En virtud de sentencia judicial reciente, €l articulo 3 de la presente
ordenanza queda sin vigencia , no obstante e ayuntamiento se encuentra
actualmente trabajando en una nueva redaccion _del mismo. Para su
consulta apar ece sombreado €l citado texto.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE_EDIFICACION EN
SUELO NO URBANIZABLE:

Art. 1.-Definicion y ambito:

1- Constituyen €l suelo no urbanizable aquellos terrenos del término municipal que, por
sus condiciones naturales, caracteristicas ambientales, paisgjisticas o ecoldgicas, su
valor agricola, forestal 0 ganadero son asi clasificados por el Planeamiento Municipal.

2- Estas disposiciones contribuyen a la correcta integracion de la Ordenacion
Urbanistica Municipal en este tipo de suelo dentro del marco de Ordenacion del
Territorio previsto por la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andaluciay de
las normas reglamentarias generales a que lamisma remite.

Art. 2.- Régimen Urbanistico:
1.- Serade plena aplicacion lo regulado en laLey 7/2002 sobre usos y destinos del suelo

no urbanizable, ademés de lo expresado en las presentes ordenanzas, a objeto de regular
las actuaciones permitidas en este tipo de suelo.



desarrollo de la explotacion agricola o esté ligado a un uso ganadero,
cinegético o analogo.
En estos casos €l promotor de la actuacion debera ser ,salvo arrendamiento, €l
titular de la explotacién agraria lo cual se acreditaréa con la presentacion del
alta en € régimen especial de la Seguridad Social en los casos que se exija
legalmente y acreditacion documental de las instalaciones, maquinas y aperos
integrados en la explotacion.
Cuando se trate de edificaciones o construcciones ,al proyecto técnico
correspondiente, que ha de ajustarse a |o especificado en e planeamiento
municipal para este tipo de construcciones, se debera acomparar de la adopcion
de las siguientes medidas correctoras y protectoras con incidencia
medioambiental:

a.-Medidas Correctoras:

B.b.1-Para movimientos de tierra en caso de ser necesarios.:

Los movimientos de tierra se concretardn al maximo en la
edificacion de los diversos elementos constructivos a fin de lograr € mayor
grado de integracién con la morfologia del terreno existente, mediante la
adecuacion de la ubicacion del edificio a la propia geomorfologia de la parcela.

C.b.1-Instalacion de Depuradoras

Deberd ser instalada una estacion depuradora dotada de un
sistema preventivo de posibles fugas.

F.b.5,6,7,8-Relativo al tratamiento previsto de fachadas ,cubiertas y
materiales.

El proyecto debera incluir e tratamiento previsto de fachadas y
cubiertas a fin de garantizar su integracién con el entorno paisajistico. Las
fachadas habran de ser encaladasy las cubiertas de teja ceramica curva.

F.b.9,10-Relativo a nivelacién de terrenos para construir.

Cuando sea necesario nivelar terrenos para construir y e volumen de
tierra movida haga necesaria la construccién de muros de contencién, € que
corresponda al talud de préstamo debe tener como altura maxima tres metros, y
en cualquier caso, quedar oculto por la edificacion o vegetacion, bien de
plantas trepadoras o de seto. Los muros que haya que construir en taludes de
depdsito no deben rebasar |os dos metros de altura.

S estas medidas no son suficientes, se debera construir muros
escalonados con una separacion minima entre ellos de tres metros, siendo en
estos casos la altura maxima de cada uno de dos mitrs. para los que se realicen
en el talud de préstamo y de 1,5 mtrs. para los que correspondan al talud de
deposito.

b-Medidas Protectoras:
D.a.7-Respecto a edificaciones ubicadas dentro de terrenos forestales
- Las edificaciones ubicadas dentro de terrenos forestal es, deberan estar
dotadas de una franja de seguridad de una anchura minima de 15 mtrs.,libre de
residuos, matorral y vegetacion seca.

3.1° 4:Viviendas Unifamiliares aisadas cuando se justifique la necesidad de
vincularla a un destino con fines agricolas ,ganadero o forestal, previa
aprobacion del correspondiente Proyecto de Actuacion.

Se entiende justificada la necesidad de implantar en suelo no urbanizable una
vivienda unifamiliar aisada vinculada a un destino con fines agricolas,
ganadero o forestal, cuando en el Proyecto de Actuacién cuya autorizacion se
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pretende, se justifique la existencia de una explotacion agraria en los términos

establecidos en €l art. 2°2 de la Ley 19/95 de Modernizacion de Explotaciones

Agrarias, constituyendo uno de los elementos de la explotacion la vivienda junto

con €l resto de elementos definidos en el apartado 3 del mismo precepto

El promotor de la actuacion, salvo que se demuestre la existencia de

arrendamiento, deberd ser e titular de la explotacién. En los casos de

explotacion agricola, puede ser titular como agricultor profesional, agricultor
joven,,pequefio agricultor o agricultor a tiempo parcial, en los términos
definidos en e citado precepto.

La documentacion a presentar en €l Proyecto de Actuacién, serd como minimo,

la siguiente:

A) Promotor de la actividad: copia DNI s es persona fisica, CIF y escritura de
constitucion de sociedad s es persona juridica, poder de representacion o
autorizacion por escrito si acttia como mandatario civil.

B) Descripcion detallada de la Actividad:

-Plano de situaciéon y emplazamiento de los terrenos afectados. Copia de
planos catastrales donde se delimite las par celas afectadas por la actuacion.
S alguna de las parcelas catastrales afectadas por la actuacion estuviera
sujeta a algun tipo de proteccion ,la edificacion debera ser ubicada en
aquella que se encuentre calificada como suelo no urbanizable coman.
-Certificacion catastral de las parcelas afectadas y nota simple registral de
la titularidad de los terrenos o en su defecto contrato de adquisicion o de
arrendamiento.

-Memoria socio-econdémica de la actividad .

-Caracteristicas de las edificaciones, construcciones obras o instalaciones
gue integre la actuacion, con referencia a las infraestructuras y servicios
publicos existentes en su ambito territorial e incidencia, acompafiados de
Proyecto Basico de |la edificacion.

-Seflalamiento del plazo de inicio y terminacion de las obras, y fases en su
caso.

C) Justificacion de los siguientes extremos:

-Informe sobre viabilidad econdmica y financiera de la actuacion,
especificando en e capitulo de inversiones el apartado relativo a
maquinarias y equipos. Se especificara el plazo de amortizacion de la
inversion prevista y en consecuencia el plazo de duracion de la calificacion
urbanistica de los terrenos, legitimadora de la actividad.
-Necesidad de implantacion en suelo no urbanizable, justificando la
existencia de explotacion agricola, ganadera, forestal 0 analoga con arreglo
a los siguientes documentos: acreditacion de estar dado de alta en €
Régimen Especial Agrario de la Seguridad Social; acreditacion documental
de las instalaciones, ganados maquinas y aperos integrados en la
explotacion.; ultima declaracion de la Renta.
-Medidas adoptadas para la correccién de impacto ambiental de la
edificacion que se propone y que son, como minimo, las siguientes:
1°.Medidas Correctoras, las referidas en el apartado 3.1°3 a)

B.b.1-Paralos movimientos de tierra.

C.b.1-Instalacién de depuradoras.

F.b.5,6,7 y 8:Relativo al tratamiento previsto de materiales,
fachadasy cubiertas.



F.b.9y 10-Relativo a nivelacion de terrenos para construir.
2°.Medidas Protectoras las referidas en €l apartado 3.1°3 b)
D.a.7:Respecto a edificaciones ubicadas en terrenos
forestales.
-Compatibilidad con €l régimen urbanistico de la categoria de suelo no
urbanizable, correspondiente a su situacién y emplazamiento, mediante
certificacion técnica del cumplimiento de los requisitos establecidos en el
planeamiento municipal, y en especial lo relativo a :distancia de separacion
a linderos publicos y privados, altura de la edificacion, largos méximo y
minimo de fachadas e integracion paisajistica de cubiertas, huecos colores, y
materiales.
-Certificacion municipal de no formacion de nucleo de poblacion:

D)Escrito de compromiso de asumir |as siguientes obligaciones:

-Deberes Legales derivados del régimen propio del suelo no urbanizable.
-Solicitud de licencia urbanistica municipal en e plazo méximo de un afio a
partir de la aprobacion del correspondiente Proyecto de Actuacion.

E)Cualquier otra determinacion que se estime precisa para acreditar las
caracteristicas de la actuacion y permita una adecuada valoracion de los
requisitos exigidos.

3.1°-5;La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones
,construcciones o instalaciones existentes. La existencia de las edificaciones
se demostrara mediante la certificacion catastral o documento publico
correspondiente.

3.1°-6:Las edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que sean
consecuencia de la gecucion y mantenimiento de las infraestructuras,
servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

3.1°-7:Previa autorizacion del correspondiente Proyecto de Actuacion o
Plan Especial, en su caso, redactado conforme a lo establecido en €l art. 42
de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia aquellas
Actuaciones de interés publico, ya sean de promocién publica o privada que,
con incidencia en la Ordenacion Urbanistica y concurriendo los requisitos
de utilidad publica e interés social, supongan las siguientes actividades:
A)Edificaciones, construcciones, obras o0 instalaciones para la
implantacién de infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos.
Se excluyen del deber de tramitar e Proyecto de Actuacion o Plan Especial
en su caso, las construcciones, obras o instalaciones que se lleven a cabo
mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea
aplicable por razén de la Administracion Pablica actuante y aquellas para
las que la legislacion sectorial establezca un procedimiento especial.

B)Edificaciones, construcciones, obras o instalaciones destinadas a un
uso industrial o terciario.
Quedara acreditado la necesidad de implantacion en suelo no urbanizable
de un uso industrial cuando las caracteristicas de la actividad industrial se
encuentren ligadas a un uso agricola, forestal o ganadero y asi se justifique
en & Proyecto de Actuacion o Plan Especial, en su caso.

4



La justificacion de emplazamiento de un uso terciario, vendré determinado
por laimposibilidad de situar la actuacion en suelo urbano o urbanizable.

C)Edificaciones, construcciones obras e instalaciones destinadas a un uso
turistico no residencial o anélogo.

Se entiende justificada la necesidad de implantar en suelo no urbanizable
una edificacién vinculada a un uso turistico, cuando la actuacion pretenda la
creacion se de un establecimiento turistico de alojamiento en el medio
rural, en los términos definidos por el Decreto 20/2002 de Turismo en el
Medio Rural, ya sea en su modalidad de Casa Rural, Viviendas Turisticas de
Alojamiento Rural, Establecimientos Hoteleros y Apartamentos Turisticos
Rurales, Complgos Turisticos, Villas Turisticas, Establecimientos Turisticos
de Restauracion y demés establecimientos regulados en el Anexo | del citado
Decreto.

El contenido del Proyecto de Actuacion a presentar para este tipo de
actuacion se regulara por lo establecido en el ar. 3.1°-4 de las presentes
Ordenanzas para construccion de vivienda unifamiliar aislada, con las
siguientes modificaciones:

C)- Se afladiré en este apartado la Justificaciéon de la Utilidad Pdblica o
Interés Social de la Actuacion.

-La Justificacion de la necesidad de implantacion en suelo no urbanizable
de un uso turistico se fundamentara mediante la presentacion de Proyecto
Basico de la edificacién destinada a este uso y la acreditacién documental
del cumplimiento de los requisitos minimos de infraestructura de este tipo de
alojamiento , que son los siguientes:

a)Definicion de accesos y compromiso de sefializarlos
convenientemente.
b)Agua potable. Deberan disponer de un deposito acumulador no
inferior a 200 L por plaza cuando e suministro no proceda de la red
municipal de abastecimiento.
c)Tratamiento y evacuacion de aguas residuales
d)Energia Eléctrica.
€)Servicio de recogida de basuras.

D)-Se afadira en este apartado € compromiso del promotor de asumir las
siguientes obligaciones:

-Prestacion de Garantia y Pago de la Prestacion Compensatoria en suelo
No urbanizable, conforme a lo estipulado en e Art.5 de las presentes
Ordenanzas.

-Compromiso del Promotor de inscribir la edificacion en e Registro de
Turismo de Andalucia o de cumplir el deber sustitutorio de comunicacién en
Su caso.

Art.3.2°-Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion: Con arreglo a lo
establecido en el planeamiento municipal se distinguen las siguientes
categorias:.

_Proteccion de Complego Serrano.

_Proteccion Agricola.

_Proteccion Paisgjistica.

_Proteccion de Cauces Publicos.
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Art.4.-En el suelo No Urbanizable en el que deban implantarse o gecutarse
infraestructuras y servicios dotaciones o equipamientos publicos, solo podran
llevarse a cabo, construcciones, obras e instalaciones en precario y de
naturaleza provisional. La eficacia de la licencia quedard sujeta a la
prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demoliciony ala
presentacion de escrito de compromiso del titular de la actuacion de demoler
la construccion, obra o instalacion ,sin indemnizacion aguna y a
requerimiento del municipio.

Art.5.De la Prestacion de Garantia 'y de la Prestacion Compensatoria por €l
uso y aprovechamiento de caracter excepcional del suelo no urbanizable.

En los actos de edificacion, construccion, obras e instal aciones no vinculados
a una explotacion agricola, pecuaria, forestal 0 andloga que sean autorizados
en suelo no urbanizable se debera presentar por €l promotor de la actuacion
un depdsito en metdlico o prestacion de garantia por importe del 10% de la
inversion, que atal objeto debera ser definida en el correspondiente Proyecto
Técnico.

Si dicha actuacion es autorizada mediante Proyecto de Actuacion se
entenderd por inversion la definida en el apartado relativo a informe sobre
viabilidad econémica - financiera.

Esta garantia respondera de los gastos que pudieran derivarse de
incumplimientos e infracciones, asi como de labores de restitucion de
terrenos, en su caso.

Con objeto de gravar los actos de edificacidon, construccion, obras o
instalaciones no vinculadas a explotaciones agricola, pecuaria, forestal o
andloga autorizadas en suelo no urbanizable en el momento de otorgar la
licencia se devengara una prestacion compensatoria por importe del 5% de la
inversion prevista, excluida maquinariay equipos. Dichainversion debera ser
definida en el proyecto técnico correspondiente a la actuacion. Si- con
caracter previo ha sido autorizado un Proyecto de Actuacion se tendra en
cuenta por inversion la definida en e informe de viabilidad econémica-
financiera.

DISPOSICION FINAL: La presente Ordenanza que consta de cinco
articulos y una disposicién final entrara en vigor una vez aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento y publicado su texto completo en €
Boletin Oficial de la Provincia, transcurrido € plazo previsto en € art. 65.2
delaLey 7/85 de Bases de Régimen Local.



