela mínima edificable. 
La parcela mínima deberá cumplir los siguientes mínimos 

dimensionales: 
Superficie (metros cuadrados): 400. 
Ancho fachada (metros): 10. 
Ancho medio (metros): 15. 
2. Parcela máxima. 
La superficie de parcela máxima i:dificable es de 1.000 metros 

cuadrados. 
3. Edificabilidad máxima. 
La edificabilidad máxima aplicada sobre la parcela neta será las 

subzonas: 

CO.l 
C0.2 
C0.3 
C0.4 

Subzona 

4. Ocupación máxima. 
El porcentaje máximo de 

zonas es: 

Subzona 

C0.1 
C0.2 
C0.3 
C0.4 

Edificabilidad 
m'tlm's 

1,00 
0,50 
1,50 
o.so 

ocupación para cada una de las sub-

Ocupación % 

60 
50 

100 
50 

5. A!1t1ra máxima y nú1nero de plantas. 
La relación de número de plantas ·y alturas máximas para cada 

una de !as subzonas es: 

CO.l 
C0.2 
C0.3 
C0.4 

Subzona 

6. Separación a linderos. 

Núrncro de 
plantas 

------

' 
' ' 

(metros) 
Al¡ura 

7 
4 
7 
7 

La separación a linderos será de E 1netros, incluso a los públi­
cos, cuando se trate de edificación no alineada. 

El espacio no ocupado por la edifi,:ación podrá destinarse ajar­
dine~. aparcamientos o accesos. 

Artículo 258. Condiciones de uso. 
Uso dominante: 

Comercio, 

2. Usos complementarios: 
Los definidos en el artículo 183 de estas normas con los 

números 14, 19 y 25 
3. Usos compatibles: 
Los definidos en el artículo 183 de estas normas con los 

números 5, industria en primera categoría, 6, 7, necesariamente 
vinculada a la actividad, y 8. 

CAPITULO 12 

H. HOTELERA 

Artículo 259. Definición. 
Las instalaciones hoteleras por su doble carácter de infraestruc­

tura e industria turística constituyen eleme11tos de especial relevan­
cia en un municipio turístico como Marbella. 

Es objeto de este Plan General garantizar la per<ivencia de los 
hoteles existentes y fomentar la instalación de nuevos hoteles. 

A tal efecto, se han calificado los hoteles existentes con una 
ordenanza de tipo hotelero, denominada H,, y se ha creado otra 
denominada H,, que será de aplicación a aquellas parcelas residen­
ciales situadas en e! suelo urbano o presupuestas en los Planes Par­
ciales o programas de actuación Urbanística, sobre las que se pro­
ponga la construcción de hoteles, con las condiciones que se 
especifican en el apanado 2 de este artículo. 

Artículo 260. Ordenanza Hotelera H,. 
Dada !a diversidad tipológica de los hoteles existentes y los 

variados tamaños de parcelas sobre los que se han desarrollado, no 
es posible una tipificación de los diversos parámetros edificatorios 
que los definen. 

Por ello en cada caso se respeta la parcela, uso y edificabilidad 
de la edificación existente y se fijan los siguientes valores máxi­
mos para los demás parámetros: 

Ocupación máxima absoluta: 55%. 
Altura máxima: PB+3+á!Íco. 
Distancia a linderos públ\cos: 1/3 de la altura. 
Distancia a linderos privados: l/3 de altura. 
Distancia entre edificios de una misma.parcela: I.5 veces la 

altura del mayor. 
Estos parámetros serán de aplicación en caso de reconstrucción 

o cuando se realicen obras de ampliación. 
CL1ando se propongan obras de reforma o ampliación podrá 

aumentarse en un 5% !a edificabilidad asignada sien1pre que este 
incremento se destine a instalaciones y servicios del hoce! y en nin­
gún caso al aumento del número de plazas. 

Artículo 261. Ordenanza hotelera (H,). 
L Las parcelas no edificadas que se destinen a! uso hotelero 

en cualquiera d'e sus categorías. se ajustarán a los parámetros 
correspondientes a la tipología que el Plan General o. en su caso, 
los planes parciales o especiales hubiesen asignado a tales parcelas. 

No obstante, dado que las categorías hoteleras más altas requie­
ren servicios e instalaciones tnás amplias, que demanda superficies 
edifieables que dificilmente pueden alcanzarse con !os parámetros 
propios del uso residencial de viviendas. en aquellos casos en los 
que las instalaciones que se propongan reúwn determinadas condi­
ciones mínimas, que se detallan en el apanado 2 de este artículo. 

Podrán incrementarse tales parámetros en !a proporción siguiente: 
- Ocupación 1náxima: Se incrementa en el 25% de la asigna­

da a la tipología sin que pueda sobrepasarse en ningún caso el 
55% de la superficie de !a parcel;i neta. 

- Ed1ficabilidad máxima: Se incrementa en e! 25% de la 
máxin1a asignada a la tipología de que se trate. 

- Altura máxima: Se incrementa en una planta que deber.í tra­
tarse como ático retranqueado, cuya ocupación no podrá sobrepasar 
el 25% de la superficie de la planta inmediatan1cnte inferior e inclui­
rá Jo~ casetones de escaleras, ascensores y demás in;ta]aciones pro­
pias del hotel a excepción de !as chim¡ineas de veritilación. 
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2. Las condiciones mínimas que han de reunir las instalacio­
nes hoteleras para poder optar al citad·J incremento del aprovecha· 
miento son las siguientes· 

a) En núcleos urbanos y zonas de ensanches: 
14 metros cuadrados techo/plaza ho!elera_ 
8 metros cuadrados de suelo/plaza ho!elera. 
5 metros cuadrados de zonas ajardinadas/plaza hotelera. 
Superficie de aparca1nicntos en zonas no ocupadas por la 

edificación: !Oo/o de la parcela como ~Júxilno. 
b) En urbanizaciones residenciales. 

14 metros cuadrado~ de techo/plaza hotelera. 
7,5 nietros cuadrados de suelo/plaza hotelera_ 
Superficie de aparcan1ien10 en zonas no ocupadas por la 

editicación: :::;; 10% de la p<1rccla con10 n1áx1mu. 
Anículo 262. Calificación provisional. 
En toda solicitud de licencia de obra para la construcción de 

una edificación de uso hotelero, será preceptivo pre~entar, !;¡ califi­
cación provisional otorgada por el Ministerio de Transpone. Turis­
rrlo y Comunicaciones. 

CAPITULO 13 

O.S. ÜRDEoNACJON :>!NOULAR 

Artículo 263. Definición. 
l. Esta ordenanza regula el desarrollo de conjuntos edificato· 

rios caracterizados por la libertad de composición y la diversidad 
de usos que en los mismos se ilnplantan_ La variedad tipológica y 
la distribución compleja de usos diversos pero compatibles, no per­
miten una wnificación ponnenonzada de esios conjuntos, por lo 
que las "ordenaciones singulares", a que se refiere esta ordenanza, 
o bien son existentes, en cuyo caso n~spondcn un planeamiento o 
proyecto aprobado, o bien se propondrán en planes parciales o 
especiales debiendo, en tal caso, atenerse a lo dispuesto en los artí­
culos 264 y 265 de esta ordenanza. 

La ordenaciones incluidas en el p.itner supuesto se relacionan 
en el artículo 266 de esta ordenanza. 

2. Los planes parciales y plane; especiales, salvo los que 
desarrollen los núcleos urbanos y sus ensanches, podrán zonificar 
una parte del territorio por ellos abarcado con arreglo a los pará­
metros que regula la ordenanza "orCenación singular", y ello a 
pesar de que la ficha de característica" que pormenoriza para cada 
actuación las cond1ciones que establee.e el Plan General, no refiera 
expresamente entre las ordenanzas de aplicación la regulada en este 
capítulo. 

Dado pues el carácter de ordenanza alternativa y compatible 
que se otorga a la zona ''ordenación singular", la superficie que la 
misma ocupe habrá forzosamente de l;mitarse a una Parte del con· 
junto planeado, no pudiendo sustituir a lus que con carácter domi· 
nante el Plan General proponga para ·~ada sec1or o ámbito de pla­
neamiento especial. 

Artículo 264. Condicioneó de edificación. 
l. Unidad rrúnima de actuación. 
La superficie mínima de parcela para !a realización de una 

ordenación singular conforme a esta ordenanza se fija en 25.000 
metros cuadrados. 

2. Edificabilidad máxima. 
La edificabilidad máxima permitida para ese.as zonas, vendrá 

definida en cada caso por el Plan Pa1·cial o Plan Especial que las 
desarrolle, no pudiendo e)..ceder en ni:1gún caso 1,00 m'!lm's. 

3. Distribución de la superficie edificable. 
!a superficie edificable se dispond~á libremente siempre que se 

cumplan los parámetros fijados en esta ordenanza, debiendo no 
obstante presentarse, con carácter previo a la solicitud de licencias, 
un estudio de detalle extendiendo a tcdo el ámbito de Ja actuación 
con el fin de definir los aspectos sigticnles: 

a) La ordenación de los volúmenes a edificar. 

b) Definición de alineaciones de fachada y rasantes de Jao edi­
ficaciones. 

c) Tratamiento de los espacios libres, diferenciando las zonas 
privadas. comunes y públicas. 

d) Estudio detallado de los accesos rodados y peatonales, apar­
can1ienlos públicos. 

4. Ocupación. 
El porcentaje máximo de ocupac16n, vendrá definido en cada 

caso por el Plan Parcial o Plan Especial correspondiente, no 
debiendo exceder en ningún C;JSO de un 35% de la supcrfici" de la 
p<1rcela neta. 

5_ Altura ináxirna. 
La altura m;íxima pem1itida será la siguiente: 
a) PB+I sobre e! 25% de la superficie ocupada de fa parcela_ 
b) PB+2 sobre e! 50% de la superficie ocupada de la parcela_ 
c) PB+3 sobre el 2590 de la superficie ocupada de la parcela_ 
6. Distancia a linderos. 
La distancia mínima a linderos públicos o privados será de 

0,75 veces la altura mayor de la edificación. con un mínimo de 5 
inetros 

7. Distancia entre edificios 
La distancia mínima entre edificaciones de una misma parcela 

será de vez y medio la a!cura de la mayor con un mínimo de 6 
1netros. 

8 Aparcamientos. 
La reserva rrúnima para aparcamientos de uso público en es1<1s 

zonas será: 

plaza por vivienda. 
plaza por cada 4 plazas hoteleras. 
plaza por cada 80 metros cuadrados de superficie cons­

truida de comercios u oficinas. 
- l plaza por cada 500 metros cuadrados de suelo ocupado 

por zonas recreativas o deponivas_ 

Anículo 265. Condiciones de uso. 
En relación con los usos pueden darse dos situaciones. según 

que el uso dominante sea el residencial o el comercial o terciario. 
En el prirner caso, el uso dominante es el residencial de vivlen· 

das en edificaciones p!urifamiliarcs o unifa1n1Jiares y el comunita­
rio de alojamientos colectivos y hoteleros, siendo compatibles con 
estos el uso terciario, comercial y de equipamientos, numerados del 
7 al 16, ambos incluidos, así como el de zonas verdes y adminis· 
tración, enunciados en el capítulo 6.0 "regulación de usos", artículo 
183. Estos usos compatibles no podrán superar el 30% de la super· 
ficial total construida. 

En el segundo caso, el uso donlinante es el comercia! y ter­
ciario siendo compatibles con estos los usos residenciales de 
viviendas p]urifamiliares y hoteleros en edificaciones indepen· 
dientes de las comerciales, así como los de industria en su cate· 
goría primera, y los de espacios libres, equipamientos y admi· 
nistración, numerados del 12 al 20, ambos incluidos en la 
relación de usos pormenorizados referidos en el capítulo 6. 0

, 

artículo 183 de estas normas. 
Artículo 266. Relación de "ordenaciones singulares" (0.S.) 

exislentes incluidas en la calificación de este Plan General. 

OS-AN. l: Conjunto hotelero "Fuentes dd Rodeo'". 
OS-AN.2: Pueno Banlis_ 
OS-AN.3: Conjunto Holiday 
OS·NG.I: Coral Beach.flotel. 
OS-NG.2: Viña del Marfil (zona centro). 
OS-NG.3: Puente Romano. 
OS-NG.4: Marbella Club. 
OS·NG-5: Las Brisas Club_ 
OS·NG.6: Seiíorío de Marbella. 
OS·UB.I· Conjunto Cabopinu. 
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TITULCJ VII 

NORMAS DEL- SUEl-0 URBANIZABl-E PROGRAMADO 

CAPITULO ¡ º 

DETERMINACIONES SOBRE EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO 

Artículo 267. Definición y ámbito. 

E! Plan General clasifica como suelo urbanizable programado, 
(en anagrama URP), los terrenos cuya urbanización se prevé en el 
programa de actuación. 

Su delimitación se expresa en el plano A "Clasificación del 
Suelo y Sistemas" y en el plano E "Clasificación del Suelo" con­
teniendo además este último plano !a definición de los usos globa­
les, y aisladamente ponnenorizado~;. de los terrenos comprendidos 
en esta categoría de suelo. 

Artículo 268. De1enninaciones. 
1 El Plan General regula el >:uelo urbanizable programado y 

su desarrollo a través de planes p1rciales mediante su sujeción a 
las disposiciones de carácter general contenidas en estas normas 
urbanísticas y su sometimiento a !os de carácter específico esta­
blecidos en este título, en la fichas de características de los sec­
tores de planeamiento y en los planos seiialados en el artículo 
precedente. 

2. La regulación específica del suelo urbanizable programado 
se contrae a las siguientes determinaciones: 

a) División y delimitación de los terrenos comprendidos en 
esta categoría del suelo en sectores de planeamiento, y ello en con­
cordancia con los criterios establecidos en la legislación urbanísti­
ca. Cada sector de planeanllento parcial delimitado en el Plan 
General habrá de ser objeto de un plan parcial cuya ejecución se 
realizará en uno o varios polígonos. 

La descripción y enumeración de los sectores de planeamiento 
se ha llevado a efecto dividiendo el territorio en zonas geográficas 
de tal modo que resulta la siguiente simbología: S.P. San Pedro; 
AN: E! Angel; NG: Nagüeles; MA: Marbella; RR: Río Rea!: AL: 
Alicate y VB: V1bora. 

b) Asignación de usos globale:; y fijación de la intensidad de 
los mismos. En supuestos aülados sobre detenninados sectores de 
planeamiento parcial se establecen usos pormenorizados en la 
fonna y con las características indicadas en el artículo 15.2d, de 
estas normas. 

e) Fijación de Jos parán1etros fundamentales de la ordenación 
y edificación a 1ravés de !a asigna1;ión a cada sector de las orde­
nanzas de aplicación de entre las zonas y subzonas reguladas en el 
título pn:cedente. 

d) Señalamiento de los estándares y superficies propios de Jos 
suelos para equipamientos. dotaciones y servicios. 

e) Localización y trazado pre~'erentc en algunos sectores de 
planeamiento de elementos del sis1<:1na viario de carácter primario 
y secundario y <le ciertos espacios de áreus libres o de equipa­
mientos en la forma que resulta del plano B "Calificación del 
Suelo" 

f) Adscripción, cuando es el caso, de los sisten1us gencraks 
vinculados al desarrollo <le cuda se,:tor. 

g) Fijuc1ón del aprovechan1ien10 rnedio del suelu urbanizable 
progra1nado y el aprovechamiento ele todos los sectores de planea­
miento, previ~1ón que se efectúa para cada cuutrienio. 

h) Trazado de las redes fundo1nentales de abasiecimiento de 
agua, saneamiento, energía eléctnca y otros servicios expresados en 
los planos 1 J Infraestructura de :>ervicios, así corno criterios y 
rcgbs para la determinación e irnpl111tación de los indicados servi­
cios en et ámbito del sector de que se trate, según contemplan los 
capitulas correspondientes de las normas técnicas de urbanización. 

3. El desarrollo pormenorizado para cada sector de planea-
1niento de b:. determinaciones señaladas en e! número anterior y 

demás que resulten de este capítulo se afectúan mediante la for­
mulación de una ficha de características reguladora de la indicadas 
condiciones y que del rrúsmo modo que estas disposiciones tiene 
carácter normativo. 

Artículo 269. ZtJniftcación de usos globales e inlensidad. 
Este Plan General establece para el suelo urbanizable progra­

mado como usos globales el de vivienda, el industrial y el comer, 
cial, dichos usos, en función de la intensidad de aprovechamiento 
atribuida por el Plan Genera! y por su grado de interrelación, 
admiten los siguientes tipos de zonificación: 

!. Desarrollo en uso de vivienda: 
a) Sectores de desarrollo turístico: 
- Tipo 1: Edificabilidad: 0,15 m'tlm's. Número máximo 

vivienda: 7. 
- Tipo 2: Edificabilidad: 0,225 m'tlm's. Número máximo 

vivienda: 15, 
- Tipo 3: Edificabilidad: 0,33 m'lfm's. Número máximo 

vivienda: de 20 a 30. 
b) Sectores de desarrollo urbano de ensanche. 
- Tipo !: Edificabilidad; 0,60 m'tlm's. Número máximo 

Vivienda: 50. 
- Tipo 2: Edificabilidad: 0,80 m't/m's. Número máximo 

vivienda: 60. 
c) Sectores de desarrollo mixto: turístico y de ensanche: 
- Tipo único: Edificabil1dad: 0,25 a 0,33 m'tlm's. Número 

máximo viv.: de 20 a 30. 
2. Desarrollo en uso industrial: 

Tipo único: Edificabilidad: 0,75 m't/m's. 
3. Desarrollo en uso industrial y comercial. 

Tipo único: Edificabilidad; 0,66 m't/rn's. 
Artículo 270. Regulación de la ord.enación y edificación. 
J. De conformidad con los usos globales anteriormente defi­

nidos y en atención a la intensidad de su aprovechamiento el 
Plan General determinada la ordenanza u ordenanzas de aplica­
ción con sus correspondientes subzonas, para !os distintos ámbi­
tos territoriales que constituyen los sectores de planeamiento. De 
este modo el Plan Parcial que desarrolle un sector de planea­
miento regulará su ordenación interior y la disposición de la edi­
ficación de acuerdo con las previsiones a tal fin establecidas en 
el Plan, normas positivas y particularmente en la ficha de carac" 
terísticas correspondiente. 

2, Cuando un sector de planeamiento pueda ser ordenado bajo 
distintos tipos de ordenanzas o de subzonas de la misma ordenan­
za por pennitirlo expresamente el Plan General, habrá de estable­
cer. dentro del territorio planeado, una precisa deliniitación del 
ámbito de aplicación de cada ordenanza y de las correspondientes 
subzonas. 

3. La ordenanza u ordenanzas propuestas con sus correspon­
dientes subzonas tiene el carácter de aprovechamiento máximo, 
quiere ello indicar que el Plan Parcial opera co,1 libertad al regular 
la ordenación de la superficie planeada, eligiCndo, dentro de la 
ordenanza propuesta. In> subzona más restrictivas o de menor 
intensidad de uso. A estos efec!os, tienen Ja consideración de sub­
zonas 1nás restrictivas en la ordenanza o zona unifamiliar exenta Y 
adosada. bs de parcela tní¡¡ima de superior tamaiio, en las reslan­
tes ordenanzas o zonas aquellas <'n las que los parárnelros de altu­
ra y edificabilidarJ tengan un nienor valor. 

4. En todo caso, tanto si el Plan Parcial acomoda su ordena­
ción y edificación a las ordenanzas propuestas en el Plan General 
(zona y subzona) o regula aquella eligiendo suhzona de menor 
intensidad de uso conforme a lo definido en el número a1nerior, 
será obligatorio el respeto y el cumplimiento de! valor de todos Y 
cada uno de los parámetros definidores de dicha ordenanza (zona Y 
subzona) según vienen estos regulados en el 1itulo V!, de esta~ 

normas urbanísticas. Los planes parciales no podrán zofinicar el 
territorio planeado proponiendo ordenanzas (zonas o subz:onas) no 
contemplados en el título citado. 
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5. Los planes parciales que de;arrollen sectores de planea­
miento de uso de vivienda de mod.1lidad turística comprendido; 
en el número La) del artículo 269 podrán, aún cuando !a ficha 
de características no lo mencionen expresamente, zonificar parle 
de la superficie planeada con arreglo a la ordenanza "Ordenación 
Singular". 

Artículo 271 Edij)cabilidad y usos. 
Las fichas reguladoras de los sectores de planeamiento indican 

el aprovechamiento de dichos ámbitos al expre~ar la cdificabilidad 
bruta y la superficie de los mismos, así como la densidad má1:.i· 
ma de viviendas en los supuestos donde este uso global tiene 
carácter de dominante. El dato así obtenido refiere el aprovecha· 
miento del suelo que podrá destina ese a los usos do1ninantes y 
compatibles en el sector de planea1n1enlo, pero no incluyen la edi· 
ficabilidad propia de los usos con1plementarios de equipamiento 
público, que se entenderá añadida sobre aquel en la magnitud que 
con carácter general regula el artículo 90 de estas normas. 

Los equipamien!os de carácter privado que pudiera planearse y 
ejecutarse en el sector de planeamiento de que se trate, al contra· 
rio que el cquipani'iento público, consumen aprovechamiento de la 
edificabilidad bruta total de la que fuese susceptible al referido 
sector. 

Artículo 272. Vialidad y aparcamienros. 
Corresponde al Plan Parcial la edificación exacta de las carac­

terísticas técnicas del viario !ocal de confonnidad con !a condicio· 
nes de.trazado, diseño y pavimentación regulados en "Normas Téc­
nicas de Urbanización" 

Del mismo modo en los sectores de planeamiento parcial debe· 
rá preverse el número de plazas de aJarcamientos y con las condi­
ciones de disefio que se establecen en el artículo 197 y siguientes, 
de estas normas. 

El Plan Parcial que se fonnulc en sectores de planearrúento en 
Jos que el Plan General haya definido el viario primario según 
resulta de los p\<1nos correspondientes vendrá obligado a respectar 
su trazado y conexiones. En cuanto al viario secundario que el 
Plan General haya definido en algu:1os sectores de planeamiento 
parcial se estará a lo dispuesto en el artículo 15 2.d. de estas nor-
1nas urbanísticas. 

El citado instrumento de planeamiento contemplará además las 
siguientes determinaciones: 

a) Definición de las alineaciones de !a red viaria y de !as edi­
ficaciones. 

b) Obligación de dotar de acceso rodado a todas las edifica­
ciones o a la zona ajardinada a cuyo frente de aquella. 

e) Prohibición de trazar calles te::minadas en fondo de caso en 
los sectores de planeamiento correspondientes al ensanche de los 
núcleos. 

d) Se evitarán en la medida de lo posible, la existencia de 
codos en el trai.ado viario. debiendo fomiar este una trama con 
salidas en las dos direcciones longitudinal y transversal. 

Anículo 273_ Reservo de áreas libres y equipalñientos públicos. 
1. La finca de características de los distintos sectores de p!a" 

neamiento determinan las superficie~ para áreas libres y equipa· 
mientas públicos que serán de cesión obligatoria y gratuita. De no 
establecerse esta previsión o de ser oe inferior cuantía a \as reser· 
vas derivadas de la aplicación del an,~xo del Reglamento de p!ane· 
amiento, prevalecerán estos últimos con carácter de mínimo abso­
luto. Por excepción, la reserva obligatoria mínima correspondiente 
a áreas libres no podrá ser inferior al 20% de la superficie de cada 
sector. 

2. La localización de los suelos de reserva para espacios libres 
y equipamientos que se establece en el plano B "Calificación del 
Suelo" para algunos sectores de planeamiento parcial, tiene carác­
ter indicativo conforme a lo establecido en el artículo 15.2.d., de 
las presentes normas_ 

3. El diseño y el tratanliento definitivo de los suelos para 
reservas de equipam1en10 público y área> libres habrá de acomo-

darse a las condiciones reguladas en el capítulo correspondiente de 
las "Normas Técnicas de Urbanización". 

Articulo 274. Características mínimas de los servicios. 
El trazado, características y discfio de las redes compredidas en 

esle artículo se acomodarán a !o previsto en las normas técnicas de 
urbanización y a los pliegos de condicione; técnicas que el Ayun· 
!amiento de Marbella pudiera implantar como de!>arrollo y cun1pli· 
nlienlo de aquellos. 

Arcículo 275. Apro1·,·cha111icn10 111edio. 
El Plan General determina para esta clase de sucio el aprovc· 

chamiento de cada sec1or y el medio de ;ue!o urbanizable progr.t­
mado, pero no adscribe a cada sector, en función de su exceso, un 
elc1ncnto particular o parte del mismo de sistema general 

La adscripción de suelos de sistemas generales a los secto­
res de planeanlienlo con exceso respecto al medio será con1pc­
tencia niunicipal, previo los trámites señalados en el artículo de 
estas normas, con respeto de los siguiente criterios, cuyo orden 
de prelación expresa igualmente el grado de preferencia con que 
se diclan: 

l. Los suelos de sistema general enclavados en sectores de 
planeamiento se compensarán preferenternente con dichos sectores. 

2_ Los sistemas generales ubicados en co\indancia con sectores 
de planeamiento se. con1pensarán preferentemente con los que 
colinden. 

3. La compensación se producirá en todo caso dentro de las 
propias áreas geográficas definidas al inicio de esta capítulo donde 
se ubiquen los sistemas generales. 

4. Excepcionalmente y por necesidades de gestión urbanística 
el propietario de suelos de sistema general podrá ser compensado 
en suelo de otras áreas geográficas de características similares al 
sue!o que detenta o con el que limita. 

Artículo 276. Obligatoriedad de dererminadas obras de 
conexión. 

En los casos en que e! sector, a cuya urbanización se quie­
ra proceder, quede alejado de las redes municipales viarias o de 
servicios, o de los sistemas generales a los que deban acometer 
sus infraestructuras, por quedar separados de ellos por sectores 
aún no desarrollados yfo ejecutados. el Plan Parcial deberá 
garantizar, mediante el aval correspondiente al 100% de las 
obras, la ejecución a costa del sector, de los siguientes servicios 
mínimos: 

] . Vial de acceso de l 2 nietros de anchllra como mínimo, 
cuyo diseño se acomodará a !as secciones tipo definidas en esta 
Plan, desde el sector hasta la carretera o vía a la que esté prevista 
la conexión. 

2. Colector general de saneamiento. tubería principal de 
abastecimiento, distribución en B.T. de energía eléctrica, et.e., 
desde el sector hasta las conexiones a las redes previstas, calcu­
ladas para el límite de saturación de todos los sectores a los que 
vaya a dar servicio en el futuro. 

Esta es una obligación general para todos los sectores, con 
independencia de su localización. 

Artículo 277. Programación. 
En atención a las condiciones urbanísticas y la localización 

de cada sector y a la estructura de crecimiento de cada sector 
y a la estructura de creci1niento urbano propuesto por el Plan, 
el programa de actuación seii¡¡la las dos etapas cuatrienales en 
que ha de desarrollarse el sucio urbanizable programado. En las 
fichas de características de cada sector de planeamiento se 
especifica la inclusión de dicho sector en el primer o segundo 
cuatrienio. 

Artículo 278. Plan de etapas. 
El Plan Parcial establecerá un plan de etapas para la realización 

de las obras de urbanización que se ajustará en cuanto a su cante· 
nido a lo dispuesto en el artículo 54 del Reglamento de planea­
miento y en cuanto a plazos a lo regulado en la arli::ulo 16 de 
estas normas. 
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CAPITULO 2.° 

SUELO URBANfZA8LE PROGRAMADO EN R,,EGlMEN TRANSITORIO 

Artículo 279. Definición. 
Este Plan General, al amparo de los dispuesto en el artículo 

19.3 del Reglamento de planeamiento, clasifica como suelo urbani­
zable programado en régimen transitorio, aquellos terrenos que, 
provinientes de Plan Parcial de Ordenación aprobado y vigente, se 
encuentran bien en estado de ejecuc :ón material y física de sus 
determinaciones, bien a! inicio del proceso de ejecución, con arre­
glo; en todo caso; a los pla1,os estipulados en el pertinente Plan de 
etapas, siendo, además, su ordenación y programación adecuados a 
la estructura y modelo terrilorial adopc.ado por este Plan. 

Se incluyen, asimismo, dentro de esta categoría y modalidad 
aquellos terrenos que, contando igualmente con Plan Parcial, el 
M.I. Ayuntamiento de Marbella, a través de la formalización úe 
convenios urbanísticos de diversa naturaleza, ha determinado su 
clasificación como tales. 

Sus delimitaciones se expresan en idénticos planos que e! suelo 
urbanizable programado, diferenciándose de los mismos por la pre· 
vención del signo T_ 

Artículo 280. Dererminaciones sobre eJ suelo en r<igim~n tran­
sitorio. 

La adecuación de los insuumernos de planeamiento, de los 
que trae causa el régimen transitorio, a la estructura y modelo 
territorial de! Plan General, si es sin perjuicio de !as alteraciones 
de calificación y ordenación interna q11e se impone a dichos ámbi­
tos. A tal efecto se establecen la siguientes determinaciones: 

a) Fijación del aprovecharniento d,!l sector y densidad máxima 
que se corresponden con los valores que tales parámetros tuviesen 
reconocidos en el Plan Parcial correspondiente. 

b) Asignación de usos globales en concordancia con las deter­
minaciones de este tipo contenidas en el Plan Parcial. Excepcional­
mente, para algún sector en régimen transitorio, las determinacio­
nes de este Plan Genera! tienen el g,rado de precisión suficiente 
como si de suelo urbano se tratara. 

En supuestos también aislados se zonifican usos pormenorida­
dos en la forma y con las características indicadas en el artículo 
15.2.d. de esta normas. 

e) Fijación de !os parámetros fundamentales de la ordenación 
y edificación a través de Ja a~ignació11 a cada sector de las orde­
nanzas de aplicación de entre las zonas y subzonas reguladas en el 
título precedente. 

d) Señalamiento de los estándares y superficies de suelo desti­
nados a equipamientos, dotaciones y servicios_ 

e) Localización y trazado preferente para algunos ~ectores de 
planeamiento, en régimen transitorio, Ce elen1entos del sistema via­
rio de carácter primario y secundario y de cienos espacios de áreas 
libre> o de equipamientos en la fom1a que resulta dd plano E, 
"Calificación". 

1) Trazado de !a redes fundan1entalcs de abasteci1niento de 
agua. sanca1niento. energia eléctnca y ·Jtros servicios expresados en 
los planos [ y 1 "Infraestructuras", así como criterios y reglas para 
b detcrn1inación e iniplantación de los indicados servicios en e! 
oin1bito dd sector do: que se trate, según contemplan capítulos 
correspondientes de las nom1as técnicr.s de urbanización. 

2- El dcsarn:illo pormenorizado para cada sector de p!Jnea· 
111icnto en régi1nen transitorio de las detcrn1i11aciones señaladas en 
d núni~ro antenor y demás que resulten de este capítulo, se efec­
túa mediante la formulación de una fkha de características regula­
Joras de \Js indicadas condiciones que. del mismo modo que estas 
di.1pos1ciones, tienen carácter norn1ativn. 

Ar!ículo 28!. Régilnen jurídica_ 
1 La da~ií1cación como suelo urbanizab\e programado en 

régirnen transitorio no e;1.onera del curnplin1iento de obligaciones y 
e.irgas derivadas del planeamiento parcial aprobado o impuestas en 

el acuerdo aprobatorio, que no resulten e;1.presamente mencionados 
entre las deterrrunaciones de este P!an Genera! sobre el ámbito de 
que se trate, salvo que las mismas resulten incompatibles con tales 
previsiones. 

2. Dichos suelos quedan sometidos a todos los efectos al régi­
men jurídico propio del suelo urbanizable programado establecido 
en el ordenamiento urbanístico y a la normativa de este Plan Gene­
ral, a excepción de !as cesiones de suelo y aprovechamiento deri­
vadas del Instituto de Aprovechamiento Medio, que no le es de 
aplicación. 

3. Los sectores de planearniento así clasificados, quedan igual­
mente sujetos, a la ordenación, calificación y usos previstos en este 
Plan General, así como a efectuar las cesiones para suelos de 
reservas incluido el 10 por 100 de su aprovechamiento propio a 
favor del municipio o entidad urbanística actuante, de confonnidad 
con las previsiones de las fichas de caracteristicas correspondientes. 

4. Los sectores de planeamiento parcial clasificados dentro de 
régimen urbanizable transitorio, con arreglo a las determinaciones 
contenidas en el programa de actuación del Plan General, quedan 
adscritas a los efectos de su desarrollo y ejecución en la primera 
etapa cuatrienal de las dos que componen el programa. 

5. El incumpli1niento de !os plazos de ejecución previstos en 
el número anterior, dará lugar, en la revisión cuatrienal del progra­
ma de actuación, a la pérdida de su condición de suelo urbaniza­
ble transitorio y su sometimiento al régimen general y uniforme 
del suelo urbanizable. 

6. En orden a !a adecuación Je los sectores de planeamien10 
comprendidos en los suelos considerado~ co1110 urbanizable transi­
torio a la ordenación resultante del Plan General, este lÍitimo. a tra­
vés de las fichas reguladoras de cada ac1uación, y en atención a las 
características urbanísticas de los sectores así clasificados y de la 
dimensión de la pieza, t:Stablece dos vías para producir tal adapta­
ción: Ja tran1itación de un estudio de detalle y Ja formulación de 
un expediente de modificación del Plan Parcial de que se trate. 

En los supuestos de sectores ordenados con el detalle y precisión 
propio del suelo urbano, la aplicación de las detemtinaciones del 
Plan General es directa e inmediata, no requiriéndose instn1n1entos 
de planeamiento intermedio que los desarrolle, sin perj1.1icio de la 
modificación del proyecto de urbanización cuando así proceda. 

TITULO VIII 

Normas del suelo urbanizable no programado 

CAPITULO l .Q 

ÜETERMJNACIONES GENERALES DEL. SUEL.O l'RBANIZABUO 

NO PROGRAMADO 

Arlículo 282. Dcjinicióll. 
Se clasifican como suelo urbanizable no progrrnnado aquellos 

terrenos no contcn1p!ados en l;¡s previs'1ones del progr.in1a que el 
Plan General declara aptos, en principio, para ser urbanizados Y 
que pondrán ser objeto de urbaniz;i,ción mediante la formulación Je 
programas de actuación urbanística y, en desarrollo de los misrnos, 
Je planes parciales Je 01-dcnación. 

La delimitación de estos suelos ,;e contiene en el pbno "A" 
"Clasificación" 

Anículo 283. Sujeción al Plan Parci(i/_ 
En la formación de lo~ progra1nJs de Jctuación urbanísuca 

deberán tenerse en cuenta tanto las previsiones contempladas en 
este capítulo, coino a las restantes determinaciones Je este Plan 
sobre sistemas. normas generales de protección o de cualquier otra 
índole que afecte a esta categoría de suelo. 

Artículo 284. /vh1gni1ud 111ínin1a de la actuación. 
El ámbito al que habrá de referirse el progran1a <l~ actuación 

urbanística {P.A.U.), es la un1Jad urbanística integrada, que habrá 
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de reunir las condiciones del artículo 71.2 del Reglamento de pla­
neamiento. 

La magnitud mínima de !a U.U.L objeto de P.A.U., se fija en 
50 hectáreas 

Su delimitación habrá de ser continua, por Jo que se exceptúa 
de dicha magnitud mínima, aquellos suelos clasificados como tales, 
que no alcancen por si mismos, y de manera continua, dicha 
dimensión. 

Artículo 285. Usos, in1e11sidad) grado de con1pa1ibilidad. 
En atención al uso doniiname p1·evisto para los terrenos inclui­

dos en esta categoría de suelo: el Plan General establece dos tipos 
hásicos, residencial e industrial. A su vez dentro del uso general 
residencial y en función de la inten.,;idad dd uso asignado se esta­
blecen dos subtipos: residencial de ensanche y residencial turístico. 

El presente Plan General detennina igualmente para los tipos y 
subtipos indicados !os usos generales y globales co1npatib!es y 
prohibidos. Especia! mención requiere el subtipo residencial 1urís!1-
co en el que es voluntad del Pian Genera! permitir que estos terre­
nos puedan ser urbanizados acogiendo propuestas de variada natu­
raleza, tanto los estrictamente residenciales como aquellos en los 
que la residencia actú;, como soporte de una actuación turística de 
diversa índole y difícil de precisar desde el Plan General, citándo­
se a titulo enunciativo y no limitativo Ja creación de un campo de 
golf, hipódromo, centros de diversión y ocio, que en general 
requieren un amplio consumo de Hielo. Estas actuaciones tienen 
cabida dentro de lo que como uso dominante este Plan General 
designa con la denominación residencial-recreativo. 

En los cuadros que siguen se refieren para los suelos indicados 
y por tipos básicos las previsiones señaladas en este precepto. 

Tipo residencia!: 
Subtipo: Residencial de ensanche. 
Edificabilidad brota: 0,50 m'tlm's. 
Uso dominante: Residencia!. 
Usos compatibles; Usos de dotación. 
Usos prohibidos: 
l. Industrial en 2.', 3.' y 4.' categorías_ 
2. Comercial de superficie superior a 1000 metros cuadrados. 
3. Usos nb urbanos. 
Tipo residencial: 
Subtipo: Residencial turístico_ 
Edificabilldad bruta: 0,15 m't/rn's. 
Uso dominante: Residencial-recreativo. 
Usos compatibles: Usos de dotación. 
Usos prohibidos: 
l. Industrial en 2.' y 3.' categ·Jrías. 
2. Comercial de superficie superior a 1000 metros cuadrados. 
3. Usos no urbanos excepto acampada y la actividad forestal 

de uso agrícola. 
Tipo industrial: 
Edificabi!idad bruta: 0,50 in'tlm's. 
Uso dominante: Productivo indu:arial. 
Usos compatibles: Usos de notación. 
Usos prohibidos: 
l. Uso residencial. 
2. Usos no urbanos. 
Artículo 286. Gestión de los suo/os de sistema general. 
Los programas de actuación urbanística vendrán obligados a 

ceder gratuitamente al Ayuntan1iento o entidad urbanística actuante 
los suelos de sistema general grafiados en los planos B y C ads­
critos a! suelo urbanizable progran1ado. A tal efecto no podrán 
aprobarse P.A.U., que no incluyan dentro de su delimitación los 
terrenos de sistemas general con el que estén en colindancia. 

Si no obstante cumplir la regla de magnitud mini1na de actua­
ción establecida en el artícLJlo 284 de estas nonnas, así como la 
regla establecida en el párrafo anterior, el ámbito de la unidad 
urbanística integrada así delimitada no contuviese sisie1na general 
previsto en los planos indicados, el progran1a de actuación LJrbanís-

tica que se fonnule para el desarrollo de dicha unidad determinar¡\ 
y cederá gratuitarnente los suelos correspondiente a los sistetnas 
generales de comunicaciones, de infraestructura y de espacios 
libres y equipamiento en la magnitud que determinen IJs b~ses del 
concurso para la fonnulación y ejecución del P.A.U 

En particular, la dimensión n1ínima del sistema general de áreao 
libres será de un 20% de !a sllperficie total de In U.U.1. De dicha 
superficie total, al menos S metros cuadrados por habitan!~ (en d 
caso de ac!tJación residencial), será destinado a parque público de 
caracteríslicas urbanas. La superficie restante se dedicar& a pan.¡u~ 
forestal, e irá ubicada sobre las masas arbóreas existente;. de 110 

existir esta habr& de repoblarse, con independencia de la obligación 
para determinadas zonas de repoblación general. 

En el caso de suelos llanos, sin preexistencia de arbolado, 
podrá sustituirse dicha superficie dedicada a parque forestal, por 
otras cesiones, que en todo caso habrán de ocupar junto a la super­
ficie de parque urbano, un 20% del total de !a U.U.L 

En Jos P.A.U., cuyo uso principal sea el recreativo se contabi­
lizará para dicho 20%, las superficies arbóreas incluidas en dicho 
uso, siempre que sea público. 

Artículo 287. Reservas para doiaciones, servicios y equipa­
mienzos. 

Las superficies del suelos destinados a reservas para dotacio­
nes, servicios y equipamientos previstos por e! Plan General en 
es la categoría de· suelo son, con carácter mínimo, los que procedan 
por aplicación del anexo del Reglamento de planeamiento o la 
intensidad de los diferentes usos con arreglo a las previsiones del 
programa de actuación. 

Las bases del concurso para la formulación del P.A.U., podrán 
aumentar los suelos para reservas, así como exigir que la obliga­
ción se extienda a la construcción de determinadas edificaciones 
para servicios y equipamientos. 

Los adjudicatarios del concurso o los interesados en la fonna­
ción de un P.A.U., podrán asimismo ofertar 1nayores espacios para 
dotaciones, servicios.y equipamientos, que los previsto; en este Plan 
General o en !as bases del concurso. Asimismo podrán contraer 
obligaciones en orden a la ejectJción de edificaciones destinadas a 
dichos usos. 

Articulo 288. Detemlinación del aprovechamiento medio. 
Cada programa de actuación urbanística fijará el aprovecha­

miento medio restJltante del ámbito territorial de la actuación 
acomodándose a la reglas para su determinación señaladas en el 
articulo 31 del Reglamento de planeamiento. Los sectores que 
tenga un aprovechainiento medio superior al medio de !~ lo!ali­
dad de la unidad urbanística integrada de que se trate, deberán 
ceder la superficie de suelo sobre Ja que se sitúa la diferencia 
entre ambos aprovechamientos, siempre que no se destine a la 
adjudicación de suelo para Jos propietarios afectados por siste­
mas generales. 

En cualquier caso, habrá de cederse el suelo edificable corres­
pondiente al 10% de! aprovechamiento medio resultante de cada 
actuación una vez deducidas las cesiones ya enumeradas. Esta 
cesión, que tiene carácter de mínima, podrá ser sus\Ítuida por otras 
mayores obligaciones si así constm;en en el acuerdo aprobatorio de 
las bases del concurso. 

Artículo 289. Urbanización. 
El P.A.U., deberá contener el trazado de las redes fundamenta­

les de abastecimiento de agua, saneamiento, energía eléctrica, 
con1unicaciones y demás servicios que se prevean. 

Dicho tnuado deberá incluir las necesarias conexiones con Jos 
sistemas y redes existentes o previstos en el mismo suelo y en el 
exterior de la zona de actuación. 

En particular, además de !as actuaciones que se definan para 
cado zona en este P.G.O., y las que establezcan las bases de con,­
curso, habrá de detenninarse como mínimo: 

l. Vías de acceso, que relacionen la urbanización con los 
S.G., previstos en este P.G.ü. 
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2. Conexiones generales en tod1 la red viaria básica definida 
en este P.G.O. 

3. Indicación de las fuentes de abastecirrúento y el caudal dis­
ponible. 

4. Punto de vertido y depuraciones previstas. 
~ En los dos iíltimos casos, si se utiliza la red general, habrá 

de justificarse la capacidad de esta para soportar la ingerencia en 
e!!a de !a nueva actuación. 

5. Señalamien!o de la fuente de energía eléctrica prevista. 
Artículo 290. Declaración de utilidad pública y necesidad de 

ocupación de los terrenos. 
La aprobación de un programa de actuación urbanística impli­

cará !a declaración de utilidad pública y la necesidad de ocupación 
de Jos terrenos a los efectos de expropiación forzosa en los tér­
minos previstos en !a legislación urbanística. 

Articulo 291. Limitaciones de/ su1do urbanizable no programe.do. 
En tanto no se aprueben prograinas de actuación urbanística, 

los terrenos clasificados como suelo urbanilable no programado 
estarán sujetos a las limitaciones previstas en el artículo 85 de Ja 
ley del Suelo y demás que resulten c:e esta normas. 

A los efectos de lo dispuesto en el artículo 85 de Ja ley del 
Suelo, será de aplicación a esta categoría de suelo el concepto de 
núcleo de población definido en el tí1ulo IX, suelo no urbanizable, 
de estas normas. 

Excepcionalmente y en el suelo urbanizab!e no programado del 
tipo industrial podrán autorizarse, con carácter de uso provisional, 
plantas de hormigonado, siempre que se garantice la Inclusión de 
dichas plantas en el P.A.U_, que se formule y cuenten con acceso 
adecuado desde el sis¡ema viario existente, sin perjuicio, todo ello, 
de! cumplimiento de Ja restante normativa del Plan General. 

Artículo 292. Conse1Vaci611 de la obra de urbanización y do1aciones. 
Salvo que las bases del concurso expresaran otra cosa, los pro­

pietarios de los terrenos comprendidos en el ámbito de un progra­
ma de actuación urbanística quedarán sujetos a la obligación de 
conservar las obras de urbanización } a mantener las dotaciones e 
instalaciones de los servicios público~, a cuyo efecto se integrarán 
en una entidad de conservación. 

TITULO IX 

Normas del suelo no urbanizable 

CAPITULO l.º 

ÜETERM!NACIOKES GENERALES DEL SUELO NO URBANIZABLE 

Artículo 293. Definición. 
Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos que, en fun­

ción de sus valores de orden agrícolo. foresta!, paisajístico, ecoló­
gico o de otra naturaleza o por razón del modelo tcn-itorial elegi­
do, el Plan General clasifica dentro de esta ca1egorfa, al objeto de 
evitar el proceso de urb;inización del mismo, pn.'servar sus caracte· 
rísticas naturales y/o su riqueza productiva. 

El á1nbito del suelo no urbanizable quo:da delimitado en el 
pbno A ·'Clasificación" a la escala 1:10.000 y la definición de los 
tipos que lo integran en el plano E "'Calificación" a escala !:5.000. 

Artículo 294. Desarrollo. 
Lus detcnninaciones del Plan General sobre esta <.:ategoría del 

'uclo son de aplka<.:ión directa e imnedia1a, sin perjuicio que sobre 
<lctcnninad;is áreas de este suelo, para la e1ecución de los elemen" 
tos del sistema general enclavados en el nüsmo y que para deter­
minadas actuaciones tales como la in1plantación de un cámping se 
exija la previa fornllllación de un plan especia! adecuado a la natu­
rJlcza de los fines perseguidos. 

Artículo 295. Tipos de suelo 110 1-1rbanizable. 
En atención a tos criterios que hart servido de base para la cla­

,;jficación de eote suelo y a su vez por las características naturale;; 

de los terrenos así como por la potencialidad de aprovechamientos 
de que son susceptibles, este Plan General ha establecido los 
siguientes tipos dentrO de esta categoría. 

Suelo no urbanizable común. 
Suelo no urbanizable agrícola. 
StJelo no urbanizable forestal. 
Suelo no 

Artículo 296. 
rural 

urbanizable protegido. 
Adaptación de las cons1rucciones al amb1e11te 

Las construcciones auiorizables en esta categoría de suelo debe­
rán adaptarse al ambiente en que estuvieran emplazadas a fin de no 
alterar la armonía dd paisaje o la perspectiva propia del mismo, a 
cuyo efecto la memoria del proyecto de construcción de que se 
trate habrá de justific:ir necesariamente aspectos tales como trata­
miento de fachadas, cubiertas y alturas, y demás que fueran perti-
nentes. 

Artículo 297. Parcelación. 
En suelo no urbanizable no se podrán realizar parcelaciones 

urbanísticas, reputándose ilegal la parcelación llevada a efecto en 
esta categoría del suelo como establece el anículo 94 de la ley del 
Suelo. 

Las parcelaciones agrícolas cumplirán la.s dimensiones mínimas 
fijadas por la ley de Reforma y Desarrollo Agrícola, debiendo que­
dar reflejado en su inscripción registra! la imposibilidad de edificar 
sobre las mismas si su dimensión fuera inferior a la parcela míni­
ma que a efectos urbanísticos establece este Plan General. 

Artículo 298. Núcleo de población. 
1 A los efectos del artículo 86 de la ley del Suelo y 36 del 

Reg!an1ento de planeamiento, se consideran núcleos de población 
los lugares donde concurren una o varias de las siguientes circuns­
tancias: 

a) Lugares que cuenten con accesos señalizados exclusivos, 
con nuevas vías de tránsito rodado interior. 

b) Lugares en los que existan realizadas conducciones de agua 
potable, alcantarillado y elec1rificación con acometidas individuales 
por parcela~ y con captación y transformación común a todas ellas, 
que no estén previstas en plan o proyec!o alguno. 

c) Lugares en Jos que existan edificaciones sociales, depor~ 
tivas, de ocio y recreo para uso de los propietarios de posible 
parcelación, en contradicción con las determinaciones de este 
Plan. 

d) Lugares próximos a núcleos de población, donde se realicen 
aperturas de caminos que no cuenten con la preceptiva licencia 
municipal y no estén amparados en Plan de Ordenación o proyec­
to de urbanización. 

e) Cuando conforme a las reglas de separación mínima entre 
e<lilícacio11es contenida en cada uno de los tipos de suelo no urba­
nizable, existan edilícaciones que incumplan tal dimensión mínima. 

2. En atención a ello no podrá autorizarse la construcción de 
vivienda familiar, cuando por aplicación del punto anterior, en el 
lugar donde se solicita licencia, concurran una o más <le las cir­
cunstancias expuestas. 

Artículo 299. Planeamiento especial. 
En desan-ollo para las previsiones de este Plan General para el 

suelo no urbanizable, se definen los siguientes pl~nes especiales: 
- Plan especial de San Pedro. 
- Plan especial Los Molineros. 
Cuyos :íinbi1os quedan definidos en los planos <l~ g~sl1ón '"D"' 

a "E"": 1/5.000 y ··e" a ··E"· ll!ü.000. 
Además de estos planes especiales, podr5n redactarse en el 

transcurso de la gestión del Plan General, otro planes cspeci:Jles 
para la ejecución directa de las obras de infrae~tructuras b:ísicas 
relativas a comunicaciones. abastecimiento de agua, suniinistro de 
energfa, saneamiento y la realización de los elementos de la estruc­
tura general y orgánica del territorio localizadas en este suelo Y 
actuaciones de interés público que hubiese de realizar la Admulis­
tración no previst;is en este Plan. 
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Artículo 300. Plan especial de San Pedro. 
l. Ambito: 
Zona situada al noroeste de San Pedro de Alcántara delimitada 

por la nueva carretera a Estepona y la urbanización "Valle del Sol" 
al sur, la carretera de Ronda al este y límite del término municipal 
del norte y oeste. 

2. Objetivo: 
Bllscar soluciones para compatibilizar los usos agrícolas y resi­

denciales (huertos familiares. etc.) vi1tculados a ellos sin alterar sus­
tancialmente el carácter de la zona_ Resolver aspectos como acct:sus 
a las parcelas agrícolas y edificaciones ex:istentes o futuras, distri­
bución del agua de riego y de consumo. Señalamiento de zonas no 
ed1ficabJes. Protección especial del .:.rbolado natural y del pantano 
de Las Medranas. Protección de los cauces públicos existentes. 
Establecimiento de Jos parán1etros de separación de !a edificación a 
linderos privados y entre edificacion<:s. Determinación de las zonas 
no edificables. 

Artículo 301 Pla" especial Los Moli11eros, 
l. Amb1to: 
El de !a antes denominada urbanización Los Molineros_ Apare­

ce delimitado en el plano de gestión. 
2. Objetivos: 
Posibilitar el desarrollo de edificaciones y actividades agrícolas 

familiares en parcelas medianas o P'~quefias existentes apoyándose 
en los viales e instalaciones existentes, fomentando Ja repoblación 
como medio de evitar la erosión, sin alterar de forma sustancial el 
carácter no urbanizab!e de la zona. 

CAPITULO 2.0 

SUELO NO URBANlZAflLE COMUN 

Artículo 302. Defi11ición. 
Constituyen el suelo no urbanizable común, los terrenos que e! 

Plan General califica como tales por la doble condición de no ser 
necesarios para el proceso de desarrollo y urbanización del térmi­
no ni integrarse en algunos de los tipos definidos en los capitulos 
siguientes. Todo lo cual lleva a dictar medidas de preservación de 
su naturaleza rústica a través de !a irnposkión de restricciones para 
su edificación y utilización. 

Artículo 303. Construcciones ai.·torizadas. 
En este tipo de suelo no se podriin-realizar otras construcciones 

que las destinadas a explotaciones agrícolas que guarden relación 
con la naturaleza y destino de la finca, y se ajusten en su caso a 
los planes o normas dd Ministerio de Agricultura, así como las 
construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecución, entreteni­
miento y servicio de !as obras públicas. 

Podrán autorizarse, no obstante, ~;iguiendo el procedimiento del 
artículo 43.3 de la ley del Suelo, instalaciones o edificaciones de 
utilidad pública o in1erés social, siempre que quede acreditada la 
utilidad pública o interés social que preside su función, y se 
demuestre que hayan de emplazarse necesariamente en medio rural, 
así con10 edificios aislados destinados a vivienda familiar en luga­
res en los que no exista posibilidad de formación de un núcleo de 
población. 

Artículo 304. Condiciones de edificación. 
l. Tipología de la ediftcación: Las construcciones que se auto­

ricen han de responder al concepto de edificación aislada. 
2. Parcela mínima; 25.000 metros. Por excepción la parcela 

mínima en los án1bitos de los planes e>peciales San Pedro y Los 
Molineros se establece en 5.000 metros. 

3. Distancia mínima entre edificaciones: 50 metros. 
4_ Distancia mínima a linderos privados: 15 melfos. 
5. Altura máxima para vivienda familiar: 7 merros. 
6. Altura máxinia para las restantes construcciones: ! O metros 
Artículo 305. Condiciones de uso. 
l. Uso do1ninante: Uso agrícola. 

.2. Usos permitidos: 
a) Uso extractivo. Este uso se desarrollará con arreglo a los 

requ'isilos establecidos en el capítulo correspondiente a la regula­
ción específica del uso r:J..tractivo. 

b) Uso de basureros. Con las limitaciones formuladas en las 
normas generales de protección podrá establecerse este m.o a di;. 
tancia superior a dos kilómetros de los núcleos de pobbción y a 
más de 500 1netros de cualquier edificación residencial. 

e) Uso de vertedero de escombros. Con las lirrli!aciones for­
muladas en !as normas generales de protección y en Lonas no vi,11-
bles desde las vías de co1nunicación, se podrá situar este u;o en el 
suelo no urbanizable. 

d) Uso de industria nociva y peligrosa y almacenamiento de 
materias peligrosas. Se situarán obligatoriamente a distancia supe­
rior de dos kilómetros de Jos núcleos de población y a más de 500 
metros de cualquier edificación residencial. Se exigirá estudio gco­
técnico conjuntamente con el proyecto, No podrán situarse en 
aquellas áreas de protección en que así se determine en su nonn~­
tiva específica. 

Será precisa la declaración previa de su interés social para per­
mitirse su ubicación en S.N.U. 

e) Uso de ganadería estabulada. A distancia mayor de 200 
metros de cualquier edificación residencial si se trata de animales 
pequeños y de 350 metros de aquella y 2.000 metros del núcleo de 
población en el ganado mayor, se permite su situación en suelo no 
urbanizable salvo mención expresa en la normativa particular. En 
todos los casos no se permitirán sus vertidos al terreno, construyén­
dose fosas de purines de hormigón impenneabiliz.ada.$ que se lim· 
piarán al menos dos veces a! aiio. 

!) Uso de acampada o cámping. La ubicación de este uso en 
suelo no urbaniz.able requerirá la redacción, conseguida su declara­
ción de interés social, de un plan especial en el que, al menos, ;e 
contemplen los siguientes aspectos: 

- Necesidad de la actuación y justificación de la rnisma. 
- Características detalladas de la implantación sobre el terri-

torio que se persigue. 
- Justificación de la dotación de los servicios de agua, elec­

tricidad, saneamiento, depuración y vertido. así conio de los acce­
sos necesarios. 

- Estudio del impacto que, sobre el medio natural, se produ­
ce, justificándose la capacidad del territorio para soportarlo en fun­
ción de sus características específicas. 

- Demostración y comprorrúso de que las parcelas destinadas a 
la acampada no pasarán a propiedad de los usuarios en ningún caso. 

g) Uso de discotecas al aire libre. Obtenida la declaración de 
interés social, podrá implantarse este uso, sujeto a las prescripcio­
nes señaladas en el artículo 183 de esfas normas. 

h) Uso de equipa1niento público. Previa declaración de utilidad 
pública o interés social, en su caso_ podrán instalarse y constniirse 
en este tipo de suelo no urbanizable usos y edificaciones suscepti­
bles de ser denominadas como equipamiento público que forzosa­
mente requieran este emplazamiento. 

i) Uso de vivienda familiar. 
3. Usos prohibidos: 
Se consideran usos prohibidos todos aquellos no específica­

mente declarados dominante y permitidos. 

CAPITULO 3.º 

SUELO NO URBAN!Z.l\BLE AGRICOLI\ DE REGADIO 

Artículo 306. Definición_ 
l. Se califica corno suelo no urbanizable agrícola aquel que 

por su naturaleza, destino o situación debe conservarse y proteger­
se con el fin de mantener y potenciar su riqueza productiva. 

2. Podrán, no obstante, incorporarse a esta rnodalidad de suelo 
no urbanizablc aquellos terrenos que en el transcurso de la vigcn-
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cia del Plan adquieran y justifiquen la condición de regadío. Para 
acreditar tal situación habrán de justificar, al men¿s, Jos siguientes 
extremos: 

a) Certificado técnico competente en el que se definiría lo 
siguiente: Cauda! disponible en estiaj•~. descripción del regadío, sis­
tema utilizado e instalaciones existentes. 

b) Certificado de la Delegación de Hacienda en el que se 
acredite su inscripción en el catastro de rústica como "regadío" 
sujeto a la contnbución correspondiente. En caso de nueva incor· 
poración a! regadío habrá de acredici:.rse el correspondiente certifi· 
cado de alta en el catastro. 

c) En ningún caso se considerarán regadíos a fincas que no 
tengan un caudal de agua disponible de al menos 0,2 litros por 
segundo y hectárea si el riego es "por goteo" o por 0,8 litros por 
segundo y hectárea si es "por aspersión" y 1,5 litros por hectárea 
si se riega "por inundación". 

Articulo 307. Condiciones de ed'fi-cación. 
l. Tipología de la edificación: Las construcciones que se auto­

ricen habrán de responder al concepto de edificación aislada. 
2. Parcela mínima: 10.000 metros cuadrados. 
Los terrenos calificados de regadí·o con superficie de extensión 

menor a la establecida como mínima, que dispongan de escritura 
pública formalizada con anterioridad a abril de 1982, tendrán como 
parcela núnima 5.000 metros cuadrados. 

3. Distancia mínima entre edificaciones: 25 metros. 
4. Distancia mínima a linderos p~ivados: 10 nietros. 
5. Altura máxima: 7 metros. 
Artículo 308. Condiciones de uso. 
l. Uso dominante: Agrícola de re·gadío. 
2. Usos permitidos: Vivienda farniliar vinculada a Ja explota· 

ción agraria y los usos de carácter cornp!ementarios de la actividad 
agrícola como almacenes para aperos, granero~. etc. 

3. Usos prohibidos: Son prohibidos codos los uso~ a excepción 
de los que autorizan los dos número-; anteriores- Esta prohibición 
alcanza incluso a las actividades que pudieran ser merecedoras de 
la calificación de utilidad pública o interés social, que de autori­
zarse, se implantarán en el ti¡x.i "suelo no urtJanizable común". 

Artículo 309. Condiciones de la vivienda familiar. 
Las construcciones para vivienda familiar que se autoricen en 

este tipo de suelo, además de cumplir las condiciones de edifica· 
ción seiíaladas en el articulo 307, limitarán su ocupación de suelo 
a la superficie máxin1a de 150 m'. disponiéndose de forma tal que 
se cause el menor daño a! suelo prodltctivo. 

Dada la especial vinculación de es1a edificación al suelo de que 
trae causa, se prohibe !a construcción de piscinas, jardines, pistas 
deportivas u otro elemento característicos de las construcciones 
urbanas. 

CAPITULO 4.º 

SUELO NO URBANIZABLE FORESTAL 

Artículo )JO. Definición. 
Se califica como suelo forestal, aquel no urbanizable pob!a<lo 

por el arbolado o con características aprop'1adas que le harían sus­
ceptible de tal actividad, amén de tcrr~nos qu.e, en orden a evitar 
el proceso de erosión de la capa vegetal debiera ser repoblado. 

A11ículo 31 J Co11díciunes de edificación. 
l. Tipolugía: Las cun>trucciones que se autoricen habrán de 

'csponder al concepto de edificación aislada. 
2. P·Jrcela mínima: 50 000 m'. 
3. di.1tnncia mínirna entre edificaciones: 200 1nctros. 
4. Distancia 1nfnima a linderos privados: 50 metros. 
5. Altura n1áxima; 7 metros. 
Artículo 312. Condiciones de uso. 
! U~o don1inante: Forestal. 
2 Usos permitidos: 

a) Vivienda farrti\iar vinculada a la explotación forestal y las 
de carácter complementario a dicha actividad como viveros, alma­
cenes para productos forestales o mecánicos al servicio de la 
explotación, semilleros, etc. 

b) Uso ganadero en régimen de estabulación libre. 
c) Uso extractivo en lugares no visibles desde las zonas abier­

tas del municipio 
3. Usos prohibidos: 
Son prohibidos todos los usos a excepción de los que autorizan 

los dos números anteriores. Esta prohibición alcanza incluso a !as 
actividades que pudieran ser merecedoras de la calificación de uti­
lidad pública o interés social, en cuyo caso podrán implantarse en 
el suelo de tipo "no urbanizab!e común". 

CAPITULO 5.° 

SUELO URBAN!ZABLl'l PROTEOIOO 

Articulo 313. Defi11íci6n. 
Este Plan General incluye en la categoría de suelo no urbani­

zable con la calificación de protegido dos áreas, a saber: 
l _ Los terrenos situados a menos de 200 metros del embalse 

de río Verde y 
2. Los terrenos situados en la zona de Sierra Blanca (áreas 

geográficas de Nagüeles NO y Marbella MB) por encima de Ja 
cota. 

Artículo 314. Condiciones de uso y edificación. 
Los suelos sujetos a la protección que regula este capítulo única­

niente podrán ser destinados a actividades forestales. Cualquier otro 
uso no comprendido en Jos anteriores está expresamente vedado. 

No se autoricen construcciones de ningún tipo ni siquiera de 
los vinculados a las explotaciones agrarias. 

DISPOSICIONES TRANSITORIAS 

Primera. Edificios e instalaciones fuera de ordenación 
J. Los edificios e instalaciones· erigidos con anterioridad a la 

aprobación del presente Plan General que resulten disconformes 
con el mismo son calificados como fuera de ordenación. 

2. Los edificios o instalaciones que resulten disconformes con 
Ja ordenación y la calificación del suelo que este Plan determina, 
quedan sometidos al régimen transitorio definido en los apartados 
2 y 3 del artículo 60 de !a ley del Suelo. 

3. Los edificios e instalaciones que, adecuándose a la ordena­
ción y calificacién del suelo que el presente Pian detern1ina, resul­
tasen disconformes con las normas reguladoras de la edificación en 
la zona o subzona en que se ubiquen, podrán ser objeto de toda 
clase de obras de consolidación. conservación, refonna interior y 
cualesquiera análogas encaminadas al mantcnirniento y rehabilita­
ción de! edificio, que se autorizarán por el proccdirniento ordinario 
de concesión de licencia, cuando no esté progran1ada ~u expropia­
ción ni sea est¡¡ necesaria para IJ. ejecución de ninguna de las 
determinaciones del Plan y sien1pre que: 

a) La edificación o instalación no se encuentre en situación 
legal de ruina. 

b) Las obras no aumenten el volurncn edificado. 
c) Las obras no excedan del deber norn1a! de conservación. 

NOTA: Para Ja adecuada aplicación de esta Normativa. debe 
1ener.1e en cuenta que la n1isma está afectada por el/los acuerdos 
del Ayun1an1iento de Marbe!la de Aprobación Provisional de la 
Revisión del Plan General de 25 de noviembre y 20 de dicie1nbre 
de 19&5 que incorporan en el Documento "Informe sobre alegacio­
nes y correcciones al P.G.O. aprobado inicialmente en junio de 
1985" Tomo-I, el denominado JnfOnne n." 2: Nornias urbanísticas. 
Parte Gener¡¡I y el Informe n.~ 3: Normas urbanísticJ'i. Orden¡¡nzas 
y Edit'icación que a continuación se transcriben, así como por los 
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Artículo 58 Aparcamientos vinculados a playa. 
Artículo 59. P!an de ordenación de playas. 

Sección 4. De los bienes culturales. 
Anículo 60. Protección de los bienes culturales. 
Artículo 61 Zona de protección arqueológica. 
* Arúculo 36. Definición: El segundo párrafo de este artículo 

queda redactado como sigue: 
"Las citadas medidas constituye~. en Sl.I conj1.1nto u11a serie de 

determ¡naciones urbanísticas formuJa.jas por razones de seguridad, 
salubridad y estética de una lado, y de defensa del patrimonio 
natural o cultural de otro que habrán de ser observadas por todas 
aquellas personas físicas o jurídicas, de naturaleza pública o priva­
da, en Ja redacción o fonnu!ación del planeamiento o en el ejerci­
cio de actos de edificación y uso del suelo". 

Anlculo 46. (Anterior anículo 42). Se suprime la última frase 
del 2.º párrafo: "sin informe favorable de !a Comisión Provincial 
de Urbanismo". 

Articulo 58. (Anterior artículo 54). Se modifica su denomina­
ción: "Aparcamientos vinculados a playas". 

Artículo 60. Se le añade el siguiente párrafo: 
"El plan especial podrá subdividirse en aras de una mayor agi­

lidad en zonas de actuación. En este :;entido debería procederse a la 
elaboración de tal planeamiento con carácter prioritario en las zonas 
siguientes: 

a) Zona con ordenanza "C" ta11to en Marbella como en S. 
Pedro Alcántara. 

b} Zona calificada "NP-1" con-esp-0ndiente al barrio y las 
Peñuelas. 

Artículo 61. Se le añade el siguiente texto: 
"No obstante., cuando por efecto de haber practicado un deslin­

de oficial o como consecuencia de la aprobación de un proyecto de 
encauzamiento, la delimitación del cauce señalada en el Plan Gene­
ral, en los suelos urbanos urbanizables pmgracnados en régimen 
transitorio, se entenderá que la orde~ación se mantiene desplazán­
dose solidariamente con el nuevo limite del cauce sin que ello 
pueda en ningún caso suponer incren1ento ni disminución de las 
cesiones que corre~ponden al polígono o sector, ni aumento ni dis­
minución de la edificabilidad asignada al mismo. 

TITULO Ill 

Artículo 68. Donde dice: "Sis1,::ma general de comunicacio-
nes, que comprende: 

Sistema viario_ 
-- Sistema de transpone público. 
- Sistema portuario. 
Debe decir: 
"Siste1na general de cornunicaciores, que compre,1dc: 

Sistema viario. 
Sis!ema de transporte público. 
Sistema portuario. 
Cenlro de dis!ribución de cargos". 

Articulo 73. En e! cuadro, donde dice: 

CN-340 Suelo urb.anizable 

C1ra. J lstán 

Debe decir: 

CN-340 Suelo urbanizJbk 

Ctra. a lstán 18 

Sucio no urbanizablee 

25 

Sucio no urbanizable 

25 

Se crea un nuevo capítulo con la sigu'1ente denom·,nación y 
~ontenido: 

CAPITULO 4.0 BIS 

CENTRO DE DISTRil'IUCIÓN DE CARGAS 

Artículo 85. bis. Definición. 
El centro de distribución de carga, en tanto sistema general de 

comunicaciones, está constituido por los !errenos e instalaciones 
destinados a la recepción, almacenamiento y distribución a! por 
mayor de mercancías de cualquier nat1.1raleza. 

El centro de distribución de carga, ubicado en Marbe!la, se 
define en el plano B "Estructura General" de este Plan. 

Artículo 85. Ter. Usos y condiciones de la i:dificación. 
Además del uso dominante expresado en el artículo anterior, 

pueden coexi~tir los de hostelería, oficinas y comercio, y excepcio­
nalmente e! -uso de aparcamiento de vehículos de transporte. 

Respecto a la edificación, esta habrá de sujetarse a las siguien­
tes condiciones: 

- Tipo de edificación: Exenrn, pudiendo adosarse a mediane­
rías existentes o que resulten de las ordenanzas propuestas, sin 
poder crear otras nuevas. 

Edificabi!idad: l m'l/m's. 
- Ocupación Máxima: 60o/o. 
- Altura máxima: 7 ,5 metros en PB + l. 
Anículo 87. 2.~ Párrafo. 
Donde dice ·'Jos indicados planos en suelo no urbanizable pre­

cisan", debe decir "los indicados planos en suelo urbanizable pre­
cisan. 

Artículo 90.l. C) Deportivo_ 
Se añade un últ1n10 párrafo con el siguientr: texto: 
"Las zonas deportivas no cubiertas, donde la actividad depor­

tiva se dr:sarrolla al aire libre, podrán disponer de pequeñas ins­
talaciones para la guarda de material, vestuario, vigilancia y con­
servación". 

Artículo 94. Condiciones de uso de fas plazas, parques y jar­
dines urbanos. 

Se modifica por el siguiente texto: 
l. El uso básico y característico de las plazas, parques y jar­

dines urbanos es el de espacio libre aunque como tal adopte diver­
sas modalidades, ya sea el de espacio pavimentado, ajardinado, 
arbolado o mixto. 

La conservación, mantenimiento y adecuada utilización de 
dichos espacios conlleva la disposición de !os elementos de mobi­
liario urbano y de servicio, tales como: fuentes, templetes de músi­
ca, quioscos, urinarios. caseta de guarda de materiales o de vigi­
lancia, etc., que requiera el espacio de qlle se trate. 

Con carácter de uso compatible se podrá autorizar e! uso de 
hostelerío en la modalidad de terraza. 

2. En los parq1.1es y jardines mayores de 5.000 m' se admiten 
los usos deportivos, de aparcamiento, cultural y hostelería en situJ­
ción de usos compatibles y sujeto J las siguientes condiciones: 

a) La oc1.1pación n1áxirna permitida por el conjunto de dichos 
usos no podrá superar el 20% de la exten>ión total dd parque o 
jardín. 

b) Las instalaciones deportivas ser:ín siempre desc\lbiertns. 
e) La impfanlJción de los usos compatibles requerirá la for" 

mulnción de un proyecto de urbanización de iniciativa municipol. 
)_ Los parques y jardines menores de 5.000 m', sólo podrán 

~lbergar como usos compatibles los de aparcamiento y hostelería, 
que estarán sujetos n la limitación de no ocupar más del 15 por 
100 del espacio total <l<:! parque o jJHiín. 

Artículo 97. Reserva 1nb1in1a de áreas libres en planes par-
cíaler. 

Se suprime este artículo puesto que su contenido no es sino 
reproducción del artículo 273, siendo más adecuada su regulación 
en el 1ítulo Yll "normas de! suelo urbanizable programado". 

Artículo 100. Donde dice: "A exccpc•ón de", debe decir: ''Sin 

perjuicio de". 
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Artículo !06. Se sustituye el texto del apartado 3 de dicho 
artículo por el siguiente: 

3. Ancho mínimo de las vías pecuarias. 
La latitud mínima de las vías pecuarias existentes en el térmi­

no municipal es la que legaime1ne le corresponde. Así, el ancho de 
la vía pecuaria denominada "Vereda del Puente de Ronda" es de 

20 me!ros, y en el "Cordel de Benahnvls a Ojén" de 37,61 metros. 
La representación gráfica de las vías pecLJarias y de su latitud 

se expresan en el plano K "EstrLJctun1 y jerarquía viaria". Las vías 
que, no formando parte del dominic· público pecuario, este Plan 
implanta como de conexión entre dos pllntos de la vía pecuaria o 
como rectificación del trazado de e:;ta última, tendrán la latitud 
definida en el plano H. 

ArtícLJlo 108. Queda redactado así: 
Mobiliario urbano del espacio viario: 
Para cualquier tipo de vía de an.:hLJra igual o superior a 10 

nietros será obligatorio la plantación de arbolado y la instalación 
de bancos y papeleras, elementos qLJe habrán de respetar Ja regla 
establecida en el párrafo siguiente: 

La plantación de árboles y la in~:talación de demás mobiliario 
urbano habrá de respetar necesariamente un gálibo libre de acera 
no inferior a 2 metros. De no ser posible, dichos elementos se ubi­
carán sobre la zona de aparcamiento de la vía de que se trate. 

Anículo 113. 2. Aptitud de los terrenos. 
Se le aiiade el siguiente párrafo; 
"En los sectores de planeamiento con desarrollo de vivienda en 

modalidad de ensanche de las poblaciones", que se incrustará en la 
primera línea entre las palabras "áreas libres" y "presentarán". 

CAPITULO 4.c 

DETERMINACIONES SOBRE LAS lt<FRAESTRUCTIIRAS BASICAS 

Artículo 116_ Final del párrafo, donde dice " .. en un pliego 
de condiciones técnicas generales", debe decir: " .. en un pliego de 
condiciones técnicas generales, cumpliéndose en lodo caso las con­
diciones particulares especificadas por las entidades sLJministradoras 
de servicios. 

Anículo 117. Donde dice: 
- "400 liu-os por habitante y día en las urbanizaciones turisticas. 
- 250 litros por habitante y día .'en las zonas de núcleos urba-

nos y sectores de ensanche". 
Debe decir: 
- "En núcleos urbanos y sectores de ensanche de los mis­

nios, 250 litros hab/dla. 
- En urbanizaciones turísticas, :¡e considerarán como mínimo 

250 litros hab/día para usos excluslvamente domésticos. Se justi­
ficará de modo independiente la dem.1nda estimada para el resto de 
usos incluyendo el riego de jardines públicos y privados, a los 
efectos del dimensionamiento de la ro~d de distribución y de la jus­
tificación del caudal disponible. 

En ningún caso resultará una dotación global inferior a los 400 
li1ros hab/día. 

El resto hasta el artículo 118, se mantiene. 
Artículo 118. Donde dice: " .. a este fin impongan los orga-

nismos competentes", debe decir: ''. .. a esle fin impongan Jos orga­
nismos competentes, disponiéndose y justificándose las medidas 
correctoras que en su caso sean procedentes" -

Artículo 119. Donde dice: " ... Estos depósitos tendrán como 
mínimo capacidad para un día de almacenaje ... ", debe decir: 
Estos depósitos tendrán como n1ínimo capacidad para 250 
Jitros/hab. 

Se incorpora un nuevo párrafo a continuación del primero con 
el siguiente texto: 

"Independientemente de lo dispLJ•~s¡o en la legislación, se reco­
mienda con canlctcr general la dispo:>ición de aljibes en edificación 
plurifamiliar con capacidad de 1 m' por alojamiento". 

El rest-0 hasta el artículo 120 se mantiene_ 
Anículo 120. 2.º párrafo. Donde dice: ". No deberán supe­

rarse presiones de 60 m.c.a.". 
Debe decir. " .. No deberán superarse presiones de 60 me.a. Se 

colocarán los elementos de valvulería adecuados para el correcto 
funcionamiento hidrodinámico de Ja red". 

3.º párrafo. Donde dice: " .. si esto 110 es posible se adoptará 1•1 
protección necesaria". 

Se le añade a continuación lo siguiente: 
.. si esto no es posible se adoptará lJ protección necesaria_ Sl· 

cuidnrán especialmente los materiales de relleno de zanjas así 
como su consolidnción" 

Ultimo párrafo. Queda redactado como sigue: 
"Se colocarán bocas de riego a distancias no superiores a 100 

metros. Análogamente cada urbanización o sector de planeamiento 
que se urbanice dispondrá de los hidrantes contra incendios que 
resulten necesarios según la normativa específica vigente. 

Se añade un último párrafo con el siguiente contenido: 
"Se recomiendan instalaciones de riego para los jardines cuan­

do proceda y en general cualquier tipo de medida tendente a redLJ­
cir el co11sLJmo de agua potable en este uso". 

Artículo 121.2. Donde dice: "En áreas de baja densidad de 
edificación Ja red de drenaje de aguas pluviales, en casos justifica· 

'°' Debe decir: "En áreas de baja densidad de edificación Jn red de 
drenaje de agua pluviales, previa justificación 

Anícu!o 122.1. Donde dice: "La pendiente mínima de las con­
diciones 

Debe decir: "La pendiente mínima de las conducciones 
Más adelante en el mismo apartado, donde dice: " ... entre 0,6 

mise. 
Debe decir: " .. entre O,ó m/seg. 
Artículo 122.2. Se añade el siguiente párrafo al final del apar· 

tado: "Para redes unitarias o de pluviales el mínimo será de 30 
centímetros". 

Arlículo 123.3. Se incorpora un nuevo párrafo, entre el penúl­
timo y el último con el síguiente 1exto: "El número de absorbedo­
res de aguas pluviales será el adecuado para la correcta evacuación 
de las inismas". 

Igualmente se añade otro más al final del apartado con el 
siguiente texto: ''Se tendrá en cuenta lo dispuesto anteriormente 
sobre zanjas". 

Articulo 124. El tercer párrafo queda modificado de la 
siguiente forma: 

"Es determinación de este Plan General que las aguas residua­
les de todos los sectores sean conducidas a las instalaciones del 
saneamiento integral; no obstante, e! organismo responsable de la 
explotación de aquellas, determinará si procede o no !a ingerencia 
y los caLJdales admisibles. Cuando tal ingerencia no sea posible o, 
transitoria1nente, entre tanto entren en servicio las instalaciones del 
saneamiento integral en los distintos tramos, será obligatoria !a 
depuración de !as aguas residuales con calidad mínima de oxida­
ción total, si bien el proyecto de urbanización correspondiente con­
tendrá la solución definitiva de vertido debidamente valorada". 

Se suprimen los párrafos noveno y décimo. 
El párrafo undécimo queda redactado de la siglllente forma: 
"A panir de la fecha de entrada en servicio del Saneamiento 

Integral, el urbanizador dispondrá de un plazo de un año para efec­
tuar las obras de conexión al Saneamiento Integral, a cuyo efecto 
y previo a !a concesión de la licencia de obras de LJrbanización 
presentará aval bancario por impone del J 00% del presupuesw de 
las obras de conexión". 

Artículo 125. Tercer párrafo, donde dice: "Para las aguas resi­
duales procedentes del consumo humano consideraremos !as 
siguientes posibilidades, la depuración alcanzará 

Debe decir: "Para las aguas residuales procedentes del consumo 
humano, la depuración alcanLará 
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En el último párrafo, donde dice·: podrán utilizarse en los 
casos señalados siempre que no exlst.1 riesgo de contarrúnación 

Debe decir: ", .. Podrán utilizarse en los casos señalados en el 
aníc1.1!0 124 siempre que no e1>ista nesgo de contarrúnación 

Artículo !28. Se añade al final del artículo uo nuevo párrafo 
con el siguiente contenido: 

"En ningún caso e! alumbrado público estará constituido por 
lámparas de incandescencia. En todo caso el diseño del a!urnbrado 
público se atendrá a la correspondiente ordenanza municipal" 

Artfcu!o 129. Se incorpora al final del artículo el párrafo 
siguiente: 

"Se tendrá en cuenta lo dispuesto anteriormente sobre relleno y 
consolidación de zanjas" 

TITULO V 

Artículo 140. Queda redactado de la siguiente forma: 
Solar. Es la parcela urbana de d: mensión igual o superior o la 

mínima que cumple los requisitos exigidos por la ley del Suelo 
para su edificación inmediata, contando además con: 

Pavimentación de aceras. 
- Alumbrado público. 
- Depuración de aguas residual1~s. 

Articulo 143. Se sustituye el primer párrafo por el siguiente: 
'"Es !a suma de !as superficies cubiertas en todas las plantas 

vivideras o sobre rasante. En todo c<o.so deberá ser igual o inferior 
a la superficie construible. Se ex:pres.:i en m't". 

Artículo 143.3.a. Se sustituye pcir: 
"Los porches y terrazas cubiertas totalmente computarán el 

50o/o de su superficie si están cerraC as por tres lados, y no si lo 
están por dos o uno de ellos". 

Artículo 143.4. Cómputo de só·:anos. Los puntos a) y b) se 
sustituyen por los siguientes: 

a) En viviendas unifamiliares recogidas en los tipos UE. y 
UA. no computarán como superficie construida aquellas dependen­
cias situadas en planta sótano, destin:1d11s a los siguientes usos: 

Aparcamiento. 
- Tras1ero o ahnacén vinculado a la vivienda. 
- Instalaciones propias del funcionamiento del edificio como 

calderas, aljibes, maquinaria del aire acondicionado o grupos de 
presión, debiéndose reflejar en el proyecto; la instalación de que se 
trate. 

- Usos recreativos en las condiciones que se definen en el 
artículo 183-bis. 

b) Sótanos en edificios plunfarruiiares o comerciales "recogi­
dos en los tipos P.M .. C., MB., B .. OA., OS., CO., fND." No 
computarán como superficie construida !a de aquellas dependencias 
lkstinadas a los siguientes usos: 

Aparcamiento_ 
- Instalaciones necesarias para d mantenimiento del local o 

locales co1nerciales, debiéndose especificar en proyecto la instala­
ción <le que se lrata. 

- Trasteros con las limitaciones señaladus en e! artículo 
183-bis. 

- Uso recreativo con la<; li1nitaciones señaladas en el artículo 
183-bls. 

Se suprin1c el últi1no párrafo dd punto e) <le este 1nismo 
:1rtículo y número. que dice: 

"Las dependencias situadas en la pl:rnta sótano destinadas a los 
restantes usos perinill<los, con1putarán a efecto del cálculo de 
superficie construida", 

Artículo 144. Ocupación. Dondt: dice: "La supcrficie a com· 
putar será !a proyección del total <le la superficie cubierta del edi­
ficio, incluyendo el total de vuelos, porches, 

Debe decir: "La superficie a cornputar será la proyección del 
Lota! de la superficie cubierta <lel etlillcio, incluyendo el total de 
vudos (~xcluidos los aleros), po1che·;, cuerpo> ;alientes y sótanos 

cuando están semienterrados. Si están bajo rasante serán de libre 
ocupación. 

Artículo 148. Se sustituye por el sigul<:nte texto: 
Separación a linderos. 
Es la mínima distancia a que debe situarse el punto más salien­

te de la edificación, excluidos los aleros, de los linderos públicos 
o privados. 

No contabilizarán, con carácter excepciona!, a efectos de linde­
ros privados, siernpre que haya expresa autorización del colindante, 
las construcciones, de dimensiones máximas 2x2x2 metros, con 
destino a trasteros, instalaciones de servicios a la edificación, etc. 

Asimismo, y también con carácter excepcionai, no contabiliza­
rán, tanto respecto a linderos privados cuando exista compromiso 
expreso del colindante, como a públicos, en aquellos casos ~n que 
sea habitual en la zona, o que por necesidades topográficas se per­
mita muro de contención alineado a vía pública, los garajes de 
viv1e11da unifamiliares exentas, cuya anchura máxima sea de 5 
metros medidos en dirección paralela a la vía pública. 

Artículo 149. Rasantes. 
Se establecen dos tipos de rasantes: 
El plano de rasante: que es el plano de referencia para medir 

la altura. 
La línea de rasante: con respecto a la cual se mide la altura 

máxima permitida en la fachada de las edificaciones alineadas. 
1) Plano de rasante. 
a) Se considera plano de rasante, al estado natural del terreno. 

Si este se rebaja por extracción de tierras, el plano de rasante a 
considerar será el del terreno ya rebajado. 

Si el terreno natural se rellena o hay indicios de haber sido 
rellenado en época reciente, el plano de rasante a considtrnr será 
e! del terreno natural originario. 

2) Línea de rasante. 
(Se mantiene texto original). 
Se suprime el resto hasta el artículo J 50. 
Artículo 150. Se sustituye por el siguiente tex.to: 
- Medición de altura en las edificaciones. 
- La altura reguladora fijada -en la normativa particular se 

medirá verticalmente desde el plano de rasan!!! y deberá cumplirse 
en todos los puntos de !a edificación, con las siguientes salvedades: 

Casos de terrenos con pendiente inferior al 50% esta altura 
podrá incrementarse como máximo en 1,50 metros en el punto más 
desfavorable. 

Casos de terreno con pendiente superior al 50% este incre­
mento podrá alcanzar los 2 metros medidos en el rrúsmo punto que 
e! an1erior. 

La edificación se escalonnrá en los tramos necesarios para 
cumplir la an!erior condición. 

Artículo 151. Se suprirne. 
Artículo !52. Medición de \a altura en fachadas de edificios 

alineadas a vial. 
Se mantiene igual sustituyendo en !.a y l.b l,20 por 1,50. 
lgualn1erlle se sustituye en el gr:ífico !,20 por 1,50. 
Artículo !54_ Se supri1ne. 
Artículo 155. Se suprime. 
Artículo 156. Se sustituye e! iíltiino párrafo por el siguiente: 
"La ~\tura se mide desde el plano de rasante (con las salveda­

des previstas e11 el artículo 150) hasta la cara inferior del úlun10 
forjado"' 

Se añade un párrafo n1ás con el siguiente texto: 
"'La altura de cada plan1a en edificios singulares o de equipa­

miento será Ja necesaria para el correcto f1.1ncionamiento de !a ins" 
talación de que se trate y de acuerdo en todo caso con la nonna­
llva específica". 

Artículo 157. Se aiiade en el pnmer párrafo: '·Sobre el mismo 
únicamente se permitirá el cerramiento de características diáfanas". 

Artículo 159. Se suprin1en !os apartados 3 y 5.i 
Artículo 161 Se sustituye el 2.º párrafo por el sigutent~: 
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"Su altura libre mínima se fija et1 2,50 melros y su altura libre 
n1áxitna en 5 metros" 

Artículo 164 Se sustituye por el siguiente: 
Vuelos. Se denomina vuelo al :uerpo saliente de edificación 

que sobrepasa la alineación de facha1ia. Se permi1c11 con una mén­
sula máxima igual a la décima parie del ancho de la ca!le para 
vuelos abiertos, que se reducirá a la mi1ad para e! caso de vuelos 
cerrados, con un ancho absoluto de 0,5 metros inferior al de la 
acera_ 

En las calles de ancho inferior a 1 O 1netros no podrán dispo­
nerse vuelos cerrados. 

Las características y proporciones de los vuelo> se adaptarán a 
las predon1i!lantes de !a zona. 

En todo caso e! vuelo deberá r·~lranquearse de !a medianerfo 
una distancia igual a su ménsula. 

Todo ello sin perjuicio de que en la ordenanza particular se 
establezcan condiciones más restricti'las 

Artículo 165. l. De protección. Se añade: "La máxima 
dimensión admisible de alero será de 0,5 metros". 

Anfcu]o 172. Donde dice: "Toda estancia la misma. Se 
exceptúan 

Debe decir: "Toda estancia la misma. Se adn1ite la posibili-
dad de iluminación 

Artículo 176. Se modifica el número l. "Usos Generales" por 
el siguiente texto: 

"Se Corresponden con los usos fundamentales que se asientan 
sobre el territorio. Esto es, residencid, productivo, dotacional y los 
propios del suelo no urbaniz.able o usos no urbanos. 

Artículo 183.10. Donde dice: "Este uso se admite en planta 
sótano y baja o en edificio exclusivo". 

Debe decir: "Este uso se admite exclusivamente en planta baja 
o en edificio exclusivo". 

Artículo 183.JLb) Donde dice: "Porcentaje de ocupación de Ja 
edificación: Parcela de 25.000 m': 5'l'ó_ Parcela de 35.000 m': 4%. 

Debe decir: "Porcentaje de ocupnción de la edificación. So/o". 
Artículo 183.18.bis. Se incorpor.i un nuevo uso ponnenorizado que 

con el número 18.bis tendría fa siguieme denominación y contenido: 
"Club socia!_ Comprende los espacios o locale~ deslinados al 

servicio de una urbanización o de sus rniembr'os, estando caracteri­
zado por albergar diferentes usos pormenorizados de los enumera­
dos en este artículo, fundamentahnente los referidos a hostelería, 
recreativo, cultural, asociativo, deportivo y zonas verdes. 

Este uso se entiende siempre incluido en las zonas de equipa­
miento deponivo". 

Artículo 183.bis. Se incorporo un nuevo artículo con el 
siguiente contenido: 

"Usos permitidos en planta sótano". 
En la planta sótano de las edificaciones podrán autoriz:arse los 

siguientes usos: 
a) Los servicios propios del funcionamiento del edificio tales 

como las instalaciones de climatización, de mantenimiento de los 
aparatos elevadores, etc. en las condiciones que se establecen en el 
artículo 18'5 de estas normas. 

b) Uso de aparcamiento. 
c) Trasteros al servicio exclusiva de la vivienda. 
d) Trasteros vinculados al servicio de locales comerciales sin 

posibilidad de acceso público indep,::ndiente y con una superficie 
n1áxima igual a !a del local en P.B 

e) Trasteros o espacios para la guarda del matErial y mobilia· 
rio necesario para el funcionarnienco de la actividad hotelera o de 
equipamiento, siempre que se justifique, mediante estudio de 
implantación, la superficie requerida a tales fines y se acredite la 
inalterabilidad de tales usos. 

f) Uso recreativo_ Tales como cJartos de juego, bodegas, gim­
nasio, etc. en edificios con viviendas unifamiliares y plurifamiliares 
siempre que estén directamente vinculadas a las viviendas sin posi­
bilidad de explotación comercial o uso público o colectivo_ 

1\nículo 185. Donde dice: "Se definen como tale>, aquellas 
que utilicen maquinaria movida s mano o por motores de potencia 
inferior a 10 Kw. si es planta alta, y 20 Kw si es en planta baja 0 

só13no que no originen ... ". 
Debe decir: "Se definen como tales, aquellas que utilicen 

1naquinaria movida a mano o por motores de potencia inferior a JO 
Kw, si es en planta alta, y 20 Kw si es en planta ba1a o sótano, 
con las limitaciones recogidas en el artículo 183 bi~. que no ong1-
orn 

Final del primer párrafo. Donde dice: ".. lugares inmcd1ala­
mentc próximos a aquel en que radiquen tales establecimicmos". 

Debe decir: " .. lugares en que radiquen tales establecin1icn-
tos. Por otra parte, no serán adscritas a esta categoría aquella~ 

industrias que por sus características estén comprendida~ dentro del 
ámbito de aplicación de la NBE-CPI-82". 

Ultimo párrafo: Donde dice: "Los garajes privados y público~ 
para turismos y motocicletas se consideran incluidos en esta cale· 
goria, así co1no los talleres de reparación de automóviles, de 
maquinaria en general y a!maccocs, siempre dentro de los nivc· 
les ... ". 

Debe decir: "Los garajes incluidos en esta categl'ci~ .. sienlprc 
dentro de Jos niveles de n1olestia propios de esta l.' categoría". 

Artículo 186. Penúltimo párrafo. Donde dice: "Las actividades 
de servicio se consideran incluidas en esta categoría, cuando 
superen los límites y sectores urbanizable". 

Debe decir: "Las actividades de servicio se consideran 
incluidas en esta categoría". 

Artículo 189. Se añade al final del primer párrafo: 
propias del cambio tecnológico. De modo análogo, para Ja 

clasificación de !as actividades industriales, se tendrá en cuenta en 
la NBE-CPI-82 que establece una restricción adicional sobre la 
regulación del uso industrial" 

Artículo !92.3.a) Se añade, al final del segundo párrafo: "en 
Ja esfera de sus respectivas competencias, en particular, lo estable­
cido en Ja NBE-CPI-82" 

Artículo 199. Donde <l1ce: l. "Para Jos edificios de nueva 
planta deberán prever en los proyectos. corno requisito 

Debe decir: J. "Los proyectos de edificios de nueva planta 
deberán prever, como requisito indispensable 

Donde dice: 2.a) En viviendas de superficie construida 
igual o superior a Jos 200 m', una plaza por cada fracción de 100 
m'. Además de las excepciones consignadas en el párrafo l de este 
artículo, se exceptúan 

Debe decir: 2.a) En viviendas de superficie construida 
igual o superior a los 200 rn', una pla:za por cada fracción de 100 
m'. En viviendas unifamiliares se exigirán 2 plazas hasta 250 m', 
y a partir de esta superficie, un rrúnimo de 3 plazas por vivienda". 

Más adelante: 
Donde dice; "Las que se construyan sobre una parcela de 

superficie inferior a 80 m'". 
Debe decir: "Las que se construyan sobre una parcela de super­

ficie inferior a 200 m'". 
Artículo 202. Donde dice: " La puena de entr.i.da tendrá 

una altura libre mínima de 3,00 m". 
Debe decir: " ... La puerta de entrada tendrá una altura libre 

mínima de 2,00 m". 
Artículo 204. Donde dice. "Las rampas tendrán Ja anchura 

suficiente para el libre tránsito de vehículos". 
Debe decir: "Las rampas tendrán la anchura suficiente para el 

libre tránsito de vehículos y estarán dotadas a ambos lados de ace­
ras para peatones, de anchura miniina 0,50 m". 

DISPOSICTON TRANSITORIA SEGUNDA 

"Las parcelas de suelo urbano adquiridos con anterioridad a la 
aprobación inicial de este Plan General, cuyas superficies fuesen 
inferiores a la mínima esi.nbleci<l~ por Ja subzona donde se ubiquen 
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Ordenanzas de protección de edificios y calles 

En los planos F de calificación se señalan una serie de edifi­
caciones y calles existentes que están sometidas, adeniás de a la 
ordenanza de zona antes definida, a otras de protección que son 
objeto de este apartado_ Por otro lad·J, la zona CL del núcleo de 
Marbella está suje1a a una normativa específica que pretende Ja 
conservación del n1edio urbano. 

Edificios protegidos. 
Se ha asignado es!c grado de protección a aquellas edificacio­

nes que, fundamentales para el paisaj1: urbano y la memoria colec­
tiva, han de conservarse íntegramente. 

Hasta la aprobación definitiva del Plan Especial de mejora del 
medio urbano y protección de! patrirnonio edificado, sólo se per-
1niten en ellas obras de conservación o restauración cuya finalidad 
sea el mantenimiento y refuerzo de Jos elementos estructurales y la 
mejora de las instalaciones. 

Dicho documento determinará las actuaciones a realizar en cada 
caso. 

Si en la planta baja se ubicasen '1ocales comerciales, y preten­
diese actuar sobre ellos con obras de reforma, será preciso que 
éstas se adecuen al carácter del edificio y no se produzca discon­
tinuidad con las plantas altas, para Jo cual s.e presentará proyecto 
redactado por técnico competente que justifique el cumplimiento de 
lo preceptuado. 

Los elementos salientes de "anum:io" deberán ser diseñados de 
modo integrado en la fachada y teni¡~ndo en cuenta !as caracterís­
ticas ambientales del entorno; los e~istentes que no cumplan lo 
establecido lo habrán de hacer en ,~¡ plazo máximo de un aiio 
desde la aprobación de! presente Plan General. 

En caso de abandono yfo eviden1e deterioro de un edificio de 
los catálogos en este nivel de protección, previo aviso a !a propie­
dad para que solucione esa situación en plazo límite de 6 meses, 
la Administración podrá proceder a s~ expropiación en los términos 
previstos por la ley. 

Protección en calles de interés. 
Se ha asignado este grado de protección a !as calles que, defi­

rútorias del paisaje urbano, han de conservarse en sus rasgos fun­
damentales. Hasta la aprobación de·:initiva del Plan Especial de 
mejora del medio urbano y protección del patrimonio edificado. 

Se permiten, en los edificios de ellas, obras de conservación, 
restauración y reforma, pudiéndose transformar el espacio interior 
sustituyendo incluso elementos estructurales pero, en ningún caso, 
afectando estas transformación a las fachadas y demás elementos 
visibles desde el exterior. 

Una vez aprobado el Plan Especia! se estará a lo dispuesto en 
el mismo. 

Si en la planta baja se ubicasen locales comerciales y se pre­
tendiese actuar sobre e!los, se proced,!rá como se indica en el apar­
tado precedente para el grado de protección absoluta. 

Igualmente los "anuncios" se regulan como en el apartado anterior. 
Protección del medio urbano. 
Se ha asignado este grado de protección la zona CJ del núcleo 

de Marbel!a. 
Se recÓmienda en ella que las edificaciones sean reformadas y 

renovadas, reCUCT"iendo a la demolición y nueva construcción sólo 
en casos extremos de ruina y deseconomía evidente. En cualquier 
caso la licencia de demolición habr:l de ser solicitada presentando 
con ella fotografía de la edificación ~xistenle y, al menos, antepro­
yecto de la fachada pretendida. En ningún caso podrá mediar más 
de dos meses entre la demolición efe-eliva del edilicio y el comien­
zo de las obras de nueva planta, 

En el proyecto de edificación se diseñarán necesarimnente las 
fachadas de las plantas bajas de modo integrado en el conjunto de 
la edificación, sea cual sea el uso a que se destinen. 

Se justificará gráfiea1nen1e el acuerdo de la fachada de !a edi­
ficación proyectada con las existentes, debiéndose, si ello es preci-

so para conseguirlo aumentar, las alturas de las plantas e inL·luso 
superar !a máxima permitida, exclusivamente en dimensión y nunca 
en número de plantas. 

Se diseñarán las fachadas de modo que se asegure que las 
constantes tipológica de la zona son respetadas. Jo que >e demos­
trará de modo fehaciente con auxilio de cuanta document~ción 

complementaria, fotográfica y gráfica, .1ea necesaria. 
En dichos estudios se contemplará y justificarán ncce.<;aria1nc11-

te los siguientes extremos: 
Altura de las planeas. 
Cornisas y demás elementos compositivos salientes. 
Porcentaje y proporciones de los huecos de fach~da. 

Vuelos. 
Materiales de acabado, 

Si en planta baja se ubicasen locales comerciales y se preten­
diese actuar sobre ellos, se procederá como se indica en el grado 
de protección absoluta_ 

Artículo 228. l Cuadro. Se n1odifica el apartado: Densidad de 
alojamientos: 

PM-1 
PM-2 
PM-3 

60 
100 
160 

Artículo 228.3 Se añade: "Fases de la Edificación", y un ú!ti-
1no párrafo con el siguiente cbntenido: 

"El estudio de detalle podrá ser sustituido por un anteproyecto 
previo a la edificación que abarque el conjunto completo de la par­
cela y de la edificación que se propone y defina todos los aspec­
tos que se requieren en el mismo. 

Artículo 228.6. Se añade: 
"La separación a linderos públicos será como mínimo 3 

metros". 
Artículo 228.7. se sustituye por: 
"La separación entre edificios de una única parcela no será 

inferior a la altura de! mayor. No obstante, las fachadas a las que 
no se abran salones de estar, comedores o dormitorios podrán dis­
tar de los otros edificios un mínimo de 3 metros". 

Artículo 229. Se añade: 
"Para este uso el Ayuntamiento podrá exigir la conformidad de 

los colindantes que puedan verse afectados por el rrúsmo". 
Artículo 231.3, Debe decir: 
"No se establece profundidad edificable para las plantas bajas, 

pero sí para las plantas altas que no podrá ser superior a 15 
metros". 

Artículo 231.8. Se añade un nuevo apartado con la siguiente 
denominación y contenido: 

"Vuelos. Se penniten exclusivamente vuelos abiertos (balcones) 
de ménsula inferior a 0,4 m. El cerramiento de éstas será liviano y 
de características diáfanas". 

Artículo 234.l. Cambia e! cuadro de superficies de parcelas 
mínimas: 

Las de 2.000 m' pasan a 1.500 m'. 
- Las de J.500 m' pasan a 1.000 m'. 
- El resto se mantiene. 
Artículo 234.6. Se sustituye por lo siguiente: 
"La separación mínima entre edificios de una misma parcela se 

fija en la altura del mayor" 
Artículo 238.7.a) Se añaden los siguien1es párTafos: 
"En los polígonos de actuación en suelo urbano, \a altura se 

regulará por la presente ordenanza salvo en los casos que se regu­
le en la coCT"espondiente ficha de forma diferente". 

"En la manzana del actual cine Magallanes, comprendida entre 
las calles: Magallanes, Pablo Iglesias y Cristóbal Colón, la altura 
máxima será de PB+3". 

Artículo 24L8. Se afiade un nuevo apanado con la siguiente 
denominación y contenido: 
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l. Recogerá la ubicación de lao. instalaciones portuarias, así 
con10 su inclusión en la estructura ge~eral y orgánica del territorio, 
debiendo ajustarse en ese sentido lo previsto en el artículo 85 de 
la normauva del Plan. 

2. Se excluirán l;;i clasificación de suelo urbanizable no pro· 
gramado, los suelos urbanizables no programados al norte del tra­
zado de la autovía y anexos al sistema general denominado E-40 
con un uso de cememerio. 

3. Se suspenderá el artícLJ!o 84 de fa norma1iva por no ajus­
tarse a la ley de Puertos Deportivos de la Con1unidad Autónoma de 
Andalucía. Su nuevo contenido habrá de ajustarse, igualtncnte, a Ja 
vigente ley 22/88, de 28 de junio, de Costas. 

Tercero. El Ayuntamiento de l\/larbella deberá introduclf l;;i~ 

correcciones que se indican en e! presente apartado. 
1 Se grafiarán los distintos tipo~ de suelo urbanizable no pro­

gramado en sus corre~pondicntcs pla11os de usos globales. 
lguahnentc deberá grafiarse el sistema general SG-AL-12 

·•Parque Arroyo de Guadalpin" en el plano relativo a sistemas 
generales. 

2. En lo referente a las condiciones para Ja progran1ación del 
suelo urbanizable no programado, se indicará que en general será 
cuando esté urbaniz.ado el 70o/c de! suelo urbanizable programado 
de ese uso, y para e! caso de residencial de extensión cuando al 
menos el 50% de la capacidad del suelo que se progra1na sea para 
pron1oción pública o de protección oficial. 

Cuarto. l. Las determinaciones que el Ayuntamiento de Marbe­
l\a adopte en relación a lo dispuesto en el apartado segundo, debe­
rán seguir e! procedimiento previsto ·~n el artículo 132.3.b, párrafo 
2.° del Reglamento de planeamiento y elevarse a esta Consejería 
para su aprobación definitiva, si procediese. 

2. Una vez subsanadas las correcciones que se lleven a cabo, 
en relación al apartado tercero, se daní cuenta de las mismas a esta 
Consejería. 

Quinto. La presente resolución se publicará en el "Boletín Ofi­
cial" de la Junta de Andalucía y en el de Ja provincia de 11-tálaga, 
a los efectos previstos en el artículo 56 del texto refundido de la 
ley de! Sue!o y be notificará al Ayuntamiento de Marbe!la y a los 
interesados. 

Contra la presente resolución, definítiva en vía administrativa, 
cabe recurso de reposición ante el C-0nsejero de Obras Públicas y 
Transpones en el plazo de un mes, contado a partir de la úllima 
publicación o, en su caso, notificación, y el contencioso-adn1inis­
!rativo que deberá interponerse ante !a sala correspondiente del Tri­
bunal Superior de Justicia de Andalucía, con sede en Sevilla. 

Sevilla, 12 de marzo de 1990. 
El Consejero de Obras Públicas y Transportes, Jaime Montaner 

Reselló. 

B) Nonnativa del docu1nento: 

Apartado de Ja Resolución que se cumplinlenta ... segundo I 8." 

a) Artículo 57. (Es el que, por i!rror, la Resolución cita con10 
artículo 43). 

Al objeto de prccisal el contenido de los términos indicados se 
añade un párrafo cuyo te¡¡to es el siguiente: 

"A los efectos de esta norn1a, se entiende por abandono o evi­
dente deterioro de Jos edificios pro:.egidos el incuinp!i1nien!o del 
deber de conservación sancionado en el artículo 181 de la ley del 
Suelo y, en su caso, en el artículo 36 de la ley del Patrimonio His­
tórico". 

b) Artículo 81. El pán"afo primero queda redactado como 
sigue: 

"En el puerto pesquero de Marbe!la, cuya actividad predomi­
nante es el uso pesquero y las actividade> relacionadas con fa 
e¡¡plotación de recursos vivos, se admiten los usos de industria 
ligada exc!usivan1ente a la reparación de en1barcaciones, aln1acén 

comercial en su modalidad de lonja, oficinas, administración y pro­
tección ciudadana y servicios directamente relacionados con las 
funciones del puerto respecto al transporte, almacenaje y diotnbu­
ción". 

c) Artículo 240. Se completa este artículo con el párrafo 
siguiente: 

"En !a zona calificada CJ y hasta tanto no entre en ~·igor el 
P.E. previsto, sólo se pennitirán las obras de conservación necesa­
rias para la seguridad y decoro de las edificaciones, que no impli­
quen, en todo caso, !a alteración de la fad1ada, patios y fachadas 
interiores, cubiertas y elementos estructurales. 

d) Artículo 281.5. En relación a este punto se ha de indicar 
que la expresión "revisión del programa de actuación" tiene por 
ob1eto señalar el momento temporal en que se medirá la efectiva 
ejecución y desarro!lo de Jos sectores de suelo urbanizable progra-
1nado en régilnen transitorio, sin que ello prejuzgue el contenido 
del documento que, ante el incumplimiento de la obligación de 
urbanizar, define la nonnativa aplicable del suelo. Así, se ha opta­
do por mantener Ja citada expresión añadiendo también lo indicado 
en la Resolución. 

El apartado 5.º del articulo 281 queda de la siguiente manera: 
"El incumplimiento de Jos plazos de ejecución previsto; en el 

número anterior, dará lugar, en Ja revisión cuatrienal del programa 
de actuación, a Ja pérdida de su condición de sucio urbanizable 
transitorio y su sometimiento al régimen general y uniforme del 
suelo urb~nizable, y ello a través de un expediente de modificación 
del Plan General". 

e) Artículo 266. La. normativa aplicable y régimen jurídico en 
los supuestos de obras de mejora, ampliación, etc., para cada una 
de !ll.'l zonas calificadas 0.S. por el P.G.O. se especifica en las 
fichas que &e adjuntan. 

OS (AN-1) 

Corresponde a la ordenación de volúmenes que, incluida en el 
expediente de calificación hotelera. se desarrolle con la mayor pre­
cisión en el E.D requerido. 

- Parcela núnima: 3.000 m's. 
- Densidad máxima: 671 plazas hoteleras incluidas las del 

hotel existente (178 plazas). 
- Edificabilidad bruta: 0,40 rn'tfm's. 
- Ocupación máxima neta: 17,21% (aprobada en el expedien-

te de calificación hotelera). 
Altura máxi1na: P.B,+3 (13,50 metros)_ 
Separación a linderos públicos y privados: mayor de 0,75 H. 
Separación entre edificios: mayor de 1,5 H mayor. 
Condiciones para Ja disposición del volumen edificable: 
Protección integral del arbolado existente, 
Longitud máxima de fachada: 20 metros. 
La longitud mayor del edificio deberá' disponerse perpendi-

cular al mar y a !a C.N.-340. 
Los edificios no dispondrán de patios interiores. 
Aparcamientos: 1 plaza/plaza hotelera. 
Usos: hotelero. 

Corresponde a la ordenación prevista a la modificación de ele­
mentos del P.O. de 1968, en el sector Puerto Banús aprobado defi­
nitivamente. 

Dicha modificación de elementos determina en el ámbito de 
esta ordenanza OS tres zonas delimitadas en su correspondiente 
plano de zonificación: 

Benabolá N J. 
Puerto Banús N2. 
Puerto Banús Nl 
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Normativa particular: ·Benabolá N !. 
Precisa la tramitación ante el Ayuntamiento de un proyecto 

ordinario de obras complementaria~: de urbanizai.:ión y estudio de 
detalle de acuerdo con la normativa de !a M.E. y viario determi­
nado en la misma. 

Pari.:ela bruta: 18.000 m'. 
Densidad: 1,5 viviendas/100 m' de suelo. 
Edificabilidad máxima: 2,6 :11'tlm's sobre parcela bruta. 
Ocupación: en p.b., 55%; en p. l.' y 2.', 46%; en p. 3.', 

42%; en p. 4.', 38%; en p. 5.', 34~G; ácico, 10%. 
- Alturas máximas: 

Respecto al paseo central. sera de P.B.+5+ático (ático 
retranqueado 3,00 metros mínimo de la línea de fachada de la 
planta inferior). 

A i.:alle Benabolá: se dispondrá P.B.+4. 
En las fachadas norte. sur, y oeste (rotonda de acceso y 

paso de la Escollera): la altura será P.B.+3+ático. 
- Separación a lindero: pueden alinearse las plantas bajas a !a 

alineación indicada en el plano de :ilineaciones de la M.E., pudién­
dose disponer soportales y pasajes peatonales. 

- Separación entre edificios: 213 H mayor del edificio. 
- Condiciones para la disposición de los volúmenes de la edi-

ficación: 
No será posible disponer paramentos continuos de más de 

dos plantas, debiéndose realizar retranqueos (superiores .a 3,00 
metros} de \as plantas superiores re~;pecto a las inferiores para con­
seguir un efecto de escalonamiento. 

No se permiten vuelos sobr·~ las alineaciones de vía piíbli­
ca en el paseo Central y en el de la Escollera. En !a calle Bena­
bolá se permiten vuelos inferiores a 1,50 metros, siempre que no 
sobrepasen e! plano vertical que contenga la alineación exterior de 
la acera. 

Aparcamientos: J p!aza/lOC m't en el interior de la edifi-
cación. 

Usos: los_ previstos en la nC>rmativa general de la R.P.G.O. 
Sótano. 
P. baja: comercial, cultural y rei.:reativo. 
P. alta: residencial. 

Nonnati~a particular: Puerto Banús N2. 
Esta zona se halla totalmente edificada y urbanizada y sus con­

diciones de uso y edificación son las físicamente ejecutadas, cuyas 
caracte_rísticas fundamentales se indican en el siguiente cuadro de 
superficies y edifii.:abilidades netas: 

Casa m' superficie m't m'tlm's Alturas 

A L !42.15 2.139,66 l,87 P.B.+2 
BCD 2.700,40 5.850,89 2,16 P_B.+3 
G H 1 3.184.50 8.388,00 2.63 P-B.+3 
J K L M 3.510,00 10.573.,16 3,01 P.B.+3 
N 2.223,15 7.08 l .33 3,18 P.B.+3 
OPQ 7.830,88 29.105,81 3,72 P.B.+6 
RSTU 4.918,!3 24.492,28 4,l3 P.B.+6 

Nonnaliva particular: P11er10 Ba11üs NJ. 
Corrc>ponde a la 1nanzana V :X Y Z. 
- Parcela neta: 4.668,86 n1's. 
- DcnsidJd móx:ima: no se fija: la resultante <le la apl1cai.:ión 

d~ la normativa. 
- Edificabi!idad máxima: 4.05 m't11n's sobre parcela neta_ 
- Ocupación máx:ima (se medirán sobre parcela neta}: En 

P.E., 75o/o; en P. l.' a 3.', 70%; en P. 4_•, 55%: en P. 5.', 40%; en 
P. 6.', 25o/o. 

- Alturas máximas: P.B. + 6 (21,00 metros}. 
Esta altura se irá escalonando de oeste a este (retranqueando 

mínimo 3,00 metros respecto de lu alineación de la facllada de la 
planta inmediata inferior) hasta c1Jnseguir P.B.+3, de forn1a que 
a~uerde con las edificaciones contiguas preexis!entes. 

Separación a linderos: idem. que para Nl 
Separación entre edificios: \/2 H mayor. 
Condiciones para !a disposición de los volúmenes de la 

ficación. 
No se penniten vuelos cerrados. Se permiten vuelos abie, 

tos con defensas de características diáfanas (balcones con ménsula 
inferior a 0,60 metros). 

Aparcamientos: l plaz.a/100 m't dentro de la edificación. 
- Usos: idem. que para NI. 

OS-AN-3 

La Ordenanza OS (AN-3) corresponde a la ordenación y par­
celación prevista en el expediente de infraestructura del complejo 
hotelero, tramitado con arreglo a lo preceptuado en el Decreto 
378711970. 

Las nuevas edificaciones no podrán superar la altura de 
PB + 3 en cuyo caso podrá íncre1nentarse la ocupación del 
suelo pero manteniendo la separación a linderos mínima de 
1/2 de la altura. 

La ordenación corresponde al E. D. aprobado. 

Ordenanzas reguladoras: 

Parcela A: 
SLiperficie: 12.220 m's. 
Parcela núnima: 3.000 m'. 
Indice edificabilidad: 0,52 m'lm'. 
Ocupación máxima: 30o/o. 
Altura máxima: PB + 3. 
Separación a linderos: l/2 altura 1náx.ima. 
Separación entre edificios: 112 altura máxima. 
Uso permitido: Hotelero. 
Reserva apw-camiento: 114 habitaciones - 30 plazas. 

Parcela B: 
Superficie: 5.220 m's. 
Parcela mínima: 3.000 m'. 
Indice edificabi!idad: 0,74 m't. 
Ocupación máx:ima: 30%. 
Altllra máxima: PB + 3. 
Separación a linderos: 112 altura máxima. 
Separación entre edificios: 112 altura máxima. 
Uso permitido: Hotelero. 
Resenra aparcamiento: 1/4 habitaciones - 33 plazas. 

Parcela C: 
Superficie: 2.400 m's. 
Parcela mínima: 1.000 m'. 
Indice edificabilidad: 1,58 m'/m'. 
Ocupación máxima: 40% 
Altura m-áxima: PB + 3. 
Separación a linderos: 1/2 altura máxima. 
Separación entre edifii.:ios: 1/2 altura máxima. 
Uso pemü1ido: Hotelero. 
Reserva aparcamiento: l/4 habitaciones - 13 pbzas. 

Parcela D: 
Superficie: 5.995 tn's. 
Parcela mínima: 3.000 ni's. 
Indice edificabilidad: 0,67 m'lm'. 
Ocupai.:ión máxi1na: 40%. 
Altura máxima: PB + 3. 
Separación a linderos: l/2 altura máxima. 
Separación entre edificios: !12 aitllra máxima. 
Uso pennitido: Hotelero. 
Rescnra aparcamiento: IJ4 habitaciones - 42 plazas. 
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Parcela E: 
Superficie: 2.380 m's. 
Parcela mínima: 400 1n's. 
Indice edificabilidad: !,98 m'/m' 
Ocupación máxima: 50%. 
Altura máxima: PB + 1 + ático. 
Separación a linderos: l/2 altura máxima. 
Separación entre edificios: 1/2 altura máxima_ 
Uso permitido: Comercial. 
Reserva aparcamiento: 1/80 m' 29 plazas. 

Parcela F: 
Superficie: 32.149 in's. 
Parcela mínima: 3.000 m's. 
Indice edificabilidad: 0,57 m'/m'. 
Ocupación máxima: 40%. 
Altura máxima: PB + 3. 
Separación a linderos: 1/2 altura máxima. 
Separación entre edificios: 1/2 alt11ra máxima. 
Uso permitido: Hoielero. 
Reserva aparcanuenlo: l/Apto. - J19 plazas. 

Parcela G: 
Superficie: 381 m's. 
Parcela mínima: La misma. 
Indice edificabilidad: 0,5 m'lm'. 
Ocupación máxima: 40%. 
Altura máxima: PE + l. 
Separación a linderos: 1/2 altura máxima. 
Separación entre edificios: 112 altura máxima. 
Uso permitido: Comercial. 
Reserva aparcamiento: 2 plazas. 

Parcela H: 
Superficie: 8.600 m's. 
Parcela mínima: 3.000 m's. 
Indice edificabi!idad: 0,76 m'lm'. 
Ocupación máxima: 50%. 
Altura máxima: PE + l. 
Separación a linderos: 112 altura máxima. 
Separación entre edificios: I/2 altura máxima. 
Uso permitido: Comercial. 
Reserva apareamiento: 1/80 m't - 86 plazas. 

OS (NG-1) 

Corresponde a la ordenación propuesta en la M. E. 
- Parcela bruta: 36. 160 m's. 
- Densidad: N.º máximo vivk,ndas 127 viviendas, s/ficha, 

equivalente 500 plazas hoteleras. 
Edificabilidad bruta: 0,5 m'tlrn's. 
Ocupación máxima: 25%. 
Altura máxima: P. E. + 3. 
Separación a linderos públicos y privados: 

Mayor de 3/4 H (mínimo J m). 
- Separación entre edificios: 
Mayor que 1,5 H mayor o semisuma de alturas. 
Al bloque del hotel no se podrá i:d1ficar a menos de 30 metros 

en sentido paralelo a CN·340. 
Otra~ condiciones de edificación: No se fijan. 

- Aparcamientos: 1 plaza/plaza hotelera. 
La edif. no podrá ocupar la zona de 20 m desde la L.M.T. 

(deberá justificarse el deslinde con la Z.M.T.). 
- Uso: Hotelero. 

OS (NG-2) 

Recoge la ordenación de volún1,;nes e:üstente tal y como se 
detalla en el expediente de adaptación de presentado y en el que 
se determinan dos 2onas: 

Zona residencial de viviendas unifamiliares: 
Superficie: 51.800 m'. 
Parcela mínima: 500 rn's. 
Densidad máxima: La existente. 
Edificabilidad máxima: 7.883,26 m'L La existente (0,152 

m'thn's). 
Edificaciones realizadas: 

U" Ocupac. {n1's) Edific. (m't) 

V. unif. res id. seguridad 270,75 243,75 
V. unif. resid. seguridad 855,70 799.90 
v. unif. resid. séquito 314.50 293,53 
v. unif. res id. séquito 673,65 975,65 
v. unif. res)d. séquito 283.50 254,60 
V unif. res id. séqui10 408,85 520,29 
V unif. resid. séquito 275,05 239,91 
V unif. resid. séquito !84,10 171.73 
V. unif. resid. séquito 349.50 326,20 
Edif. compl. control segur. 155,60 165,97 
V. unif. palacio Mar-Mar 2.357,61 2.880,30 
V. unif. palacio séquito 564,00 526,40 
V unif. garaje y of, 568,32 485,03 

7.261,32 m's 7.883,26 m'l 

Ocupación máxima: 7.261,13 m'-, la existente (14o/c). 
Altura máxima: P. B: + l (7,5 metros). 
Separación a linderos públicos y privados: Mayor de 1/3 H 

(mínimo 3 metros). 
Separación entre edificios: Mayor de J,5 I-I mayor. 
Otras condiciones de edif.: No se fijan, 
Uso: Residencial. 
Zona residencial para palacio: 
Parcela mínima: 13.238 m's. 
Densidad: Una vivienda familiar (palacio). 
Edificabilidad máxima: 2.303,76 m't (0,714 m'tlm's). La 

zona verde privada no tendrá edificabilidad. 
- Ocupación máxima: 725,44 m's (5,48%). 
- Alturas máximas: P + E + 2 (15 metros). 5 metros/planta. 
- Separación a linderos públicos y privados: Mayor que 0,75 

H (míniino 5 metros). 
Separación entre edificios: 1,5 H mayor 
Otras condiciones de edificación: No se fijan. 
Uso: Residencial en vivienda familiar (palacio). 

OS (NG-3) 

La ordenanza recoge la ordenación propuesta en la modifica­
ción de elementos del P.G.O. de Marbella, de mayo de 1983, aprO· 
bado definitivamente. Dicha ordenación tiene el carácter de con­
junto hotelero. Protección del arbolado y mantenimiento del acceso 
público a !a playa. Deberá justificarse deslinde de'.\a Z.M.T. 

Zona Puente Romano 1: 
Superficie: 24.988 m'. 
Volumen máximo: (0.5 m'lm'). 
Ocupación máxima: 30%. 
Densidad máxíma: 504 plaza< hoteleras. 

Zona Puente Romano U: 
Superficie: 18.680 m'. 
Volumen máximo: (0,5 m'lm'). 
Ocupación máxima: 30o/c. 
Densidad máxima: 260 plazas hoteleras. 

Zona Puente Romano: 
Superficie: 9.099,66 rn'. 
Volumen máximo: (0,5 1n'/m2). 
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Ocupación máxima: 30%. 
Densidad máxima: 39 apartarnentos hoteleros. 
Alturas: P. B. + 2. 
Separación a linderos: 3/4 Ji/mínimo 3 metros. 
Separación entre bloques: l l/2 H (mínimo 3 metros). 
Longitud máxima de edificación: 20 metros. 
Uso: Hotelero. 

OS CNG-4) 

Recoge la ordenación propuesta en la M. E. 
Parcela bruta: 42.144,45 m'. 
Densidad máxima: 100 m'tlvivienda. 
Edificabilidad bruta: 0,33 m'1lm's. 
Ocupación: 30%. 
Alturas: P. B. + 2 (9 metros). 

Teniendo en cuenta que Ja plant.i. 2.• será inferior al 5% de la 
superficie construida del conjunto. 
~ Separación a linderos: Las q·Je se reflejan en el plano "'D" 

de alineaciones de la edificación futura de Ja M. E. 
En caso de que las alineacion(~S previstas sufriesen modifi­

caciones de importancia, se tramitará el correspondiente E. D. 
puntual. 
~ Las separaciones mínimas a.! elemento viario interno, con 

servidumbre de paso entre CN-340 y la playa, será de !,5 metros 
1nínimo. 
~ Las separaciones míninias entre edificios: Las que se 

reflejan en el plano "D" de alineaciones de la edificación futura 
de la M. E. 

- Ordenanzas generales de la edificación: 
Protección integra! del arbolado existente. 

• Longitud máxima de la edificación: Será de 20 metros. 
• Aparcamientos: 1 plaza/habitación hotelera. 
20 plazas públicas al final del acceso a la playa. 
- Uso: Hotelero. 

OS {NG·S) 

Recoge la ordenanza existente: 
Parcela bruta: 35.450 m'. 
Densidad máxima: (10 viv./hab.) 
Edificabi!idad bruta: (0,165 in'tlm's). 
Ocupación máxima: 16,5%. 
"Altura máxima: P. B. + 1 (7,5 metros). 
Separación a linderos públicos: Mayor que H (mínimo 3 

metros). 
- Separación a linderos privados: Mayor que B/2 (mínimo 3 

111etros). 
- Separación entre edificios: 111ayor que H del mayor (míni­

ino 3 n1etros). 
- Otras condiciones de edificación: Protección integral del 

arbolado. 
- Uso: Viviendas unifamiliares o bifaniiliares. 

OS (NG·6) 

Corresponde a la ordenación prevista en el convenio suscrito 
entre prornotor y Ayuntan11cnto en febrero de !984. 

Parcela bruta: 40.500 m'. 
Afect:ida por el convenio: 3.l.225,86 n1's. 
Resto de la parcela bruta: 7 274,14 1n's. 
Densid:id máxima: 200 viviendas s/convenio + 51 viviendas 

construidas con anterioridad al con~enio = 251 viviendas. 
Edificabilidad máxima: 22,073 m't total. 
4.323 m't de edificación construid:i anterior a! convenio 
17 .250 ni't residencial s/convenio. 
500 m't para c1L1b social privado y uso público s/convenio. 
Ocupación máxima: 25o/o. 

Altura máxima: P. B. + 3 (13,5 metros). 
Separación a linderos mínimo: 
Privados: 0,75 H (mínimo 5 metros). 
Públicos: 0,50 H (mínimo 5 metros). 
Separación entre edificios mínimo: 1,5 H del mayor. 
Condiciones de aprovechamiento bajo cubierta: 

Las de la R.P.G.O. con !as siguientes !imitaciones de edificabi­
lidad: 

* 15% de P. B. 
* 20% de P. inmediatamente inferior. 

Usos: Residencial y hotelero. 
Aparcamientos: Los de la normativa general de la R.P.G.O. 

OS (VB·l) 

La ordenanza corresponde a la ordenación existente compuesta 
por bloques adosados de alturas que oscilan entre 2 y 7 plantas, 
formando plazas y pasajes peatonales pLÍblicos donde se ubican los 
comercios y servicios. 

Para nuevas edificaciones, reformas o ampliaciones, la altura 
máxima absoluta será de P. B. + 3, e irán precedidas de E. D. 

Parcela bruta: 36.835 m'. 
Edificabilidad máxima: 1 m'/m'. 
Ocupación máxima: 45o/o. 
Alturas máximas: P. B + 3. 
Separación a linderos: El retranqueo entre las fachadas de 

los bloques y la red viaria, será como mínirno la mitad de su 

altura. 
El re1ranqueo de cualquier punto de los bloques con los linde­

ros de la fachada, será como mínimo la mitad de su a!tura. Unica­
mente se admitirá prescindir del retranqueo al lindero, cuando la 
construcción vaya adosada a otra parcela contigua, que esté previs­
ta en la ordenación y todos los paramentos al descubierto han de 
quedar con !a misma calidad que las fachadas. 

En este caso será preceptiva la construcción simultánea o la 
constitución formal de !a obligación por parte del propietario del 
predio colindante, de realiza!" la construcción de acuerdo con la 
ordenación aprobada. 
~ Separación de bloques: Las separaciones de bloques se 

medirán siempre sobre la pei:pendicu!ar a las fachadas en cualquier 
punto de las mismas, incluso a partir de !os cuerpos volados, bal­
cones y terrazas. 

La separación entre bloques será igual a !a semisuma de la 
altura de ambos. Si los bloques no estuvieran enfrentados en su 
totalidad, es decir, cuando la proyección ortogonal de cualquiera de 
e!!os sobre las fachadas o fachada de otros, tengan en planla una 
longitud inferior a los 12 metros, la separación entre ellos será, por 
lo menos, Ja mitad de la altura del 1nayor. 
~ Condiciones para la disposición de los volúmenes edifica· 

bles: Longitud máxima de edificación: 40 metros. 
Usos: Viviendas plurifamiliares. 
Usos compatibles: Comercia! y servicios. 
Aparcamientos: Los de la normativa de !a R.P.G.O. 

Apartado de la resolución que se eun1plimenta. Tercero ! 10." 

Planreanliento. 
El Plan General aprobado inicialniente establecía unas detenni­

nadas condiciones de edific:ición en !os puertos deportivos en rela­
ción con la edificabilidad, altura máxima y usos permitidos. 

El Ayuntamiento, tras contrastar los parárr1i:tros y condiciones 
aludidos, con los sectores interesados en la promoción y explota­
ción de nuevos puertos deportivos en el litoral de Marbella, n1odi­
ftcó dichas determinaciones en la aprobación provisional para faci· 
Jitar la viabilidad de las actuaciones que se estaban planteando Y a 
la vista de que e! aprovechanüento asignado era similar al estable­
cido por el Plan General para la mayor parte del suelo urbanizab!e 

programado situado en el litoral. 
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Por otra parte, el planteamiento de los puertos futuros como 
parte del Sistema General de Ccmunicaciones no programado 
(SGCINPJ, de acuerdo con los crite1-ios de la Consejería de Obras 
Públicas de la Junta de Andalucía, exige una modificación de Jas 
condiciones de tramitación previstas en el artículo 85 de las nor­
mas urbanísticas. 

En con;ecuencia, se modifican los artículos 83, 84 y 85 que 
quedan como sigue: 

Artículo 83. Condiciones de edificación en el puerto pesquero. 
Las instalaciones existentes, sus modificaciones y las de nueva 

planta se ajustarán a los siguienies valores: 
- Altura máxima: 2 planms o 7 nietros. 
- Separación a linderos: 5 nietros. 
Artículo 84. Condiciones de edificación en los puertos depor­

tivos. 
l. Los puertos deportivos exist~ntes a la aprobación de este 

Plan General están comprendidos en el plano de calificación que 
determina sus condiciones de aprov.;chamiento en la relación con 
la edificación existente en dichos árnbitos. 

2. Para Jos puertos deportivos de nueva creación: 
a) Con independencia de !as instalaciones estrictamente por­

tuarias destinadas a los usos de administración y protección ciuda­
dana, se establece un índice de cdificabi!idad de 0,38 m'tlm's, 
computado exclusivamente sobre la superficie de tierra del puerto 
pesquero, que podrá destinarse a los usos siguientes: 

Hotelero (mínimo 30% de la edificabilidad total). 
Comercial. 
Dotaciones. 
Residencial (máximo 25% de la edificabilídad total). 
La suma de las superficies destinadas a uso hotelero y residen­

cial no podrá exceder el 60% de la edificabilidad total. 
b) La previsión de plazas de aparcamiento será como mínimo 

Ja siguiente: 
- Privado: Dos plazas por vivienda. 
- Públicos: Una plaza por vivienda o por cada dos habitacio-

11es de hotel, o por cada 50 rn' destinados a cualquier uso, más una 
plaza por puerto de atraque de más de 12 metros, y una plaza por 
cada dos puestos de atraque menare!. de 12 metros. 

c) La altura de la edificación no excederá de dos plantas (7 
n1etros), admitiéndose áticos en el uso de vivienda (hasta 10 
metros de altura) que no ocupen más del 40% de la superficie de 
las plantas inferiores. 

En las edificaciones destinadas a uso exclusivo hotelero (cuatro 
o cinco estrellas), !a altura máxima será de tres plantas (10 
metros), admitiéndose áticos (hasta 13 metros de altura), cuya 
superficie no exceda del 50o/o de las plantas inferiores. 

Las edificaciones se dispondrán de manera que se garantice la 
máxima permeabilidad visual y peatonal. 

Artículo 85. Trarnitación y aprobación de nuevos puertos 
deportivos. 

1.-Los puertos deportivos fohnan parte del Sistema General 
de Comunicaciones. Los nuevos puenos se clasifican como "S. G. 
no programado". 

2.-La ejecución de nuevos puertos deportivos requiere la pre­
via aprobación de un programa de actuación urbanística que se tra­
mitará con a1Teglo a lo establecido e~ el título VIII de la normati­
va de este Plan General. 

El PAU establecerá, entre ouas determinaciones las siguientes: 
a) Condiciones para el cumplimiento de la !ey de Costas. 
b) Previsiones para la protección del litoral en general y de las 

playas en particular, justificándose m•::diante los estudios necesarios 
de dinámica litoral y de evaluación de impacto ambiental. 

c) Condiciones para el cumplin1iento de la ley de Puertos 
Deportivos y demás disposiciones vigentes en la materia. 

d) Previsiones para la correcta integración en !a estructura 
urbana del entorno, justificando porrnenorizadamente la resolución 
de Jos accesos y redes de servlcios. en particular. en lo referente a 

abastecimiento de agua y red de sa11eamiento, que deberá ingerir 
necesariamente en el saneamiento integral en aquellos tramos en 
que este estuviera totalmente ejecutado. 

e) Justificación detallada de !a viabilidad de la actuación basa­
da en estudios contrastados de oferta-demanda. 

f) Previsiones para el desarrollo de la actuación definiendo y 
justificando las condiciones de ejecución, explotación y 1nanteni­
nüento de la instalación. 

g) Estudio econó1nico-financiero detallado y programa para el 
desarrollo de la actuación. 

h) Garantías del exucto cumplimiento de los compromiso> que, 
con arreglo a la legislación \'igente y a las determinaciones del 
PAU, se adquieren en relación con el desarrollo de la actuación 
que se propone. 

3.-Aprobado el PAU. se redactará un Plan Especial que desa­
rrollará las detenninaciones de aquel y ordenará los accesos, apar­
camientos, circulaciones, usos, instalaciones y edificaciones previs­
tos en el puerto pesquero. 

4.-Aprobando el Plan Especial, se tramitará el proyecto del 
puerto y de sus instalaciones y edificaciones con arreglo a lo pre­
visto en la legislación vigente. 

Apartado de la resolución que se cu1nplimenta. Cuarto f 5." 

a) Artículo JO. Los pá!Tafos penúltimo y último quedan 
redactados de la siguiente manera: 

"El incumplimiento de !as previsiones del programa de actua­
ción facultará a la Administración actuante, a la vista de interés 
urbanístico en presencia, a elegir cualquiera de las siguientes 
opciones: formular directamente el planeamiento que proceda deter­
minando e! sistema de actuación aplicable; expropiar los terrenos, 
para lo cual el citado incumplimiento es título suficiente que habi­
lita tal conducta: a dejar fuera del programa de actuación el suelo 
que con anterioridad hubiese tenido Ja consid~r.1.ción de programa­
do, y a revisar la calificación urbanística del suelo urbano, plldieH­
do minorar como consecuencia de la 1nisma, el aprovechamienlo 
otorgado, siempre que este incumplimiento no sea imputable a Ja 
Administración. 

En ningún caso la desprogramación o recalificación de suelo 
que obedezca a incumplimiento del programa podrá conferir dere­
cho alguno de inde1nnización en favor del tilular o titulares jurídi­
cos del suelo, siempre que este incumplimiento no sea imputable a 
la Admirústración". 

b) Artículo 17. Queda redactado de la siguiente manera: 
"Para completar o, en su caso, adaptar las detenninaciones del 

Plan General sobre suelo urbano y de los plane:; parciales, podrán 
redactarse estudios de detalle con alguna de las finalidades previs­
tas en el artículo 14 de la ley del Suelo_ Estarán sujetos, en cuan­
to documentos de planeamiento de rango menor, a las !imitaciones 
que en e! citado artículo se expresan, no pudiendo originar en nin­
gún supuesto disminución de la medida de los viales o superficie 
de las zonas de equipamiento, ni suponer aumento de edificabilidad 
para la zona. 

Al estudio de detalle se acompañará la documentación legal y 
reglamentariamente pertinente." 

c) Los artículos 42 y 43 referenciados en el informe número 
2 de la Aprobación Provisional de! P.G.0. (correspondientes con 
los anteriormente deno1ninados artículos 56 y 57), y el capítulo 
VIII-bis, incluido en el infonne número 3 del mismo documento, 
quedan unif1c-J.dos en un nuevo artículo (cuya numeración definiti­
va se determinará en el texto refundido), redactado como sigue: 

"El P.G.O. propone la redacción de un Plan Especia! de Pro­
tección del medio urbano referido a la zona C-1, correspondiente al 
casco histórico y al ensanche histórico del núcleo de Marbella 

El objetivo fundamental de este P. E. es la protección de edifi­
cios, conjuntos edificatorios y espacios púbh<.:os o privados, elabo­
rando para ello Lln catálogo detallado, en función de suo valores 
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histórico-artísticos ambientales, estéticos y arquitectónicos, y de su 
consideración como componentes especialmente significativos del 
paisaje urbano. 

Hasta tanto se apruebe dicho Pl!tn Especial no se permitirán en 
su ámbito otras obras que las que resulten necesarias para la con­
servación de !a edificación existente en lo que se refiere a su segu­
ridad y decoro, así como las de dernolición de los edificios decla­
rados en ruina.'" 

d) Artículo 208. El primer párrafo queda redactado de la 
siguiente manera: 

"Constituyen el suelo urbano lo~; terrenos que e! presente Pian 
General clasifica como tales por contar con los elementos de urba­
nización previstos en el artículo 78, párrafo a) de la ley sobre 
Régimen del Suelo y Ordenación Urbana. Forman el suelo urbano 
de! término municipal de Marbella los:" 

e) Artículo 216. El punto número 2 queda redactado de la 
siguiente manera: 

"Los terrenos comprendidos en polígonos de actuación de !a 
situación "e" del artículo 214 de las presentes normas vendrán 
obligados a efectuar las cesiones de suelo indicados en la ficha de 
características y grafiados erl los planos ya señalados en el plazo 
n1áximo de un año a COíltar desde 1:: aprobacióíl definitiva del Plan 
General. Se decreta la suspensión d<! !a ejecución de actos de edi­
ficación y uso del suelo hasta tanto no se dé efectivo cumplimien­
to a las obligaciones exigidas por e.;te Plan Genera! y las del pla­
neamiento parcial de la que traen causa." 

f) Artículos 225.3.C y 228.3. Ambos artículos quedan redac­
tados del modo siguiente: 

"Para las edificaciones no alinf.adus, previa a la solicitud de 
licencia, será preceptiva la aprobac:ión de un estudio de detalle 
que defina las alineaciones y rasantes de la edificación, la orde­
nación del volumen, la ordenación y tratamiento de los espacios 
libres de edificación de accesos y aparcanlientos, y que justifique 
el cumplimientG del parán1etro de densidad definido por el 
cociente entre !a superficie de la parcela neta total y la parcela 
mínima en la Ordenanza. 

Dicho estudio de detalle no ser.í necesario cuando se trate de 
parcelas inferiores a 4.000 in', siempre que estas no procedan de 
segregaciones de otras de mayor 12.maño que aún no hayan sido 
edificadas." 

g) Artículo 279. Este ai1ículo queda redactado de la siguien­
te manera: 

"Este Plan General, al amparo de lo dispuesto en el artículo 
19.3 del Reglan1c;;~0 de planearnicnto califica como suelo urba­
nizab!e programado en régin1en transitorio, aquellos terrenos que, 
provinientes d~ Plan Parcial de Ordenación aprobado y vigente, 
se encuentran bien en estado de ejecución material y física de 
sus determinaciones, bien al inicio del proceso de ejecución, con 
arreglo en todo caso a los pla1.os estipulados en el pertinenle 
Plan de Etapas, siendo adem;b su ordenación y programación 
adecuados a la estructura y modele. le-rritorial adoptado por este 
P!Jn. 

Sus delimitaciones se expresan en idénticos planos que el suelo 
urbanizable programado, diferenciándose de los n1is1nos por la pre­
vi>ión del signo T" 

h) Rcgulnción del :.uelo urbanizable programado en régimen 
Lran:.itorio del P.G.O.U. de Marbella. 

MEMORIA JUSTIFICATIVA 

l. La resolución de 3 de junio de !986 del Consejero de 
Obras Públicas y Transportes, por la que se aprobó la revisión­
adaptación del Plan Genera! de Ordc11ució11 Urbana de Marbe!la, 
contiene una serie de referencias a las determinaciones de aquel 
irlstrumento de planeamiento sobre los suelos en régimen de tran­
sitoriedad. 

Dichas referencias están con!enidas en: 

- Apaitado segundo n.º 6: "Completará la documentación 
relativa a los planes parciales vigentes que se rigen por el régimen 
de transitoriedad, y ello en base a lo establecido en el artículo 12, 
apartado 2.2, párrafo último de la ley de Suelo." 

- Apartado segundo n.0 8: "Artículo 281.5. Se sustituirá la 
expresión "revisión de programa" por "modificación del Plan 
General". Y ello porque había de dotar a los suelos afectados por 
el incumplimiento de uha nueva nomiativa aplicable.'' 

- Apartado cuarto n,º 5: "Artículo 281. Debe suprimirse 
del punto toda referencia a que la adaptación de los planes par­
ciales al Plan General se podrá realizar mediante estudio de 
detalle, por cuanto las competencias de esta figura están e:<pre­
samente tasadas". 

Asimismo, debe suprimirse el párrafo último del mismo 
artículo por cuanto las modificaciones de los planes parciales e:<is­
tentes no pueden incluirse en el Plan General, a menos que reúna 
toda la información necesaria, se exponga a información pública y 
se tramite en documento separado, en base a lo establecido en el 
artículo 44 del Reg!ame1110 de planeamiento". 

2. De lo expuesto resulta que la resolución no cuestiona los 
criterios utilizados por el Plan General para determinar qué suelos 
merecen !a clasificación de urbanizables programados en régimen 
transitorio, criterio que el Plan explícita en el artículo 279 de las 
normas urbanísticas al decir: "aquel!os terrenos que, provinientes 
de Plan Parcial de Ordenación aprobado y vigente, se encuentran 
bien en estado de ejecución material y física de sus deternúnacio­
nes bien al inicio del proceso de ejecución, con arreglo en todo 
caso a los plazos estipulados en el pertinente Plan de Etapas, sien­
do, además. su ordenación y programación adecuados a la estruc­
tura y n1odelo territorial adoptado por este Plan". De tal modo que 
lo cucsuonado no es sino la fomia de instrumentar el debido enca­
je entre !a situació11 jurídica o material preexistente con la resul­
tante de la eficacia de! documento de revisión-a9aptación. 

3. Cuando la ley del Suelo matiza en artículo 12.2.2 in fine 
que el Plan General incorporará entre sus determinaciones las del 
Plan Parcial que respete o cuando el artículo 19, apartados 2 y ) 
del Reglamento de planeamiento desarrolla y amplía el citado pre­
cepto legal, no impone sin embargo, una forma de instrumentación 
única a la que necesariamente haya de acogerse el P!an GeneraL 

Así, a titulo de ejemplo, el Plan General puede optar, sin 
perjuicio de la clasificación del suelo, por representar gráfica­
n1cnte Ja ordenación previamente establecida por e! Plan Parcial 
asumiéndola coino propia o puede, eludiendo dicha representa­
ción. remitirse por entero a aquel. En todo caso, parece u.ocesa­
rio que las correcciones que imponga sobre la ordenación prece­
dente, en el á1nbito de la cap<1.cidad de variación del 
planeamiento de inferior rango jerárquico, queden claran1entc 
explicitadas. 

4. A lo antenor ha de unirse un elemento 1nás. Ha sido volurJ­
tad del Plan General delinütar de manera unifonne et aprovecha­
miento del suelo, estableciendo unas ordenanzas de edificación 
generaks a las que obligatoriamente han de sujetarse y refenrse los 
particulares en el ejercicio del derecho a edificación, tanto si se 
trata de sucios susceptibles de ser edificados ex novo, como de 
sucios ya ordenados previame11tc, edificados o no. Véanse a estos 
efectos, Jos artículo 218, 268.c y 280.1.c de las normas urbanísti­
cas del Plan General. 

5. Así las cosas, es preci~o detenerse en e! enfoque y trata­
mÍerlto dadu por el documento de revisión adaptación a los suelos 
con planeamiento anterior vigente. 

En unos casos, y ello no ha sido cuestionado por la resolución 
aprobatoria, se han clasificado de urbano siendo su régimen jurídi­
co el definido por el Pian General a través de la ordenación, zoni­
ficación y asignaciórl de usos porn1enorizados, de tal suerte que el 
P!arl Parcia! que posibilitó el des:irrollo y urbanización del suelo h~ 
quedado incorporado en el Plan Gerleral en la forma que este 
detern1ina. 



Página 116 BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE MALAGA. 28 de noviembre de 2000 NUmero 228 

Con independencia de la procedencia del suelo urbano, ya sea 
trasunto de planes parciales o urbano de hecho, !a revisión-adapta­
ción incorpora propuestas de ordenación, que de acuerdo a su fina­
lidad, pueden exigir la redacción de instrumentos de planeamiento 
intermedios para la efectividad de sus determinaciones. Tales son 
los casos de los polígonos de actuación. 

En otros casos, el suelo no provínienle de Plan Parcial se ha 
clasificado como urbanizable progrnmado en régimen transitorio, 
sujetándolo al régimen previsto en l·~S artículos 279 a 281 de las 
norn1as urbanístic<1s. 

La revisión-adaptación del Plan General se ha movido con rela­
tiva libertad a la hora de "represenU,r" gráfica y literariamente las 
determinaciones del Plan Parcial que se mancienen. El mandato 
legal mantiene que el Plan General incorporará "con el grado de 
prensión que corresponda según la clase o categoría de suelo a que 
se refieran las determinaciones dd planeamiento anterior que el 
propio Plan General declare subsistentes". 

A estos efectos, el anículo 280 de las normas urbanísticas y la 
correspondiente ficha de características determinan con relación a 
cada uno de los sectores su régimen jurídico propio, de tal mane­
ra que no puede tacharse de imprecisa la regulación de dichos sue­
los, regulación que tiene el compkmento de lo indicado en el 
artículo 28 L 

Así pues, e! expediente de revisión-adaptación reconoce que es 
conforme a su modelo territorial y al derecho del panicular la cla­
sificación del suelo con la categoría de urbai1izab!e progra1nado en 
régimen transitorio. De lo cual no se sigue linealmente, sln embar­
go, que el derecho a edificar haya de ser realizado conforme a la 
zonificación y ordenación proviniente·s del Plan Parcial. Segdn sea 
el respeto que el expediente de revisión-adaptación haya tenido res­
pecto de la ordenación y zonificación procedentes y de la forma de 
representación elegida, el suelo acogido al régimen transitorio se 
encontrará en cualquiera de estas sin1aciones: 

a) El expediente de revisión-adaptación respeta la zonificación 
y ordenación del Plan Parcial. 

b) El expediente de revisión-adaptación no respeta la zonifica­
ción y ordenación del Plan Parcial. 

En el supuesto o situación a) en el que como se ha dicho se 
respeta la ordenación y zonificación del Plan Parcial, el expedien­
te de revisión-adaptación incorpora a sus determinaciones las pro­
pias de dicho instrumento de planeamiento con las matizaciones 
que son de ver en la normativa nrbaiústica y en la ficha de carac­
terísticas del sector de que se trate. 

A más de ello, el expediente de revisión-adaptación exige que 
se tramite un estudio de detalle, perc no con la finalidad de adap­
tación del Plan Parcial al Plan General que evidentemente como 
recoge la resolución aprobatoria es jurídicamente inviable, sino al 
solo objeto que adecúe sus ordenai1zas de edificación a la que 
corresponda de algunas de las establecidas por el Plan General 
revisado, en concordancia con lo que se manifestaba en el punto 4) 
de esta memoria. 

Evidentemente esta mera función de adecuación de ordenanzas, 
habiéndose respetado como se ha di1:ho la ordenación y zonifica­
ción del Plan Parcial, puede llevarse a cabo mediante la figura del 
estudio de detalle, en uso de una de las dos facultades atribuidas 
por !a ley, la de ordenación de vo!Umenes. Este plantearrúento no 
pugna con precepto legal alguno, ni incumple las previsiones sobre 
régimen transitorio y tiene, al ampa~o del principio de economía 
administrativa, la finalidad de evitar innecesarios trámites y gastos 
al administrado. 

La situación a que alude este supuesto se da en los siguientes 
sectores: 

URP-AL-2. Playa del Arenal. 
URP-VB-l. Elviria. 
URP-AN-5. Rodeo Al!o. 
URP-RR-9. Lindasol. 
URP-NG-l5. El Capricho. 

- URP-NG-17. Marina del Puente. 
La situación aludida en el supuesto b) se caracleriza porque el 

expediente de revisión-adaptación considera no adecuada la ordena­
ción y zonificación procedente de! Plan Parcial anterior. Evidente­
mente la importancia de las modificaciones introducidas por el 
Plan General revisado, imponen la procedencia de una modifica­
ción del Plan Parcial que tendrá como 1narco de referenci~ !as 
delerminaciones y correcciones contenidas por el Plan General_ 

Esta situación concurre en los siguientes sectores: 
URP-VB-ll. Carib Playa. 
URP-NG-6. San Francisco. 
URP-NG-!O. Lomas de Río Verde. 
URP-VB-6. La Reserva. 
URP-SP-3. El Gamonal y Las Medranas. 
URP-AN-1 l. Playas Españolas. 
URP-NG-1. Cerro del Espartal. 
URP-NG-2. Marbe!la Sierra Blanca. 
URP-NG-12. Rocío Nagüeles. 
URP-NG-19. Las Merinas. 
URP-MB-4. La Torrecilla L 
URP-RR-3 y 4. Lomas d~ Marbella 1 y JI. 
URP-RR-6. Bahía de Marbel!a. 
URP-VB-4. Coto de los Dolores. 
URP-AN-3. Nueva Andalucía E. 
URP-AN-2. Nueva Andalucía. 
URP-VB-5. Ranchotel. 
URP-AN-4. La Judía. 
URP-\1B-9. Lomas del Pueno. 

Quizás, debido a una falta de mayor explicitación por parte del 
Plan General de la regulación del suelo urbanizable en régimen 
transitorio, se produce la mención que contiene la resolución en el 
sentido de suprimir la referencia al estudio de detalle como instru­
mento de adaptación de los planes parciales al General. Ya se ha 
visto que, por el respeto de las detenninaciones de esos documentos 
de planeamiento, la función encomendada a los es1udios de detalle, 
no es la adaptación slno !a mera adecuación a una ordenanza que, 
siendo tipológicamente similar a la precedente, varía en algunas de 
sus condiciones. 

Se suprime por otro lado el último párrafo del artículo 281 de 
las normas que carece de contenido según lo expuesto con anterio­
ridad, sin perjuicio de que estimemos, desde el entendimiento del 
rango jerárquico del planeamiento y a tenor de lo dispuesto en el 
artículo 29.3 del Reglamento de planeamiento. que el Plan General 
puede rectificar directamente la situación urbanística existente a 
través de sus propias determinaciones. 

6. Las correcciones introducidas en el suelo sujeto a régimen 
transitorio da lugar a una rectificación del articulo 281 de !as nor­
mas urbanísticas y de la .ficha de características de cada uno de los 
sectores, quedando redactados según se expone a continuación: 

"L-La clasificación como suelo urbanizable programado en 
régimen transitorio no exonera del cumplimiento de obligaciones y 
cargas derivadas del planeamiento parcial aprobado o impuestas en 
el acuerdo aprobatorio, que no resulten expresamente mencionados 
entre las determinaciones de este Plan Genera! sobre el ámbito de 
que se trate, salvo que las mismas resulten incompatibles con tales 
previsiones. 

2.~Dichos suelos quedan sometidos a todos los efectos al régi­
men jurídico propio del suelo urbanizable progran1ado establecido 
en e! ordenamiento urbanístico y a la normativa de este Plan Gene­
ral a excepción de las cesiones de suelo y aprovechamiento deri­
vadas del Instituto de Aprovechamiento Medio, que no le es de 
aplicación. 

3.-Los sectore~ de planeamiento así clasificados quedan 
igualmenle sujetos a la ordenación, calificación y usos previs­
tos en este Plan General, así como a efectuar las cesiones para 
suelos de reservas incluido el !Oo/o de su aprovechamiento pro­
pio a favor del municipio o entidad urbanística actuante, de 
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conformidad con !as previsiones de las fichas de características 
correspondientes. 

4.-Los sectores de planeamiento parcial clasificados dentro del 
régimen urbanizable transitOrIO, con arreglo a las determinaciones 
contenidas en el programa de actuación del Plan General, quedan 
adscritas a los efectos de su desaroJl\o y ejecución en la primera 
etapa cuatrienal de las dos que componen el programa. 

5.-E! incumplimiento de los plazos de ejecución previstos en 
el número anterior, dará lugar, en i.a revisión cuatrienia! del pro­
grama de actuación, a la pérdida de su condición de suelo urbani­
zable transitorio y su sometimiento al régimen general y uniforme 
del suelo urbanizable, y ello, a través de un e:1:pediente de modifi­
cación del Plan General. 

6.-En orden a la adecuación d~ los sectores de planeamiento 
comprendidos en los suelos considerados como urbaniza.ble transi­
torio de la ordenación resultante del Plan General, este último, a 
través de las fichas reguladoras de cada actuación, establece dos 
vías para producir tal adaptación: !a tramitación de un es!udio de 
detalle y la formulación de un expediente de modificación del Plan 
Parcial de que se trate. 

Se exige estudio de detalle en los sectores de planeamiento en 
los que, habiéndose respetado ·su ordenación y zonificación, preci­
san una adecuación de sus ordenanzas de edificación a las estable­
cidas por este Plan General. 

Por contra, procede modificar y adaptar el Plan Parcial prece· 
dente cuando el Plan General altera la ordenación y zonificación 
establecida en aquellos instrumentos de planeamiento." 

ADMINISTRACION DE JUSTICIA 

JUZGADO DE l.ª INSTANCIA 
NUM. 10 DE MALAGA 

Procedimien10: Expediente de dominio 3312000. 
Sobre inmatriculación de finca. 

14291/00 

De don Emilio Dorrúnguez Rojas y doña Ana Serrano Ruiz. 
Procuradora: Doña Olivia Antolín Rosado. 
Pane: Ministerio Fiscal. 

Edicto 

Don Juan Francisco Guerra Mora, Magistrado-Juez del Juzgado 
de Primera Instancia número diez do: Málaga. 

Hace saber: Que en este Juzg¡,do se sigue el procedimiento 
expediente de doniinio 33nOOO, a instancia de don Emilio Domín· 
guez Rojas y dofia Ana Serrano Ruiz, e;i;pediente de dominio para 
la inmatriculación de la siguiente finca: 

Casa sita en Pizarra (Málaga) calle Alta, número 19 actual y 
29 antiguo, que linda por la derecha, entrando, con la casa 
número 31, antigua propiedad de los herederos de don Antonio 
V~zquez Berlanga; por !a izquierda, con la número 27, de don 
Nicolás Martín Pérez, y por su fondo, con !a número 40 antiguo, 
<Je la Caja de Ahorros de Anteqcera. No obstante lo anterior, 
dicha finca tiene actualmente asignado el número 41, de la calle 
Barnu Alto. Tiene una superficie construida de 60 metros cua­
drados y una >uperficie de suelo de 27 metros cuadrados. Su aiio 
de construcción fue l950. 

Por el presente, y en virtud de lo acordado en providencia de 
esta fecha, se convoca a las personas ignoradas a quienes pudiera 
perjudicar Ja inscripción solicitada para que, en el término de los 
diez días siguientes a la publicación de este edicto, puedan compa­
recer en el expedience alegando lo que a su derecho convenga. 

En t"vlálaga, a 5 de octubre de 2000. 
El Sccretano {firma ilegible). 

12548/00 

JUZGADO DE 1.• INSTANCIA 
NUM. 16 DE SEVILLA 

Procedimiento: Juicio de cognición 94/1999. 
Sobre reclamación de cantidad. 
De Almacenes Guimerá, Sociedad Anónima. 
Procurador: Don Francisco Mariano Qstos Mateas Cañero. 
Contra doña María Gan::ía Zambrana y herederos desconocidos 

e incienos de don Juan Rodriguez Rodríguez. 

Edicto 

Doi'ia Ana Maria Roldán Ruiz, Magistrada-Jueza sustituta del 
Juzgado de Primera Instancia número dieciséis de Sevilla. 

Hago saber: Que en este Juzgado de mi cargo, en los autos 
referenciados, se ha dictado propuesla de providencia, cuyo tenor 
litera! es el siguiente: 

Propuesta de providencia del Secretario Judicial don Rafael 
Ferrer Garrofé. 

En Sevilla. a 23 de sepüembre de 2000. 
El anterior escrito presentado por la parte aclara, se une a !os 

autos de su razón, y como se interesa en e! mismo, procédase a 
emplazar por ténnino de nueve días a los codemandados herederos 
desconocidos e incienos de don Juan Rodríguez Rodriguez.. con 
domicilio desconocido, para que dentro del citado plazo, y si así lo 
creyesen oportuno comparezcan en autos mediante escrito, asistido 
de letrado, y con el apercibimiento de que caso de no verificarlo 
en el plazo indicado podrán ser declarados en rebeldía siguiendo el 
procedilniento su curso !egaL 

Realícese el indicado emplazamiento en su día acordado por 
providencia de incoación del expediente de fecha 15 de febrero de 
1999, a través de edictos, que se publicarán en el "Boletín Oficial" 
de la provincia de Málaga, en el tablón de anuncios de este Juz­
gado y en el tablón del Juzgado de Ronda, último domicilio del 
finado, entregándose!e los edictos y e:ii:hono al procllrador actor 
para que cuide de su diligenciado. 

Lo que así se propone y finna, doy fe. 
Conforme: La Juf:za sustituta. El Secretar-jo. 
Y para que conste y sirva de notificación y emplazamiento por 

término indicado y con el apercibimiento especificado en la resolu­
ción antenor, a los herederos desconocidos e inciertos de don Juan 
Rodriguez Rodríguez, con último domicilio conocido de! finado sito' 
en la ciudad de Ronda, en cal!e Castro Sánchez, número 4-3.º 
izquierda, firmo el presente en Sevilla, a 23 de septiembre de 20ú0. 

El Secretario (firma ilegible). 
La Magistrada-Jueza sustituta (firma ilegible). 

JUZGADO DE I .' INSTANCIA 
NUM. 5 DE MALAGA 

Procedimiento: Acogimiento 441/2000. 
Sobre permanente. 
De Delegación de Asuntos Sociales. 

12460/00 

Contra dofía Yolanda Jiménez Santiago y don José Carvajal 
Gonni!~L 

E di c to 

Cédula de notificación 

En el procedimiento acogimiento 44JnOOO, seguido en el Jllz­
gado de Pri1nera Instancia número cinco de Málaga, a instancia de 
Delegación de Asuntos Sociales contru doña Yolanda Jiméncz San· 
tiago, sobre permanente, se ha dictado sentencia que copiada en su 
encabezamiento y fallo, es como -sigue·. 

Puesto
Rectángulo

Puesto
Rectángulo




