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DISPOSICIONES GENERALES
CIUDAD AUTONOMA DE CEUTA

2.- ANUNCIO

El Pleno de la Asamblea en sesion celebrada el pasado dia 28 de diciembre de 2023 adopt6 acuerdo aprobando el Texto Refundi-
do de la Revision y Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Ceuta en cumplimiento de la Orden TMA 840/2023
de 20 de julio de 2023 por la que se aprobo definitivamente de forma parcial la Revision y Adaptacion del Plan General de Orde-
nacion Urbana de la Ciudad Auténoma de Ceuta. El texto integro del acuerdo de aprobacion definitiva parcial - Orden TMA
840/2023 de 20 de julio - se public6é en el BOE Num.174 el 22 de julio de 2023 de conformidad a lo dispuesto en los arts.134 del
RPU y 25 del RD Legislativo 7/2015, de 30 de octubre ( TRLSRU/15). No obstante, respecto a las NNUU y ordenanzas es de
aplicacion la normativa de régimen local que determina que entrardn en vigor una vez sea publicado su texto integro en el Bole-
tin Oficial de la Ciudad de Ceuta y hayan transcurrido 15 dias desde la recepcion de la copia o extracto del acuerdo de aproba-
cion definitiva por parte de la Administracion del Estado segun lo dispuesto en los articulos 65.2 y 70 ter.2 de la Ley 7/1.985, de
2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local". Asimismo se procede a la insercion en el BOCCE de enlace del catadlogo
de elementos protegidos por imposibilidad técnica de publicacion en formato papel. El art.132.3 b) parrafo segundo del RPU
determina que sea la Entidad que acord¢ la aprobacion provisional quien deba efectuar la subsanacion de las deficiencias y una
vez subsanadas, entren en vigor sin necesidad de solicitar un nuevo tramite de aprobacion definitiva, dando cuenta de la subsana-
cion reclamada. Consta notificacion al Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana , Subdireccion Gral. de Politicas Urbanas. Lo

anterior, sin perjuicio de la interposicién de los recursos que se estimen convenientes.

EL PRESIDENTE ACCTAL,
Alejandro Ramirez Hurtado
Fecha 04/01/2024
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REVISION Y ADAPTACION
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
CIUDAD DE CEUTA
TEXTO REFUNDIDO

Este tomo contiene:
4.1 NORMATIVA URBANISTICA.
4.2 FICHAS URBANISTICAS.

Ciudad de Ceuta, diciembre 2023.






LEGISLACION Y ABREVIATURAS UTILIZADAS

GENERAL

ESTATUTO DE AUTONOMIA DE LA CIUDAD DE CEUTA, LEY ORGANICA 1/1995, DE
13 DE MARZO.

REAL DECRETO 2495/1996, DE 5 DE DICIEMBRE DE 2006, REAL DECRETO DE
TRASPASO DE FUNCIONES Y SERVICIOS DE LA ADMINISTRACION DEL ESTADO A
LA CIUDAD DE CEUTA EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y
URBANISMO.

LEY REGULADORA DE LAS BASES DEL REGIMEN LOCAL: LEY 7/1985, DE 2 DE
ABRIL, REGULADORA DE LAS BASES DEL REGIMEN LOCAL.

DECRETO DE 17 DE JUNIO DE 1955, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO
DE SERVICIOS DE LAS CORPORACIONES LOCALES.

REAL DECRETO LEGISLATIVO 781/1986, DE 18 DE ABRIL POR EL QUE SE
APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LAS DISPOSICIONES LEGALES VIGENTES EN
MATERIA DE REGIMEN LOCAL.

LEY 39/2015 DE PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE LAS ADMINISTRACIONES
PUBLICAS.

LEY 40/2015 DE REGIMEN JURIDICO DEL SECTOR PUBLICO

ORDENANZA DE DISCIPLINA URBANISTICA, DE 14 DE AGOSTO DE 1996 y
MODIFICACION PUBLICADA EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA CIUDAD DE CEUTA EL
16 DE JULIO DE 2010.

ORDENANZA MUNICIPAL DE LICENCIAS DE INSTALACION Y APERTURA O
FUNCIONAMIENTO DE ESTABLECIMIENTOS Y ACTIVIDADES, APROBADA POR
ACUERDO DEL PLENO DE FECHA 30 DE ABRIL DE 2010 PUBLICADA EN EL BOCCE
DE 28 DE MAYO DE 2010.

ORDENANZA MUNICIPAL SOBRE EMISION DE RUIDOS Y VIBRACIONES Y OTRAS
FORMAS DE ENERGIA, DE 9 DE ABRIL DE 2013.

ORDENANZA PARA LA ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS, DEL TRANSPORTE Y LA COMUNICACION, DE
29 DE MAYO DE 2014.

REAL DECRETO 32/1999, DE 15 DE ENERO SOBRE TRASPASO DE FUNCIONES Y
SERVICIOS DE LA ADMINISTRACION DEL ESTADO A LA CIUDAD DE CEUTA EN



MATERIA DE SANIDAD, TRASPASA LA COMPETENCIA EN MATERIA DE POLICIA
SANITARIA MORTUORIA. REGLAMENTO DE SANIDAD MORTUORIA, APROBADO
POR ACUERDO DEL PLENO DE LA ASAMBLEA EL 23 DE DICIEMBRE DE 2002
(BOCCE NUMERO 4.184 DE 21 DE ENERO DE 2003).

URBANISTICA

REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, DE 30 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE
APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO Y REHABILITACION
URBANA (TRLSRU/15).

REAL DECRETO 1346/1976, DE 9 DE ABRIL, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY SOBRE REGIMEN DEL SUELO Y ORDENACION URBANA
(TRLS/76).

REAL DECRETO 1492/2011, DE 24 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DEL SUELO.

REAL DECRETO-LEY 16/1981, DE 16 DE OCTUBRE, DE ADAPTACION DE PLANES
GENERALES DE ORDENACION URBANA (En vigor por reviviscencia tras STC
61/1997, de 20 de octubre).

REAL DECRETO 2159/1978, DE 23 DE JUNIO, REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO.

REAL DECRETO 3288/1978, DE 25 DE AGOSTO, REGLAMENTO DE GESTION
URBANISTICA.

REAL DECRETO 2187/1978, DE 23 DE JUNIO, REGLAMENTO DE DISCIPLINA
URBANISTICA.

DECRETO 635/1964, DE 5 DE MARZO, REGLAMENTO DE EDIFICACION FORZOSA

*REAL DECRETO 314/2006, DE 17 DE MARZO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION Modificado por Real Decreto 450/2022 de
14 de junio.

REAL DECRETO 1093/1997, DE 4 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO SOBRE INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
ACTOS DE NATURALEZA URBANISTICA

REAL DECRETO 390/2021 DE 1 DE JUNIO QUE DEROGA EL REAL DECRETO
235/2015 DE 5 DE ABRIL, QUE REGULA EL PROCEDIMIENTO BASICO PARA LA
CERTIFICACION ENERGETICA DE LOS EDIFICIOS (en proceso de modificacién).

LEY 38/1999, DE 5 DE NOVIEMBRE, DE ORDENACION DE LA EDIFICACION (LOE).



REAL DECRETO 1000/2010, DE 5 DE AGOSTO, SOBRE VISADO COLEGIAL
OBLIGATORIO.

LEY 9/2006 DE 28 DE ABRIL POR LA QUE SE APRUEBA LA LEY DE EVALUACION
DE EFECTOS EN EL MEDIO AMBIENTE DE DETERMINADOS PLANES Y PROGRAMAS
(LEA), LEY 21/2013, DE 9 DE DICIEMBRE, DE EVALUACION AMBIENTAL,
MODIFICADA POR LA LEY 9/2018 DE 5 DE DICIEMBRE.

*A |la fecha de aprobacién provisional de este documento (29-03-2022) no se
habia aprobado el RD 450/2022 de 14 de junio, por lo que las referencias
realizadas a los arts. del RD 314/2006 de 17 de marzo se entenderan referidas
a los correspondientes arts. modificados por el RD 450/2022.

SECTORIAL

LEY 7/2021, DE 20 DE MAYO, DE CAMBIO CLIMATICO Y TRANSICION
ENERGETICA.

LEY 16/2002, DE 1 DE JULIO, DE PREVENCION Y CONTROL INTEGRADOS DE LA
CONTAMINACION, MODIFICADA POR LEY 5/2013 Y REAL DECRETO 815/2013.

*LEY 22/2011 DE RESIDUOS Y SUELOS CONTAMINADOS, DEROGADA POR LA LEY
7/2022, DE 8 DE ABRIL, DE RESIDUOS Y SUELOS CONTAMINADOS PARA UNA
ECONOMIA CIRCULAR.

REAL DECRETO 105/2008, DE 1 DE FEBRERO, POR EL QUE SE REGULA LA
PRODUCCION Y GESTION DE RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION.

LEY DE MONTES: LEY 43/2003, DE 21 DE NOVIEMBRE, DE MONTES MODIFICADA
POR LEY 10/2006, DE 28 DE ABRILY LEY 21/2015, DE 20 DE JULIO Y LEY 9/2018
DE 5 DE DICIEMBRE.

DECRETO 2414/1961 DE 30 DE NOVIEMBRE POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DE ACTIVIDADES MOLESTAS, INSALUBRES, NOCIVAS Y
PELIGROSAS.

REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/2001, DE 20 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA
EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE AGUAS.

REAL DECRETO 849/1986, DE 11 DE ABRIL POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO.

LEY 10/2001, DE 5 DE JULIO DEL PLAN HIDROLOGICO NACIONAL, MODIFICADA
POR LA LEY 11/2005, DE 22 DE JUNIO.



RESOLUCION DE 7 DE SEPTIEMBRE DE 2015 DE LA SECRETARIA DE ESTADO DE
MEDIO AMBIENTE POR LA QUE SE FORMULA DECLARACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA CONJUNTA DE LOS PLANES HIDROLOGICOS Y DE GESTION DEL
RIESGO DE INUNDACION DE LA DEMARCACION HIDROGRAFICA DE CEUTA PARA
EL PERIODO 2016-2021.

LEY 37/2015, DE CARRETERAS, DE 29 DE SEPTIEMBRE.
REGLAMENTO DE LA LEY DE CARRETERAS, RD 1812/1994, DE 2 DE SEPTIEMBRE.
LEY 22/1988, DE 28 DE JULIO, DE COSTAS.

LEY 22/2013, DE 29 DE MAYO, DE PROTECCION Y USO SOSTENIBLE DEL LITORAL
Y MODIFICACION DE LA LEY DE COSTAS

REAL DECRETO 876/2014, DE 10 DE OCTUBRE, REGLAMENTO GENERAL DE
COSTAS.

LEY 37/2003, DE 17 DE NOVIEMBRE, DEL RUIDO.

REAL DECRETO 1367/07, DE 19 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE DESARROLLA LA
LEY DEL RUIDO MODIFICADO POR REAL DECRETO 1038/2012, DE 6 DE JUNIO.

LEY 16/1985, DE 25 DE JUNIO, DE PATRIMONIO HISTORICO ESPANOL.

**LEY 9/2014, DE 9 DE MAYO, DE TELECOMUNICACIONES DEROGADA POR LA
LEY 11/2022, GENERAL DE TELECOMUNICACIONES DE 28 DE JUNIO A EXCEPCION
DE LA DISPOSICION ADICIONAL DECIMOSEXTA Y LAS DISPOSICIONES
TRANSITORIAS SEPTIMA, NOVENA Y DUODECIMA, SIN PERJUICIO DE LAS
DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

REAL DECRETO 1/1998, DE 27 DE FEBRERO Y REAL DECRETO 346/2011,
REGLAMENTO REGULADOR DE INFRAESTRUCTURA COMUN DE
TELECOMUNICACIONES PARA EL ACCESO A LOS SERVICIOS DE
TELECOMUNICACION EN EL INTERIOR DE LOS EDIFICIOS.

ORDEN [TC/1644/2011, DE 10 JUNIO, DE DESARROLLO DEL REGLAMENTO DE
TELECOMUNICACIONES.

DISPOSICIONES VIGENTES DE LA LEY 54/1997 DEL SECTOR ELECTRICO Y LEY
24/2013, DE 26 DE DICIEMBRE, DEL SECTOR ELECTRICO.

LEY 34/1998, DE 7 DE OCTUBRE, DEL SECTOR DE HIDROCARBUROS.
LEY 48/1960, DE 21 DE JULIO, DE NAVEGACION AEREA.

DECRETO 584/1972, DE 24 DE FEBRERO, DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.



DECRETO 1844/1975, DE 10 DE JULIO, POR EL QUE SE DEFINEN LAS
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS CORRESPONDIENTES A LOS HELIPUERTOS.

LEY 21/2003, DE 7 DE JULIO, DE SEGURIDAD AEREA.

REAL DECRETO 1845/2009, DE 27 DE NOVIEMBRE, POR EL QUE SE ESTABLECEN
LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS DEL HELIPUERTO DE CEUTA.

REAL DECRETO 297/2013, DE 26 DE ABRIL, POR EL QUE SE MODIFICA EL
DECRETO 584/1972, DE 24 DE FEBRERO, DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS Y
QUE MODIFICA EL REAL DECRETO 2591/1998, DE 4 DE DICIEMBRE, SOBRE
ORDENACION DE AEROPUERTOS DE INTERES GENERAL Y SU ZONA DE SERVICIO.

REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2011, DE 5 DE SEPTIEMBRE, POR EL QUE SE
APRUEBA LA LEY DE PUERTOS DEL ESTADO Y MARINA MERCANTE.

ORDEN FOM/819/2015, DE 21 DE ABRIL, POR LA QUE SE APRUEBA LA
DELIMITACION DE ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS DEL PUERTO DE CEUTA.

RD LEGISLATIVO 1/2013, DE 29 DE NOVIEMBRE POR EL QUE SE APRUEBA EL
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY GENERAL DE DERECHOS DE LAS PERSONAS CON
DISCAPACIDAD Y DE SU INCLUSION SOCIAL.

REAL DECRETO 505/2007, DE 20 DE ABRIL, POR EL QUE SE APRUEBA LAS
CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD Y NO DISCRIMINACION DE LAS
PERSONAS CON DISCAPACIDAD PARA EL ACCESO Y UTILIZACION DE LOS
ESPACIOS PUBLICOS URBANIZADOS.

ORDEN TMA/851/2021, DE 23 DE JULIO, POR LA QUE SE DESARROLLA EL
DOCUMENTO TECNICO DE CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD Y NO
DISCRIMINACION PARA EL ACCESO Y UTILIZACION DE LOS ESPACIOS PUBLICOS
URBANIZADOS (deroga la Orden ViV/561/2010 de 1 de febrero).

LEY 8/1975, DE 12 DE MARZO, DE ZONAS E INSTALACIONES DE INTERES PARA
LA DEFENSA NACIONAL, REAL DECRETO 689/1978, DE 10 DE FEBRERO, POR EL
QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE ZONAS E INSTALACIONES DE INTERES
PARA LA DEFENSA NACIONAL Y SUS MODIFICACIONES.

LEY DE 16 DE DICIEMBRE DE 1954, DE EXPROPIACION FORZOSA Y DECRETO DE
26 DE ABRIL DE 1957, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE LA LEY DE
EXPROPIACION FORZOSA.

LEY 33/2003, DE 3 DE NOVIEMBRE, DE PATRIMONIO DE LAS ADMINISTRACIONES
PUBLICAS.



REAL DECRETO 1093/1997, DE 4 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO SOBRE INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
ACTOS DE NATURALEZA URBANISTICA.

LEY 12/2012, DE 26 DE DICIEMBRE DE MEDIDAS URGENTES DE LIBERALIZACION
DEL COMERCIO Y DETERMINADOS SERVICIOS (LMULCYS).

*A la fecha de la aprobacién provisional de este documento (29-03-2022) no se
habia aprobado la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados
para una economia circular que deroga la ley 22/2011 de residuos y suelos
contaminados, por lo que las referencias realizadas a la misma se entenderdn
hechas a los correspondientes articulos de la nueva Ley.

**A |la fecha de la aprobacién provisional de este documento (29-03-2022) no se
habia aprobado la Ley 11/2022, de 28 de junio General de Telecomunicaciones,
por lo que las referencias realizadas a la Ley 9/2014 tanto en la memoria como
en las NNUU se entenderan referidas a los correspondientes articulos de la
nueva Ley.

ABREVIATURAS

ACEMSA.:. Aguas de Ceuta Empresa Municipal, $S.A.

AESA:. Agencia Estatal de Seguridad Aérea.

AFO:. Asimilados a Fuera de Ordenacion.

APE:. Areas de Planeamiento Especifico.

APR:. Areas de Planeamiento Remitido.

art.:. articulo.

BIC:. Bien de Interés Cultural.

BOCCE:. Boletin Oficial de la Ciudad de Ceuta.

BOE:. Boletin Oficial del Estado.

CES:. Clasificacion, Estructura General y Usos Globales del Suelo.
CRS:. Calificacién y Regulacién del Suelo Urbano y Urbanizable.
CTE:. Cddigo Técnico de la Edificacion.

DPH:. Dominio Publico Hidraulico.

EPSG:. European Petroleum Survey Group.

IEE:. Inspeccién de Evaluacién de Edificios.

IMD:. Intensidad Media Diaria.

IPA:. ltinerarios Peatonales Accesibles.



IPC:. indice de Precios de Consumo.
LBRL:. Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.
LGTEL:. Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones.

LIC-ZEPA:. Lugares de Importancia Comunitaria - Zonas de Especial Proteccién
para las Aves.

LMULCYS:. Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de
liberalizaciéon del comercio y de determinados servicios.

LO:. Ley Organica.
LOE:. la Ley 38/99, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién.

LPACAP:. Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comdun de las Administraciones Publicas.

LRJSP:. Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen juridico del Sector Pablico.
MBC:. Modulo Basico de Construccioén.

MITERD:. Ministerio para la Transicién Ecolégica y Reto Demografico ( antes
Ministerio de Medio Ambiente, Medio Rural y Marino). Las referencias en las
NNUU al MMARM se entenderdn hechas al MITERD o, en su caso, al Ministerio
gue ostente las competencias segun la materia., Ministerio para la Transicion
Ecoldgica y Reto Demogréfico ( antes Ministerio de Medio Ambiente, Medio Rural
y Marino). Las referencias en las NNUU al MMARM se entenderdn hechas al
MITERD o, en su caso, al Ministerio gue ostente las competencias segin la
materia.

MITMA.:. Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (antes MFOM:
Ministerio de Fomento). Las referencias en las NNUU al MFOM se entenderan
hechas la MITMA o, en su caso, al Ministerio que ostente las competencias segin
la materia.

NNUU:. Normas Urbanisticas.

NZ:. Norma Zonal.

OM:. Orden Ministerial.

ORDU:. Ordenanza Reguladora de la Disciplina Urbanistica.
PAUC:. Plan de Argueologia Urbana de Ceuta.

PGOU:. Plan General de Ordenacién Urbana.

PGOUCE:. Plan General de Ordenacién Urbana de Ceuta.

PGRI:. Plan de Gestién de Riesgo de inundacién de la demarcacién hidrografica
de Ceuta.

PORNG:. Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales y Gestion.

PPC:. Proteccién del Patrimonio Cultural.



RAMINP:. Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

RD:. Real Decreto.
RDL:. Real Decreto Legislativo.

RDPH:. Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolia los titulos preliminar
IV, V, Viy Vil de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas.

RDU:. Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el gque se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana.

RGA:. Régimen, Gestidén y Actuacién Urbanistica en Suelo Urbano y Urbanizable.

RGU:. Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

RHU:. Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas
complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre
inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica.

RPU:. Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana., Real Decreto 2159/1978, de 23 de
junio, por el gue se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo
y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

RSCL:. Decreto de 17 de junio de 1955 por el que se aprueba el Reglamento de
Servicios de las Corporaciones locales.

SNUC:. Suelo No Urbanizable Comun.

SNUPE-DPC:. Suelo No Urbanizable de Proteccién Especifica del Dominio Publico
de Carreteras.

SNUPE-DPH:. Suelo No Urbanizable de Proteccién Especifica del Dominio Publico
Hidréaulico.

SNUPE-DPMT:. Suelo No Urbanizable de Proteccién Especifica del Dominio
Publico Maritimo Terrestre.

SNUPE-LIC ZEPA. Suelo No Urbanizable de Proteccién Especifica Medio
Ambiental.

SNUPP:. Suelo No Urbanizable Protegido por el Planeamiento.
SRC:. Sistema de Referencia de Coordenadas.
5U:. Suelo Urbano.

SU-DPP:. Suelo Urbano Dominio PuUblico Portuario.



SUP:. Suelo Urbanizable Programado., Suelo Urbanizable Programado.

SUPE-DPMT:. Suelo Urbano de Proteccién Especifica del Dominio Puablico
Maritimo Terrestre.

TRLA:. Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas.

TRLS/76:. Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

TRLSRU/15:. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

TRRL:. Real Decreto Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba
el texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen
Local.

UNE:. Una Norma Espanola.

UTM:. Sistema de coordenadas universal transversal de Mercator.
VPP:. Viviendas de Promocién Publica.

ZFP:. Zona de Flujo Preferente.

Zi:. Zona inundable.
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4. NORMAS URBANiST[CAS.
4.1 NORMATIVA URBANISTICA.

TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES E INFORMACION URBANISTICA.
CAPITULO 1.1 DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 1.1.1 NATURALEZA Y AMBITO.

1 La Ciudad de Ceuta en el ejercicio de las competencias que ostenta en
materia de urbanismo en virtud del articulo 25.2 a) de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL), los arts. 21.1y 21.2 de
la Ley Orgénica (LO) 1/1995 de 13 de marzo, por la que se aprueba el Estatuto
de Autonomia y el Real Decreto (RD) 2495/1996, de traspaso de funciones y
servicios en materia de ordenacién del territorio y urbanismo ha elaborado el
presente Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) como instrumento de la
ordenacién integral urbanistica de la Ciudad.

La Ciudad de Ceuta ejercera la potestad normativa reglamentaria de acuerdo a
la Disposicién Adicional Tercera del Real Decreto Legislativo (RDL) 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana (TRLSRU/15).

El Plan General de Ordenacién Urbana de Ceuta (PGOUCE) tiene naturaleza
juridica reglamentaria.

2 Es objeto del presente Plan General el establecimiento de la ordenacién
urbanistica de la totalidad del término municipal de Ceuta y la organizacién de
la gestidn y su ejecucidn, de conformidad a la legislacién vigente:

a) Define los elementos de la estructura general y orgdnica del territorio.

b) Clasifica el suelo, estableciendo el régimen juridico correspondiente a
cada clase y categoria.

c) Delimita las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad
del suelo y especifica los deberes que condicionan la efectividad y
ejercicio legitimo de sus facultades, directamente o por medio de los
instrumentos de planeamiento previstos para su desarrollo.

d) Establece el programa para su desarrollo y ejecucion, asi como el plazo
minimo de vigencia.

e) Regula los mecanismos previstos en la legislacién urbanistica vigente
para intervenir en el mercado del suelo de acuerdo a la funcion social
de la propiedad.
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f) Contempla medidas de proteccién y conservacién para el medio
ambiente y el patrimonio histérico-artistico, de conformidad a Ia
legislacion sectorial que le es de aplicacion.

g) Respeta e incorpora la normativa sectorial propia de las materias con
incidencia en el urbanismo y ordenaciéon del territorio; Carreteras,
Costas, Dominio Puablico Hidraulico (DPH), Defensa, Servidumbres
Aeronduticas y Radioeléctricas, Puertos, Montes, Hidrocarburos, sector
Eléctrico, Medio Ambiente, Patrimonio; asi como su impacto en cuanto
al género, la infancia, la juventud y la familia.

3 Las referencias efectuadas en estas Normas Urbanisticas (NNUU) a
disposiciones legales y/o reglamentarias de carédcter estatal vigentes a la fecha
de aprobacién provisional se entenderan realizadas a la legislacién vigente a la
fecha de aprobaciéon definitiva y a las modificaciones y/o sustituciones que se
aprueben con posterioridad.

ARTICULO 1.1.2 FINALIDADES Y PRINCIPIOS DEL PLAN DE ORDENACION.

Son fines de la ordenacion urbanistica de este Plan General, asi como, de los
instrumentos de desarrollo que el mismo prevé y/o asume, los de promover las
condiciones necesarias y establecer las normas para hacer efectivos los
mandatos constitucionales de los articulos 40, 45, 46 y 47 dentro de los limites
competenciales que se definen en la LO 1/1995, de 13 de marzo, por el que se
aprueba el Estatuto de Autonomia de Ceuta y los Reales Decretos de traspaso
de competencias y servicios relacionados con estas materias, y a tal fin, se
configuran como principios inspiradores del presente Plan, los siguientes:

a) La promocion de un desarrollo sostenible y cohesionado de la Ciudad y
de su territorio en términos sociales, culturales, econdmicos y
ambientales, de accesibilidad universal e igualdad con el objetivo de
mantener y mejorar las condiciones de vida de sus habitantes,
garantizando la disponibilidad de suelo para la adecuada dotacién y
equipamiento urbano, el acceso a la vivienda y la implantacién de
actividades econémicas.

b) La vinculacién de los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible
de los recursos naturales, incorporando objetivos de sostenibilidad vy
garantizando el disfrute de un medio ambiente adecuado para
mantener y mejorar la calidad de vida de los ciudadanos.

c) La conservacién y proteccién del patrimonio histérico, cultural, artistico
y arguitecténico de la Ciudad.

d) La subordinacién de los usos del suelo y sus edificaciones al interés
general de conformidad a la funcidén social de la propiedad.
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e) La participacién de la comunidad en las plusvalias que se generen por
la accién urbanistica en materia de clasificacidon y calificacion del suelo
y en la ejecucién de las obras o actuaciones de los entes publicos que
impligue mejoras para la propiedad privada.

f) El justo reparto de beneficios y cargas entre quienes intervengan en la
actividad de ejecucion del planeamiento.

ARTICULO 1.1.3 VIGENCIA DEL PLAN GENERAL.

El PGOUCE tiene vigencia indefinida mientras no se apruebe una revision integra
gue lo sustituya, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones. No obstante, se
sefiala gue el plazo minimo de vigencia previsto es de ocho afios a partir de la
aprobacién definitiva del documento, debiendo la Ciudad, transcurrido dicho
periodo, verificar la oportunidad y/o necesidad de proceder a su revisién parcial
o total.

ARTICULO 1.1.4 EFECTOS DE LA APROBACION DEL PLAN GENERAL.

1 El PGOUCE entrard en vigor una vez publicado el acuerdo de aprobacién
definitiva en el Boletin Oficial del Estado (BOE), debiéndose publicar también en
el Boletin Oficial de la Ciudad de Ceuta (BOCCE) junto con el articulado de las
NNUU.

2 ElI PGOUCE sustituye plenamente, en lo que se refiere al término municipal
de Ceuta, al precedente Plan General de Ordenaciéon Urbana aprobado por
Orden Ministerial (OM) el 15 de julio de 1992, el cual queda derogado a la
entrada en vigor del presente.

3 La entrada en vigor del Plan General le confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a
consultarlo por si mismo, o a recabar informacién escrita sobre su
contenido y aplicacién en la forma que se regula segun las presentes
Normas.

La publicidad tiene como fin facilitar a los propietarios de suelo el
cumplimiento de los deberes legales mediante el conocimiento de la
situacién urbanistica a que estan sometidas las fincas, mediante los
distintos tipos de informacién urbanistica que se regulan en las presentes
Normas.

b) Ejecutoriedad y ejecutividad.

La gestién y ejecucién del presente Plan la llevara a cabo la Ciudad de
Ceuta, a través de la Consejeria de Fomento o aquella gue en su caso tenga
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atribuidas las competencias en materia de Urbanismo, que ostentard la
condicién de Administracién Urbanistica Actuante, salvo las que
correspondan legalmente al Presidente o al Pleno de la Asamblea.

La aprobacién del PGOUCE, asi como la de los demas instrumentos
urbanisticos que lo desarrolien y la delimitacién de unidades de actuacién
a desarrollar por el sistema de expropiacion, conllevara la implicita
declaracién de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacién de
los terrenos y edificios correspondientes a los fines de la expropiacién o
imposicion de servidumbres, alcanzando a todas las superficies necesarias
de influencia a las obras previstas, para asegurar el pleno valor de éstas.
Se entenderan incluidos en todo caso los terrenos precisos para las
conexiones exteriores con las redes, infraestructuras y servicios.

No obstante la obligacién de observancia de los Planes, si no hubiesen de
dificultar su ejecucién, podrén autorizarse sobre los terrenos, usos y obras
justificados de caracter provisional, que habradn de cesar y demolerse
cuando lo acordare la Administracion Urbanistica Actuante, sin derecho a
indemnizacién. El otorgamiento de la autorizacién y sus condiciones
deberan hacerse constar en el Registro de la Propiedad de acuerdo a lo
dispuesto en el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se
aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de
la Ley Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos
de Naturaleza Urbanistica (RHU).

c) Obligatoriedad.

Lo que implica el deber, legalmente exigible, del cumplimiento exacto de
todas y cada una de sus determinaciones, tanto para la Administracién
como para los particulares. Dicho cumplimiento estricto serd exigible por
cualguier medio mediante el ejercicio de la accién publica.

La aprobacién del PGOUCE, asi como la del resto de instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen produce el efecto de la vinculacién de los
terrenos, las instalaciones y las edificaciones al destino gue resulte de su
clasificacién y calificacién, asi como, al régimen urbanistico que se derive
de estas determinaciones.

El PGOUCE vy los Planes y demas instrumentos urbanisticos que lo
desarrolien obligan por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o
privada, siendo nula cualquier reserva de dispensacion. El cumplimiento
de sus términos sera exigible por cualquier persona mediante el ejercicio
de la accién publica.

22
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Los Proyectos de obras publicas y los de implantacién de infraestructuras
y servicios promovidos por la Administracién General del Estado, deberan
ser remitidos a la Ciudad de Ceuta. Sera preceptiva la obtencién de licencia
de obras, salvo los supuestos en los que concurra excepcional o urgente
interés publico, de conformidad a lo establecido en la Disposicién Adicional
Décima del TRLSRU/15 o la normativa sectorial propia los exceptle de esta
obligacién.

ARTICULO 1.1.5 REGIMEN GENERAL DE LA INNOVACION DEL PLAN.

1 El PGOUCE podrad ser innovado para su mejora mediante su revisién o
mediante su modificacién.

A los efectos de valorar el alcance de las eventuales innovaciones del Plan
General, se entenderad que son elementos y sistemas fundamentales de la
estructura general y organica del territorio, las partes estructurantes que el
presente Plan propone como constituyentes del modelo, estrategia y objetivos
del desarrollo territorial.

2 Toda innovacién que se redacte del PGOUCE debera quedar integrada por la
documentacién idénea para el completo logro de sus fines y el adecuado
desarrollo de las determinaciones a que afecte, en funcién de sus objetivos y
alcance. Cualquiera gue sea la innovacién deberd justificarse mediante un
estudio de su incidencia sobre las previsiones y determinaciones contenidas en
el Plan General, asi como la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad
de revisarlo. El documento de modificacién que en su caso se elabore, estara
integrado por la siguiente documentacién y cualquier otra que resulte exigible
atendiendo a la sustancialidad y alcance de la misma:

a) Memoria justificativa que trate la necesidad de la alteracién propuesta
y los fines pretendidos, motivando las necesarias mejoras que la misma
conlleve para el bienestar de la poblacién y el mejor logro de los
principios y fines de la funcion publica urbanistica y observancia de las
reglas y estandares de ordenacién exigidos legalmente.

b) Documentacién planimétrica refundida, parcial o integra, en funcién de
las determinaciones que incorpore, a igual escala y definicidn que
aquella que altere en el Plan General.

c) Evaluacién econémica -financiera de las actuaciones urbanisticas
propuestas y/o estudio de sostenibilidad y viabilidad econémica en su
caso.

d) Memoria ambiental o evaluacién ambiental segln proceda de
conformidad a la normativa vigente.
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3 La competencia para la formulacién de modificaciones y revisiones del
PGOUCE, salvo en lo que se refiere a la aprobacién definitiva de las mismas en
los supuestos en que corresponda a la Administracion General del Estado segun
lo dispuesto en la Disposicién Adicional Tercera de la Ley 7/2015, de 30 de
octubre, es del Pleno de la Asamblea de Ceuta. No obstante lo anterior, y séio
cuando se refiera a modificaciones del planeamiento, las administraciones o
entidades publicas podran formular propuestas.

ARTICULO 1.1.6 REVISION.

1 Alos ocho afios de vigencia del PGOUCE, la Ciudad verificard la oportunidad
de proceder a su revisién gue, no obstante, podra producirse cuando hayan de
adoptarse nuevos criterios que alteren sustancialmente la ordenacion de la
estructura del territorio.

2 Se entiende por Revisién de Plan General la adopcién de nuevos criterios
respecto a la estructura general y organica del territorio o de la clasificacién del
suelo motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto o por la aparicién
de circunstancias sobrevenidas de caracter demogréfico o econdédmico que
incidan sustancialmente sobre la ordenacién o por el agotamiento de la
capacidad del Plan.

Se procederd a la revision del PGOUCE, cuando se presente alguna de las
circunstancias siguientes:

a) Si se producen modificaciones en la legislacion del régimen urbanistico
del suelo que impongan alteraciones sustanciales de las
determinaciones del Plan en esta materia.

b) Cuando la ejecucién del Plan ponga de manifiesto la posibilidad y
conveniencia de ampliar objetivos mediante ulteriores desarrollios del
mismo modelo de ordenacién previstos iniciaimente y que requieran la
reconsideracion global de las previsiones econdmico-financieras.

c) Sise han de tramitar modificaciones concretas de las determinaciones
del Plan que den lugar a alteraciones que incidan sobre la estructura
general y orgdnica del territorio del municipio o sobre determinaciones
sustanciales que la caracterizan.

d) Cuando se trate de actuaciones de nueva ordenacién que conlleven por
si 0 en unién de las aprobadas en los dos Ultimos afios un incremento
superior al 20% de poblacién o de la superficie de suelo urbano del
municipio o ambito territorial.

e) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de andioga naturaleza e
importancia lo justifiquen, por afectar a los criterios determinantes de
la estructura general y organica del territorio o de la clasificacion del
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suelo o se agoten sus previsiones y asi lo acuerde motivadamente el
Pleno de la Asamblea de la Ciudad de Ceuta.

ARTICULO 1.1.7 REVISION DEL PROGRAMA DE ACTUACION.

La Ciudad de Ceuta revisara cada cuatro afos el programa de actuacién del
PGOUCE, vy llevara a cabo, de conformidad con lo dispuesto en el art. 22.6 del
TRLSRU/15, un informe de seguimiento de la actividad de ejecucién urbanistica
de su competencia, que deberd considerar al menos la sostenibilidad ambiental
y econdmica, con objeto de verificar si procede la modificacion del
Planeamiento.

ARTICULO 1.1.8 MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL.

1 Se entiende por modificacién del Plan General toda alteracién o adicién de
sus documentos o determinaciones que no constituya supuesto de revisién
conforme a lo previsto en el art.1.1.6 y, en general, las que puedan aprobarse,
en su caso, sin reconsiderar la globalidad del Plan por no afectar, salvo de modo
puntual y aislado, a la estructura general y orgénica del territorio o a la
clasificacién del suelo.

2 Las modificaciones de cualquiera de los elementos del Plan General se
sujetardn a las mismas disposiciones enunciadas para su formulacién. Su
tramitaciéon respondera al procedimiento que corresponda en atencién al tipo
de modificacién de que se trate, de conformidad al Real Decreto 1346/1976, de
9 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacién Urbana(TRLS/76), Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio,
por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrolio y
aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana(RPU) vy
atendiendo a las competencias establecidas en la Disposicién Adicional Tercera
del TRLSRU/15.

3 Las modificaciones del PGOUCE en funcién de la importancia y dmbito de los
elementos que pretenda pueden clasificarse en:

a) Modificacién cualificada: constituida por aquella alteracién de la
ordenacidén que, sin llegar a ser revisién, alberga especial relevancia por
suponer una diversa zonificacién o uso urbanistico de las zonas verdes
0 espacios libres previstos en el PGOUCE.

b) La modificacién ordinaria, simple o puntual: aguella alteracién de la
ordenacién que no supone transformacion de la estructura territorial,
gue no afecta a los parametros fundamentales de la misma y que no
supone una diversa zonificacién o uso urbanistico de las zonas verdes
0 espacios libres establecidas en el Plan.
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Tiene la consideracidon especial de modificacién puntual ordinaria, aguélla
que tendiera a incrementar el volumen edificable de una zona, para lo que
se requerira en todo caso, la previsidén de los mayores espacios libres que
requiera el aumento de la densidad de poblacién, y el voto favorable de la
mayoria absoluta del nidmero legal de miembros de la Corporacién. El
aumento de edificabilidad de una superficie dada de suelo urbano, siempre
y cuando se prevean mayores espacios libres, debe mantener la
proporcionalidad entre volumetria edificable y espacios libres.

4 No se consideraran modificaciones del Plan:

a) Las innovaciones que, en mejora de las ordenaciones pormenorizadas
potestativas incluidas en el presente Plan, pueda realizar el
planeamiento de desarrollo (Planes Parciales, Planes Especiales y
Estudios de Detalle) dentro del margen de concrecién que la Ley y este
Plan General les reserva para establecer las determinaciones propias
de su funcién segln cada clase de suelo, y siempre gue las mismas no
afecten a aquellos criterios, objetivos y directrices que define el
presente Plan, de modo grafico o escrito.

b) La modificacién de las ordenaciones pormenorizadas que el presente
PGOUCE asume del planeamiento de desarrollo aprobado
definitivamente bajo la vigencia del anterior planeamiento se
consideraran modificaciones de esos instrumentos, salvo que afecten a
determinaciones de la ordenacion estructural o a las ordenaciones
pormenorizadas preceptivas del PGOUCE.

c) Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del
planeamiento requiera justificadamente para adecuarlos a la realidad
fisica y edificada del terreno y siempre que no supongan reduccién de
las superficies destinadas a sistemas generales o a espacios libres
publicos de otra clase ni suponga incremento proporcional de la
edificabilidad.

d) La correccién de los errores materiales, aritméticos o de hecho, que se
lleven a efecto de conformidad a la legislacién aplicable.

e) La delimitacién de unidades de actuacién y determinacién de sistemas
de actuacién urbanistica, asi como la modificacién o sustitucién de los
mismos en los términos dispuestos por la legislacién urbanistica.

f) La delimitacién, conforme al procedimiento previsto por la normativa
urbanistica, de reservas de terrenos para su incorporacién al patrimonio
municipal del suelo y areas en las que las transmisiones onerosas de
terrenos queden sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
por parte de la Ciudad de Ceuta, asi como, la alteracién de aquellas.
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g) La determinacién y concrecién de los plazos maximos de ejecucién del
planeamiento dispuestos que se lleve a efecto conforme a la prevision
de la normativa urbanistica.

h) Los criterios de interpretaciéon del Plan General para el desarrolio o
aclaracién de aspectos concretos del PGOUCE, previstos o no en estas
Normas, de conformidad con lo dispuesto en las mismas.

i) Las modificaciones del Catdlogo que se aprobaran como consecuencia
de la formulacién o modificacién de Planes Especiales de Proteccidn.

5 No podran tramitarse modificaciones del Plan General cuyo contenido,
agregado al de anteriores modificaciones suponga la Revisién total o parcial del
mismo. A tal efecto, si una alteracién puntual afectara a la concepcién global de
la ordenacién prevista por el Plan, o alterase de modo sensible o generalizado
sus determinaciones basicas, ya sea por si sola o por sucesién acumulativa con
otras modificaciones anteriores, se considerara Revision.

CAPITULO 1.2 CONTENIDO DEL PLAN GENERAL.

ARTICULO 1.2.1 DOCUMENTACION DEL PLAN GENERAL: CONTENIDO Y
VALOR RELATIVO DE SUS DOCUMENTOS.

1 Los distintos documentos del Plan General integran una unidad coherente,
cuyas determinaciones deberdn aplicarse en la forma regulada en el presente
articulo e interpretarse de acuerdo con lo dispuesto en el articulo siguiente.

2 ElI PGOUCE esta integrado por los siguientes documentos:

a) Informe de contestacién a las alegaciones a la aprobacién inicial de
2016 y consulta de entidades publicas.

b} La Memoria justificativa y Estudios complementarios del Plan General,
con sus documentos anexos, sefiala los objetivos generales de la
ordenacion, y expresa y justifica los criterios que han conducido a la
adopcion de las distintas determinaciones. Es el instrumento basico
para la interpretacién del Plan en su conjunto, y opera supletoriamente
para resolver los conflictos entre otros documentos, o entre distintas
determinaciones, si resultaren insuficientes para ello las disposiciones
de las presentes Normas.

c) El Programa de la ejecucién del Plan General contiene:

e Programa de Actuacion: Determina el orden normal de desarrollo y
ejecucion del Plan General, tanto en el tiempo, como en el espacio,
asi como la prioridad de determinados usos sobre otros, todo ello
de acuerdo con los objetivos generales de la ordenacién. Sus
previsiones, en lo referente a la realizacién de los Sistemas
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d)

e)

Generales; a la ejecucidon del suelo urbanizable; y a las actuaciones
en suelo urbano, (completadas con las mayores especificaciones
contenidas en la Memoria y en las presentes Normas), vinculan a
la Ciudad de Ceuta -como Administracién responsable del
cumplimiento del Plan-, asi como a los agentes publicos y privados,
en sus respectivas actuaciones urbanisticas.

e Estudio Econdmico y Financiero, con el contenido de evaluacién
econdmica y asignacion de las inversiones que establece el articulo
42 del RPU. Sus especificaciones se entienden como compromisos
asumidos, en cuanto a las obligaciones de inversién que
expresamente asigna la Ciudad de Ceuta, y como meramente
estimativas en lo que respecta a las restantes previsiones de
inversion, publicas o privadas, y a la evaluacién de los costes. Se
incluye la memoria de viabilidad econémica de las actuaciones de
transformacién urbanistica en documento anexo denominado
Memoria de Viabilidad Economico-Financiera de las actuaciones de
transformacion urbanistica previstas en el documento no de
aprobacion provisional de la Revision y Adaptacion del Plan General
de Ordenacion Urbana de Ceuta.

e Estudio de Sostenibilidad Econémica, complementario del anterior,
en el que se pondera en particular el impacto de las actuaciones
previstas en el Plan General en las Haciendas Publicas afectadas
por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo
destinado a usos productivos (art.22.4 y 5 del TRLSRU/15).

e Suspension de licencias.

e Resumen ejecutivo.

Planos de justificacién del cumplimiento de las disposiciones
supramunicipales.

e (ES 0: Cumplimiento de las disposiciones supramunicipales.
Disposiciones normativas.

Planos de Clasificacién, Estructura General y Usos Globales del Suelo
(CES), a escala 1:10.000. Expresan el modelo resultante de la
ordenacidén establecida, y la imagen de la estructura general y orgdnica
del territorio, y reflejan la dindmica de desarrollo del Plan General.
Contienen, asimismo, la clasificacién del territorio municipal en los
diversos tipos de suelo recogidos por la Ley y el PGOUCE. Se utilizan,
asimismo, como complemento de los planos de Calificacién vy
Regulacién del Suelo Urbano y Urbanizable(CRS)y planos de Régimen,
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Gestién y Actuacién Urbanistica en Suelo Urbano y Urbanizable (RGA),
en lo relativo a edificios y conjuntos a conservar. La informacion
contenida se estructura en tres planos:

e CES_1: Clasificacion del Suelo.
e (ES 2: Estructura General y Orgédnica del Territorio.
o (CES 3: Usos Globales del Suelo.

Planos de Proteccién del Patrimonio Cultural (PPC). Contiene Ia
informacién relativa a elementos y zonas que estan catalogados o
cuentan con algun tipo/nivel de proteccioén.

La informacién contenida se estructura en tres planos:

i)

e PPC 01 CATALOGO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS. BIENES DE
INTERES CULTURAL (BIC).

e PPC 02 CATALOGO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS. NIVEL DE
PROTECCION INTEGRAL.

e PPC 03 PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL. PATRIMONIO
ARQUEOLOGICO.

Documentacién Ambiental, que incorpora la memoria ambiental como
el documento que valora la integracién de los aspectos ambientales
realizada durante el proceso de evaluacién, asi como, el informe de
sostenibilidad ambiental y su calidad, el resultado de las consultas vy
cémo éstas se han tomado en consideracién, ademas de la previsién
sobre los impactos significativos de la aplicaciéon del plan o programa,
y establece las determinaciones finales. Los aspectos relacionados con
la memoria ambiental se tratan en el Tomo 2, junto con sus anejos,
donde se establece su cardcter preceptivo (art.22.1 y 3 del TRLSRU/15).
Las Normas Urbanisticas: incluye tanto la normativa especifica de la
ordenacién urbanistica de la Ciudad de Ceuta, como las fichas
urbanisticas que establecen la ordenacién, gestién y ejecucién prevista.
Catalogo de elementos protegidos y fichas.

Tiene por objeto completar las determinaciones del PGOUCE relativas a la
conservacion, proteccibn o mejora del patrimonio arqueoldgico vy
arquitecténico.

j)

Planos de Calificacién y Regulacion del Suelo Urbano y Urbanizable
(CRS), a escala 1:1.000 {Tomo 5). Establecen la zonificacién del suelo,
el seflalamiento de los usos y régimen edificatorio propio de cada zona,
incluso los usos pormenorizados de los Sistemas Generales y los
ambitos del planeamiento de desarrollo, asi como los sectores y
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edificios sujetos a las normas de conservacién. Como planos de
ordenacién, prevalecen en sus materias especificas sobre los demas
planos.

k) Planos de Régimen y Gestién del Suelo y Actuaciones Urbanisticas
(RGA), a escala 1:1.000 (Tomo 6). Recogen la delimitacién de los
ambitos de gestiéon: ambitos de ordenacidén especificos; areas de
ordenanza y planeamiento, asumido y de desarrollo; y sitlda las
principales acciones y previsiones del Programa de Actuacién del Plan.
Incluye también los elementos catalogados.

I} Anexo: Estudios Hidrolégicos e Hidraulicos.

m) Anexo 1: Memoria de viabilidad econdmico-financiera de las
actuaciones de transformacion urbanistica previstas en el Documento
de Aprobacién Provisional de la Revisién y Adaptaciéon del Plan General
de Ordenacion Urbana de Ceuta.

3 Las Normas Urbanisticas prevalecen sobre los restantes documentos del Plan
para todo lo que en ella se regula sobre desarrollo, gestion y ejecuciéon del
planeamiento, y en cuanto al régimen juridico propio de las distintas categorias
de suelo, y de los aprovechamientos, pUblicos o privados, admisibles sobre el
mismo. Para lo no previsto en ellas, se estara a lo dispuesto en la normativa
legal vigente en la materia.

Los demas documentos seran vinculantes, en virtud del alcance de sus propios
contenidos. En todo caso, se entenderan de aplicacién aquellas indicaciones
explicitas que aparezcan en cualquiera de los documentos y no entrafasen
contradiccién con las propuestas de los demas, entendiéndose el Plan como un
todo coherente articulado y complementario en cada uno de sus documentos.

El resto de la documentaciéon del Plan General tiene un caracter
fundamentalmente informativo.

ARTICULO 1.2.2 INTERPRETACION DEL PLAN GENERAL.

1 La interpretacién del Plan General corresponde a la Ciudad de Ceuta en el
ejercicio de sus competencias urbanisticas, con arregio a las Leyes vigentes, sin
perjuicio de las facultades propias del Estado y de las funciones jurisdiccionales
del Poder judicial.

2 Las determinaciones del PGOUCE, dado su caracter normativo, habran de
interpretarse con base a los criterios que, partiendo del sentido propio de sus
palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y los antecedentes, tengan
en cuenta principaimente su espiritu y finalidad, asi como la realidad social del
momento en que se hayan de aplicar.
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3 No obstante lo anterior, y dada la peculiaridad de las normas juridicas de los
Planes urbanisticos que se integran por determinaciones escritas y graficas, se
tendran en cuenta los siguientes criterios generales de interpretacion:

a)

d)

Los distintos documentos integradores del PGOUCE gozan de caracter
unitario, debiéndose aplicar sus determinaciones conforme al principio
de coherencia interna del mismo, de modo gue sus determinaciones se
interpretaran con arreglo al valor y especificidad de sus documentos
atendiendo al objeto y contenido de estos, considerando los fines y
objetivos del Plan, expresados en su Memoria.

Los datos relativos a las superficies de los distintos ambitos de
planeamiento y gestién del suelo, son aproximados, teniendo en cuenta
gue obedecen a una medicién realizada sobre una base cartografica
1/1000.En el supuesto de no coincidencia de dicha medicién con la real
del terreno comprendido dentro de los dmbitos referidos, el instrumento
de planeamiento o gestién que se formule en esos ambitos para el
desarrollo pormenorizado de las previsiones del PGOUCE deberd
corregir el dato de la superficie.

En supuestos de contradiccién entre documentaciéon planimétrica y
escrita, prevalecerd el contenido de las normas escritas sobre los planos
de ordenacién, salvo que, del conjunto del instrumento de
planeamiento, especialmente de la Memoria, resultase conforme al
principio de coherencia interna del documento en su conjunto, que el
espiritu y finalidad de los objetivos se cumplimentasen mejor con la
interpretaciéon derivada de la documentacién planimétrica. Esta
prevalencia no sera de aplicacién a las determinaciones relativas a la
clasificacién y categorias de suelo, determinaciones en las que los
planos de ordenacién prevalecen sobre las Normas del Plan.

Si se dieran contradicciones gréficas entre planos de diferente escala,
se estara a lo que indiquen los de mayor escala salvo que del resto del
conjunto de determinaciones resulte una interpretacién distinta. Si la
contradicciéon se presenta entre planos de idéntica escala y no es
posible resolver la discrepancia con el resto de documentos del plan,
tendra prevalencia a los efectos de ordenacién, lo sefalado en los
planos de ordenacién.

4 Si, no obstante, la aplicacién de los criterios interpretativos sefalados en las
presentes Normas Urbanisticas, subsistiere imprecision en las determinaciones
o contradiccién entre ellas, prevalecerd la interpretacién del Plan mas favorable
al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamiento urbanos,
a los mayores espacios libres, a la mejor conservacién del patrimonio protegido,
al menor deterioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana, a la
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menor transformacién de los usos y actividades tradicionales existentes, y al
interés mas general de la colectividad.

5 Los simples errores materiales, de hecho, o aritméticos que se detecten en
el PGOUCE podrén corregirse mediante acuerdo del Pleno de la Asamblea. Una
vez aprobada la correccién se incorporara al documento del Plan como
anotacién complementaria de la determinacién que se corrige y se publicara de
acuerdo a lo establecido en el art.70.2 de la LBRL, entrando en vigor cuando se
haya publicado completamente su texto y haya transcurrido el plazo previsto en
el art.65.2 de la LBRL (15 dias habiles desde la recepcién de la comunicacion
del acuerdo).

ARTICULO 1.2.3 DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL.

1 El presente Plan General desarrolla las determinaciones precisas para
establecer el modelo territorial por el que se opta de acuerdo con la legislacién
medioambiental y urbanistica vigente.

2 EIPGOUCE establece para cada parcela o terreno su clasificacién urbanistica.
La clasificacién del suelo es la técnica de divisién basica del suelo del municipio
que sirve de presupuesto para el establecimiento del contenido del derecho de
propiedad inmobiliaria.

3 Todos los terrenos o parcelas del término municipal, en cualquiera de las
clases de suelo anteriores vienen calificados expresamente mediante alguno de
los usos globales o pormenorizados que se sefalan en los planos respectivos del
Plan General.

La calificacién del Suelo y de la edificacién mediante los usos tiene como
objetivos:

a) Organizar equilibradamente las actividades en el espacio, en cuanto a
generadoras de movimientos de la poblacién.

b) Regular sus relaciones de compatibilidad segln su ubicacién en el
espacio, su contiglidad y molestias, en cuanto a actividades
competitivas, afines o contrarias, y generadoras de rentas econdmicas
diferenciales.

c) Determinar la intensidad de utilizacién del suelo y edificacion
correspondiente a cada uso, en cuanto a la gradacién de las
concentraciones de actividades.

d) Determinar el contenido normal de la propiedad completando, junto con
la edificacién, el aprovechamiento urbanistico de los terrenos asignados
por el Plan.
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4 El Plan General regula los usos y actividades del suelo y de la edificacién
mediante la expresién y delimitacién de las zonas de uso y actividad y de sus
intensidades adecuadas, estableciendo la calificacion de usos globales o
pormenorizados en cada zona segln la clase o categoria de suelo en gue se
halle.

5 Elrégimen urbanistico y el régimen juridico de la propiedad, establecidos por
la clasificacién del suelo en el Plan, son estatutos de vigencia indefinida o
vinculada en todo caso a la del propio Plan, que garantizan la seguridad
mercantil en el trafico juridico de la propiedad; excepto cuando la modificacién
o revisiéon formal del Plan alteren la clasificacién, calificacién o régimen
urbanistico del suelo.

6 No obstante el ndmero anterior, en desarrollo y ejecucién de las
determinaciones y plazos del Plan se produciran, conforme a las previsiones de
la legislacién urbanistica, transformaciones autométicas en la clase de suelo y
categoria de suelo, en sentido creciente de consolidacién urbana y en
cumplimiento de las condiciones de desarrollo impuestas, que no requieren
modificacién o revisién del mismo.

ARTICULO 1.2.4 DETERMINACIONES PERTENECIENTES A LA
ORDENACION ESTRUCTURAL DE CEUTA.

1 Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por ningln
planeamiento urbanistico de desarrollo.

2 El presente Plan General establece la ordenacién estructural del término
municipal que esta constituida por la estructura general y las directrices que
definen el modelo territorial y de desarrollo urbano adoptado por el presente
Plan al objeto de organizar de modo coherente la ocupacién del territorio
conforme a la evolucién urbana y a criterios de sostenibilidad, a fin de garantizar
la conservacién del medioambiente natural y urbano y asegurar los movimientos
de poblacién en el territorio.

3 La ordenacién estructural del municipio queda integrada por las siguientes
determinaciones:

3.1 La clasificaciéon urbanistica de cada terreno determinando su clase y
categoria. La totalidad del suelo del término municipal, se clasifica por el
presente Plan General en algunas de las siguientes clases de suelo: urbano,
urbanizable y no urbanizable, estableciendo, igualmente el Plan, las categorias
a las que pertenece.

El presente Plan General distingue las siguientes categorias en cada clase de
suelo:
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a) Suelo urbano: Constituido por los terrenos que estdn legalmente
integrados en una malla urbana conformada por una red de viales,
dotaciones y parcelas propia del nicleo o asentamiento de poblacién
del que forme parte, cuando cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

e Haber sido wurbanizado en ejecuciéon del correspondiente
instrumento de ordenacion.

e Tener instaladas y operativas conforme a lo establecido en la
legislacion urbanistica aplicable las infraestructuras y los servicios
necesarios, mediante su conexidénala red para satisfacer la
demanda de los usos y edificaciones existentes o previstas por la
ordenacién o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las
de conexidén con las instalaciones preexistentes.

e Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de 2/3de los
espacios aptos para la misma, segun la ordenacién que el PGOUCE
para ellos propone.

e También ostentard esta condicién el suelo incluido en los nicleos
rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural,
siempre que se les atribuya la condicién de suelo urbano o
asimilado y, cuando de conformidad con ella, cuenten con las
dotaciones, infraestructuras y servicios requeridos al efecto.

En esta clase de suelo se distinguen:

SUELO URBANO
SUELO URBANO DOMINIO PUBLICO PORTUARIO

SUELO URBANO DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO MARITIMO
TERRESTRE

b} Suelo urbanizable: Lo constituyen los terrenos que el Plan declare aptos
para urbanizar, pero qgue no alcanzaran la condicién de urbanos hasta
tanto se termine la correspondiente actuacién de urbanizacién.

SuUpP SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO ‘

c) Suelo no urbanizable: Lo constituyen aquellos suelos que el Plan no
incluye en ninguna de las categorias anteriores incluidos los terrenos
excluidos de transformacion urbanistica por la legislacién de proteccién
o policia del dominio publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural
asi como los espacios que el propio Plan determina otorgdndoles una
especial proteccién en razén de su excepcional valor agricola, forestal
0 ganadero, de la posibilidad de explotacién de sus recursos naturales,
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de sus valores paisajisticos, histéricos o culturales o para la defensa de
la fauna, la flora y el equilibrio ecolégico y aquellos con riesgos
naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o de otros
accidentes graves y cuantos otros se prevean en la legislacién de
ordenacion territorial o urbanistica. En la clase de suelo no urbanizable,
distinguimos:

S\ Ve SUELO NO URBANIZABLE COMUN
SNUPE-DPC SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO
DE CARRETERAS

SNUPE-DPH SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO

S UGl Uil SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO
MARITIMO TERRESTRE

SNUPE- SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA MEDIO AMBIENTAL
LIC_ZEPA

SNUPP SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO POR EL PLANEAMIENTO

3.2 Los sistemas generales ya obtenidos no se adscriben a ninguna
clasificacién de suelo. Los no obtenidos se adscriben a los efectos Unicos de su
obtencién.

3.3 El Plan define una red de viarios estructurantes que queda reflejada en el
plano CES 2 01 y en los planos CRS.

Gozan de caracter estructurante los elementos identificados en el PGOU como
Sistemas Generales de Comunicaciones y Transportes y la Red de
Aparcamientos.

3.4 La determinacion de los usos, densidades y edificabilidades globales de
cada Area o Sector del Suelo Urbano y Urbanizable, se contienen en los Planos
CRS.

3.5 Las referidas a la delimitacién de los Ambitos de Ordenacién Especificos
y la fijacion del Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable.

3.6 Las relativas a garantizar el suelo suficiente para viviendas protegidas
sometidas a los distintos regimenes de proteccién publica.

3.7 Las que identifican los elementos y espacios de valor histérico, natural o
paisajistico mas relevantes en el suelo no urbanizable de especial proteccién,
incluida su normativa.

El Plan establece el Régimen del suelo no urbanizable, regulando el suelo no
urbanizable de especial proteccién, tanto por legislacién especifica como por
planificacion territorial y urbanistica.
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3.8 Las que establecen las medidas para evitar la formacién de nuevos
asentamientos en suelo no urbanizable, reguladas en el CAPITULO 4.5 del
TITULO 4 de las presentes Normas.

3.9 Las que definen los dmbitos de especial proteccién en el centro histérico,
las que identifican los elementos y espacios urbanos que requieren especial
proteccion por su singular valor arquitecténico, histérico o cultural, asi como,
aguellas otras contenidas en el Catalogo de Bienes Protegidos en las Categorias
de especial proteccion.

3.9Las que establecen el régimen de proteccién y dominio publico maritimo-
terrestre.

3.11 Las que definen el régimen de proteccién y servidumbres de los bienes
de dominio publico, segun su legislacion sectorial.

3.12 Las condiciones de programacién y gestién, si afectan a determinaciones
pertenecientes a la Ordenacién Estructural.

4 Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por ningln
planeamiento urbanistico de desarrollo.

5 En las fichas correspondientes a los distintos ambitos de ordenacién
especificos se identifican las determinaciones correspondientes a la ordenacion
estructural.

ARTICULO 1.2.5 DETERMINACIONES DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA PRECEPTIVAS.

1 Tienen la consideraciéon de ordenacién pormenorizada, la que no siendo
estructural, tiene por finalidad la ordenacién precisa y en detalle de ambitos
determinados o la definicidon de criterios y directrices para la redaccion de la
ordenacién detallada en los mismos.

Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptiva:

a) En el suelo urbano, las determinaciones precisas que permitan
complementar la ordenacion estructural para legitimar directamente la
actividad de ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo,
estableciendo a tal efecto, la ordenacién detallada y el trazado
pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, la fijacién de usos pormenorizados y las ordenanzas de
aplicacién.
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b} En el suelo urbanizable programado, los criterios y directrices para la
ordenacion detallada de los distintos sectores, asi como las previsiones
de su programacién y de gestién.

¢} En el suelo no urbanizable, la normativa de aplicacién que no tenga el
caracter de estructural.

d) La definiciobn de los elementos o espacios que requieren especial
proteccién por su valor urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural,
natural o paisajistico y que no tengan caracter de estructural por la
legislacién urbanistica vigente para los Planes Generales.

CAPITULO 1.3 INFORMACION URBANISTICA.

ARTICULO 1.3.1 PUBLICIDAD DEL PLANEAMIENTO.

La publicidad de los Planes, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacién,
con sus Normas, ordenanzas y catdlogos se referird a la totalidad de los
documentos que los constituyan. La Ciudad dispondra de un ejemplar completo
de cada instrumento de ordenacién territorial y urbanistica vigente, asi como,
de los documentos de gestién y de los convenios urbanisticos, destinados a la
consulta por los ciudadanos, ejemplar al gue se incorporara testimonio de los
acuerdos de aprobacién inicial, provisional- cuando proceda-y definitiva que se
hard constar mediante diligencia.

El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante los
siguientes tipos de informacién urbanistica:

a) Consulta directa.

b} Consultas previas.

c) Informes urbanisticos.
d) Cedulas urbanisticas.

ARTICULO 1.3.2 CONSULTAS.

1 Todos los ciudadanos tienen derecho a acceder a la informacion de que
dispongan las Administraciones publicas sobre la ordenacién del territorio, la
ordenacién urbanistica y su evaluacién ambiental, asi como a obtener copia o
certificacién de las disposiciones o actos administrativos adoptados, en los
términos dispuestos en la legislacién reguladora.

2 Elpersonal encargado prestara auxilio para la localizacién de los documentos
de su interés. Asimismo, se facilitara al publico la obtencién de copias de los
documentos del planeamiento vigente, en los plazos y, previo pago de las tasas
correspondientes.
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3 Los lugares de consulta dispondran de copias integras y auténticas de toda
la documentacién de los planes y sus documentos anexos y complementarios,
debidamente actualizados y con constancia de los respectivos actos de
aprobacién definitiva, asi como los de aprobacién inicial y provisional de sus
eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles relaciones
detalladas de los diferentes documentos de desarrollo y ejecucién del Plan
General aprobados o en tramite: planes de desarrollo, delimitaciones de
unidades de actuacién, Proyectos de Urbanizacién y reparcelacién, etc., de
conformidad a lo previsto en la Ley 39/2015 de Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas.

4 Asimismo, se formalizard un libro registro en el que se inscribirdn los
acuerdos de aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento y
gestién, asi como las resoluciones administrativas y sentencias que afecten a
los mismos.

5 Todos los particulares, sean o no propietarios, en los casos de iniciativa
publica en los que se haya adjudicado formalmente la participacién privada,
previa autorizacién de la Administracién Urbanistica competente, tendrédn
derecho a que se les faciliten cuantos elementos informativos precisen para
llevar a cabo su redaccion.

ARTICULO 1.3.3 INFORMES URBANISTICOS.

Los ciudadanos tienen derecho a ser informados por la Administracién
competente, de forma completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen
y condiciones urbanisticas aplicables a una finca determinada por el 6rgano o
servicio municipal al que corresponda.

La solicitud deberd identificar la finca, poligono o sector, de manera que no
puedan producirse dudas acerca de su situacién y de las demés circunstancias
de hecho que concurran.

ARTICULO 1.3.4 CEDULAS URBANISTICAS.

1 La Ciudad creard mediante Ordenanza, un documento acreditativo de las
circunstancias urbanisticas que concurran en las fincas de su dmbito territorial
al que se denominard cédula urbanistica.

2 La cédula urbanistica es un documento acreditativo del régimen urbanistico
de aplicacion a un terreno o edificio determinado en la fecha de su expedicién
con arreglo al articulo 63 del TRLS/76. Las cédulas se expediran a solicitud
escrita de los propietarios de las mismas, quienes acreditaran su condicién, de
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manera gue no puedan producirse dudas acerca de su situacién y de las demas
circunstancias de hecho que concurran.

3 Las cédulas contendran las especificaciones sefialadas en el articulo 168.3
del RPU.

4 El valor acreditativo de las cédulas se entendera sin perjuicio de la ulterior
subsanacion de los errores materiales o de hecho que contuviesen y no alcanza
en ningln caso a alterar los derechos y obligaciones que recaigan sobre la finca
en virtud de la ordenacién legal y urbanistica aplicable en cada momento.

ARTICULO 1.3.5 CONSULTAS QUE REQUIERAN INTERPRETACION DEL
PLANEAMIENTO.

Cuando los informes o cédulas urbanisticas entrafien la resolucién de aspectos
contradictorios o litigiosos de las determinaciones del planeamiento, habra que
estar a lo previsto en el CAPITULO 1.2de las presentes Normas Urbanisticas.

ARTICULO 1.3.6 PUBLICACION.

La Ciudad de Ceuta publicara por medios telematicos el contenido actualizado
de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica en vigor, el anuncio
de su sometimiento a informacién puUblica y cualesquiera actos de tramitacion
gue sean relevantes para su aprobacién o alteracién.

Los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de ordenacién
territorial y urbanistica, incluido el contenido del articulado de sus normas, asi
como los convenios urbanisticos, se publican en el BOCCE de conformidad a la
legislacion vigente.
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TiTULO 2. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL.
CAPITULO 2.1 DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 2.1.1 LA ACTIVIDAD DE PLANIFICACION Y LOS INSTRUMENTOS
DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL.

1 Laformulaciény aprobacién de los instrumentos de la ordenacién urbanistica
es una facultad integrante de la actividad urbanistica que corresponde a los
poderes publicos.

2 ElI PGOUCE se deberd y podréd desarrollar, segun cada clase de suelo y las
determinaciones de que éste disponga, mediante todos o algunos de los
siguientes instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacién: aquellos cuya finalidad es desarrollar o
complementarlas determinaciones del Plan General.

b) Instrumentos de gestién o de ejecucién juridica del planeamiento,
aquellos cuya finalidad es posibilitar el reparto equitativo de los
beneficios y cargas derivados de la ordenacién urbanistica, rescatar las
plusvalias correspondientes a los entes pUblicos, posibilitar la obtencién
de terrenos destinados a dotaciones publicas y en su caso, distribuir la
carga de las obras de urbanizacién necesarias.

c) Instrumentos de ejecucién material. Todos aquelios proyectos técnicos
cuyo objeto es viabilizar la realizacién de las actividades de uso,
urbanizacién o edificacion de los terrenos.

d) Instrumentos de proteccién: aquellos cuya finalidad es la proteccidn,
conservacion y regulacién del patrimonio histérico y arquitecténico, del
medio fisico o natural y del medio urbano.

La base cartogréfica de todos los planos de informaciéon y de proyecto de los
instrumentos se referira a la red local municipal de coordenadas. Sistema de
Referencia de Coordenadas (SRC) Datum ETRS-89/UTMZONA 30N
(EPSG).25830).

ARTICULO 2.1.2 INICIATIVA EN LA REDACCION DEL PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO.

1 La direccién y control del proceso urbanistico corresponde a los Entes
publicos, que suscitaran la participacién de los propietarios.

2 El planeamiento de desarrollo podrd ser redactado a iniciativa de la
Consejeria de Fomento de la Ciudad de Ceuta o aquella que ostentara las
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competencias en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, de otras
Administraciones Pablicas competentes y a iniciativa particular.

3 El Plan General determina con relacién a los distintos dmbitos que precisen
instrumentos de desarrollo para el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada o en detalle, a quién le corresponde la iniciativa en la redaccién
de la respectiva figura de planeamiento. En aquellos supuestos en que no se
indique nada, estos podran ser redactados indistintamente por iniciativa publica
o privada.

4 Los particulares tienen derecho a la consulta previa en materia de
planeamiento y a la iniciacién del tramite de los instrumentos de ordenacién que
formulen, siempre que presenten la documentacién necesaria en cada caso y
sean conformes a Derecho y al Plan General.

5 En aquellos supuestos en que el planeamiento de desarrolio no sea
redactado a iniciativa municipal, la Ciudad de Ceuta, ademas del control de
legalidad, habra de ejercer un control de oportunidad con relacién a las
determinaciones y criterios adoptados por el redactor. A tales efectos, podrd
adoptar justificadamente aquellos criterios de oportunidad sobre la ordenacion
pormenorizada gue mejor satisfagan el interés general.

6 Cada instrumento de planeamiento que haya de ser elevado para su
tramitacién y aprobacién debera ser completado con un ejemplar en soporte
informatico. La informacién geografica deberd presentarse, correctamente
georreferenciada, en formato vectorial CAD (dwg, dxf) y/o GIS (shape file,
geodatabase, GML, KML...). Asimismo, la informacién alfanumérica deberd
presentarse en algun formato digital editable mediante software de procesador
de texto y tabla de célculo.

ARTICULO 2.1.3 PLANEAMIENTO DE INICIATIVA PARTICULAR.

1 El planeamiento que se redacte y ejecute a iniciativa particular, ademas de
las determinaciones exigidas por la legislacién urbanistica y el presente Plan,
habrd de recoger las siguientes:

a) Estructura de la propiedad y demas derechos afectados, conforme al
Registro de la Propiedad e informacién catastral, adjuntando notas
simples registrales de las distintas fincas afectadas o, en su caso, titulo
del que deriven los derechos y cargas, asi como los datos identificativos
y direcciéon de los propietarios y titulares de derechos que pudieran
verse afectados. La documentacién sefalada estard en concordancia
con la documentacién planimétrica gue se acompane.
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b) En su caso, escritura publica de constituciéon de la persona juridica
promotora y acreditacién de la representacién por cualquier medio
valido en derecho que deje constancia fidedigna, en su caso.

¢} Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién y previsién de la
conservaciéon de las mismas.

d) Estudio econdmico-financiero relativo a la viabilidad econdmica de la
actuacién, asi como medios econdmicos con que cuente el promotor/es
para llevar a cabo la misma.

e) Compromisos con la Ciudad de Ceuta en orden a:

e La conservaciéon de las obras de urbanizacién, dotaciones e
instalaciones de servicios publicos en ejecucidon en tanto que las
mismas no sean recibidas por la Ciudad y, en su caso, a su
conservacion una vez recepcionadas las mismas.

e La necesaria constancia de la publicacién que se realice con
relacién a las ventas de inmuebles, de referencia expresa a si el
planeamiento ejecutivo o preciso se encuentra aprobado vy, en caso
de estarlo, de fecha de aprobacién definitiva del Plan y del proyecto
de reparcelacion.

e La necesaria constancia en los titulos por los que se transmitan
fincas, de los extremos dispuestos en el art.27 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, asi como dar traslado de
copia de las mismas.

e En su caso, otros compromisos asumidos con ocasién de la
suscripcién de Convenios Urbanisticos.

2 Previamente a la publicacién del acuerdo de aprobacidén definitiva del
planeamiento de iniciativa particular deberd depositarse garantia en cualquiera
de las formas admitidas por la legislacién local por el importe del 6% del coste
de las obras que resulten necesarias para llevar a cabo la actuacién prevista, de
conformidad a lo previsto en el art. 46.c) del RPU.

ARTICULO 2.1.4 RESERVAS DOTACIONALES Y CRITERIOS DE
ORDENACION DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

1 Las reservas de terrenos dotacionales de caracter local para parques y
jardines publicos, zonas deportivas publicas, de recreoc y expansion, centros
culturales o docentes, asistenciales, sanitarios y viales respetaran los minimos
establecidos en el presente Plan.

2 Las zonas de reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios
sefaladas en el Presente Plan en el interior de los sectores que no fuesen
sistemas generales, se consideraran sefialados de forma orientativa para su
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ubicacién pudiendo el planeamiento de desarrolio establecer otra diferente
previa justificaciéon de las mejoras gue incorpore su propuesta.

3 Cuando no se proponga su ubicacién concreta en el presente Plan, las zonas
deportivas y pargues de recreo se localizaran preferentemente en el centro de
accesibilidad del sector o en el centro de cada una de las manzanas, de manera
gue los servicios a sus usuarios garanticen un minimo de recorridos.

4 Las zonas verdes para parques y jardines se ubicardn necesariamente donde
ya existiera arbolado importante y en sitios facilmente accesibles y céntricos
respecto a las viviendas a las que sirven.

5 Las reservas de suelo de caracter docente se realizardn buscando las
agrupaciones gue permitan instalar unidades completas de acuerdo con la
legislacion educativa vigente y distribuyéndolos adecuadamente para conseguir
gue las distancias a recorrer por la poblacién escolar sea la minima, debiéndose
garantizar el acceso a los mismos tanto desde la red viaria como de la peatonal.

6 La situacién de los otros equipamientos se establecera para garantizar su
accesibilidad y obtener su integracién en la estructura urbanistica del Plan
General.

7 Elsistema de espacios libres se disefara distribuido de tal forma gue ofrezca
una accesibilidad adecuada a los usuarios configurdndolo de manera que
satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

8 Todas las reservas dotacionales tendran destino de uso y dominio publico.
No obstante, la condicion demanial de la superficie no es incompatible con el
uso privado del suelo, siempre gue el planeamiento lo permita.

9 En cuanto al disefio de la red viaria, se estara a lo dispuesto en el TITULO 7
y 10 de las presentes normas urbanisticas al respecto.

ARTICULO 2.1.5 "TIPOS DE INSTRUMENTOS PARA EL DESARROLLO
URBANISTICO.

El presente Plan se desarroliara segin cada clase de suelo mediante todas o
algunas de las siguientes figuras:

a) Figuras de planeamiento y ordenacién bésica.

e Planes Parciales, en Suelo urbanizable.
e Planes Especiales.
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b) Figuras de planeamiento y regulacién detallada o complementaria.

e Estudios de Detalle.

e Normas Especiales de Proteccién en toda clase de suelos.

e Ordenanzas Municipales: de policia de la edificacién y de la
urbanizacién, medioambientales, de accesibilidad, de conservacion
de la edificacion....

e (atdlogos de conservacion.

c) Figuras o proyectos de ejecucidon y gestion.

e Proyectos de Urbanizacién y de Obras Ordinarias.

e Proyectos de Compensacidén, Cooperacion, Expropiacién vy
Reparcelacion.

e Proyectos de obras de edificacién o instalacién.

Las figuras o proyectos anteriores de planeamiento, ordenacién y ejecucién
tienen distinto ambito espacial de aplicaciéon segln la clase de suelo que
desarrollen.

CAPITULO 2.2 INSTRUMENTOS DE ORDENACION. FIGURAS DE
PLANEAMIENTO Y ORDENACION BASICA.

ARTICULO 2.2.1 PLANES PARCIALES.

1 Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios de suelo urbanizable delimitados por el
Plan General en planos CRS, seflalando su ordenacion detallada y completa con
sujecion a lo establecido para cada uno de ellos por el Plan General de modo
gue sea posible su ejecucién mediante los sistemas de actuacién y Proyectos de
Urbanizacién que procedan.

2 Los Planes Parciales habrédn de contener, como minimo, las determinaciones
y documentacién que se sefialan en el articulo 13 del TRLS/76, en los articulos
45 y siguientes del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el gque se
aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (RPU) y en estas Normas, en
especial en los aspectos que se sefialan especificamente para cada uno de los
sectores que se han de desarrollar mediante este instrumento.

3 Los Planes Parciales establecerdn una regulaciéon detaliada de los usos y
condiciones de edificacidén que se ajustara, salvo determinacién en contrario, a
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las normas contenidas en el suelo urbano, sin gue ello impligue un incremento
de la edificabilidad prevista en el Plan General para cada sector.

4 Los Planes Parciales deberan distribuir la maxima edificabilidad asignada
entre las distintas manzanas.

5 Serdn determinaciones de cardcter obligatorio para cada uno de los Planes
Parciales, en principio, los sistemas generales sefalados en los planos que
deberdn mantenerse en su extensién, funcién y limites sin alteraciones
sustanciales, sino minimas adaptaciones fisicas de detalle al terreno que
constituyan una mejora de sus efectos ambientales, costos menores o mayor
racionalidad de disefio y funcién y que no afecten a terceros. igual consideracién
tendran las propuestas de tipologias y usos globales dominantes, estructura
general u organizacién espacial del ambito interior de los Planes Parciales que
constituyan un sistema integrado en relacién con los demas espacios de suelo
urbano o urbanizable.

6 Serdn determinaciones de caracter indicativo las propuestas de disefio
concreto, voliumenes, morfologia, concentraciones, red viaria secundaria o
terciaria, usos pormenorizados y zonas libres interiores, asi como las que con
tal caracter se contengan en las presentes normas porgue convenga mantener,
detallar o recoger.

ARTICULO 2.2.2 PLANES ESPECIALES.

1 Los Planes Especiales tienen por objeto en toda clase de suelos, determinar
la ordenaciéon o ejecucion, directa o derivada de aspectos sectoriales del
territorio, tanto por su especificidad espacial como tematica que deba ser
regulada.

2 Los Planes Especiales gue se elaboren podran ser:

a) Derivados, en desarrollo directo del presente Plan General al venir
delimitados expresamente en el mismo sus ambitos, objetivos vy
determinaciones especificas.

b) Independientes, cuando el presente Plan no contuviese las previsiones
detalladas oportunas.

3 Los Planes Especiales podran tener como finalidad:

a) El desarrollo de infraestructuras pertenecientes a los sistemas
generales.

b) La ordenacién de sectores determinados del suelo urbano para su
reforma interior, mejora o saneamiento, ya sea en actuaciones aisladas
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referidas a una determinada finalidad, o bien en operaciones integradas
dirigidas a la reestructuracién urbanistica de un area delimitada a este
efecto por el Plan General.

c) La proteccién, conservacion o puesta en valor de areas pertenecientes
a cualquier clase de suelo o elementos urbanos o naturales, aislados o
genéricamente considerados, comprendiendo, entre otros analogos, los
siguientes objetivos: la conservacién y valoracién de bellezas naturales;
la proteccidn del paisaje; la proteccién de las vias de comunicacién; la
proteccion y mejora del medio rural o agricola; la proteccién de espacios
naturales; la proteccién preventiva para el establecimiento y
coordinacién de las infraestructuras urbanas, etc.

4 Los Planes Especiales contendran las determinaciones y documentacion que
sefialan los articulos 17 y siguientes del TRLS/76, y los articulos 76 y siguientes
del RPU.

5 Cuando se redacten Planes Especiales de Reforma Interior no previstos en el
presente Plan General, las determinaciones de uso, intensidad vy
aprovechamiento de los mismos podran alterar los establecidos de forma
pormenorizada por este Plan General para su dmbito, inciuso cuando supongan
modificacion del espacio publico. Sin embargo, no podran alterar ni la estructura
fundamental, ni los sistemas generales salvo que se tramitase simultaneamente
la modificacién o revisién del Plan General.

6 En ningun caso, los Planes Especiales de cualquier tipo, podran clasificar
suelo ni suplir la ordenacién integral del territorio que compete al Plan General,
sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecer.

ARTICULO 2.2.3 ESTUDIOS DE DETALLE.

1 Podran redactarse en aquelios supuestos en que asi aparezca dispuesto en
el PGOUCE o en los instrumentos de planeamiento y desarrollo, o cuando la
Ciudad lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta del interesado,
en atencién a las circunstancias urbanisticas de una actuacién o emplazamiento
determinados para el mejor logro de los objetivos y fines del planeamiento.

2 En aquelios supuestos en gue se imponga como necesaria la formulacién de
un Estudio de Detalle, la aprobacién de éste constituye una condicién previa a
la ejecucidon del planeamiento.

3 En aquellos ambitos caracterizados por una ordenacién unitaria, el Estudio
de Detalle se referira al conjunto del mismo.

4 Los Estudios de Detalle tienen por objeto:
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Establecer alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando las
gue ya estuviesen senaladas en el suelo urbano por el PGOUCE o por los
Planes Parciales o Especiales que lo desarrollen, en las condiciones fijadas
por esos instrumentos.

Reajustar y adaptar la alineaciones previstas y rasantes previstas en este
Plan, o en los Planes Parciales o Especiales que desarrollen aquel, de
acuerdo con las condiciones que fijan las presentes Normas, adaptando a
las situaciones de hecho las gue por error u omisién manifiesta se
contuviera en los planos.

Establecer la ordenacién concreta dentro de cada ambito territorial objeto
de Estudio de Detalle, en desarrollo de las determinaciones vy
especificaciones del presente Plan o de los Planes Parciales y Especiales
que desarrolien aquél de:

a) Los volUmenes arquitectdnicos.
b) El trazado del viario local.
c) La localizacién de los espacios publicos y dotaciones.

IV Reajustar y adaptar la ordenacién concreta de los volimenes

arquitecténicos, el trazado del viario local, la localizacién del suelo
dotacional publico previsto en el PGOU o en los Planes Parciales o
Especiales en desarrollo de aquel, adaptandola a las situaciones de
hecho, que por error u omisién se contuvieran en los planos. En otro caso,
no podran desempefiar tal funcién salvo que el propio Plan o los Planes
Parciales o especiales que desarrollen aquello habiliten expresamente y
con respeto a los limites establecidos en el propio Plan.

5 En ningln caso la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones
podra originar aumento de volumen edificable al aplicar las Ordenanzas al
resultado de la adaptacién o reajuste realizado.

6 La ordenacién de volimenes no podrd suponer aumento de las alturas
maximas y de volimenes maximos edificables previstos en el Plan, ni
incrementar la densidad de poblacién establecida, ni alterar el uso exclusivo o
dominante asignado por aguéllas.

7 En el suelo urbano no podran ser modificados mediante Estudios de Detalle:

a) Los usos pormenorizados y la superficie de techo de cada uno.
b) Las ordenanzas de edificacién.
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8 En ningln caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacién de los predios colindantes.

9 En todos los casos los Estudios de Detalle deberdan mantener las
determinaciones estructurales y preceptivas vinculantes del PGOUCE vy
ajustarse a las siguientes condiciones.

a)
b)

d)

Distribuir la entera edificabilidad asignada.

No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas
a espacios libres o dotaciones de equipamiento que se indiquen en el
PGOUCE o Planes Parciales o Especiales que lo desarrollen, si bien podra
aumentarse el mismo o modificarse su disefio, forma o distribucioén,
siempre que se justifigue para obtener superficies Utiles publicas de
mejor aprovechamiento segun los fines a que se destinen.

No sobrepasar la altura maxima sefalada en cada caso, ni modificar la
tipologia edificatoria exigida.

En la adaptacién o reajuste no podrd modificarse el cardcter y
funcionalidad asignado a los viales propuestos.

10 Ademds, deberdn tenerse en cuenta los siguientes criterios en cuanto a la
ordenacién de volimenes:

a)

b)

f)

No dejar medianerias vistas en las nuevas construcciones que se
proyecten.

Tratar las medianerias existentes con una propuesta estética, a costear
por cuenta del promotor del Estudio de Detalle previa aprobacion por
los Servicios Técnicos Municipales.

No cerrar los patios interiores de luces medianeros de las edificaciones
contiguas o, en su caso, hacerlos coincidir mancomunadamente con los
de las nuevas construcciones que se proyecten.

Respetar los arboles existentes incorpordndolos al espacio publico a
liberar, o en caso de imposibilidad justificada de ejecucién del proyecto
con la conservacion de los arboles, proponer una alternativa de
reposicién a los mismos.

Los pasajes transversales de acceso a espacio publico interior tendran
una anchura minima de tres metros, pudiendo acumular su volumen en
la edificacién.

Las alineaciones interiores gue se adapten o reajusten se haran
coincidir en lo posible con las alineaciones de las edificaciones
contiguas.
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11 Los Estudios de Detalle contendran las determinaciones y documentacién
gue sefala el articulo 14 del TRLS/76 y en el articulo 66 del RPU. En cuanto a la
tramitacion se estara lo dispuesto en el articulo 140 del RPU.

ARTICULO 2.2.4 NORMAS ESPECIALES DE PROTECCION. CATALOGOS.

1 Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del RPU, cuando el cumplimiento
de los objetivos generales del Plan General en materia de conservacién y mejora
de edificios o conjuntos urbanos y de elementos 0 espacios no requiera la
redaccion de Planes Especiales o en todo caso, como complemento de éstos y
de las presentes Normas Urbanisticas, podran dictarse Normas especiales de
proteccién, dirigidas a desarrollar o completar la regulacién particularizada de
los usos y clases de obras admisibles y de los requisitos especificos de
tramitacién de licencias. Estas Normas incorporaran, en su caso, los Catélogos
de los edificios 0 elementos afectados. A los efectos de su tramitacién se estara
a lo establecido en el art.149 del RPU.

2 Los Catdlogos tienen por objeto complementar las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento relativas a la conservacién, proteccién o mejora
del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural o
paisajistico. Contendran las determinaciones sefialadas en el articulo 86 del
RPU.

ARTICULO 2.2.5 ORDENANZAS MUNICIPALES.

1 Las ordenanzas Municipales de urbanizacion y edificacién tienen por objeto
completar la ordenacién urbanistica establecida por los instrumentos de
planeamiento en contenidos que no forman parte necesariamente de ellos
conforme a la legislacién urbanistica. El contenido de las ordenanzas debe ser
coherente y compatible con las determinaciones de los Planes.

2 De igual forma, se podran desarrollar todas aquellas Ordenanzas o
disposiciones de caracter general y de competencia ordinaria municipal que
regulen determinados aspectos relacionados con los procedimientos de
otorgamiento de licencias, declaracién de ruina, obras de conservacién y
cuantas otras materias sean de competencia urbanistica municipal.

3 La tramitacién de las Ordenanzas, en tanto no impliguen modificacién o
revision del PGOUCE se lievard a cabo con arreglo al procedimiento establecido
en el art.49 de la LBRL, correspondiendo su aprobacidn definitiva a la Ciudad de
Ceuta.
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ARTICULO 2.2.6 REGISTRO DE SOLARES Y TERRENOS SIN EDIFICAR.

Se formara un Registro de Solares y Terrenos sin edificar, al amparo de los
articulos 154 y 155 del TRLS/76, para los supuestos de incumplimiento de
deberes urbanisticos. El acuerdo de inclusién en este Registro contendra la
valoracién del terreno conforme al grado de adquisicién de facultades
urbanisticas por su titular y determinara la imposibilidad para éste de proseguir
el proceso urbanizador y edificatorio de acuerdo con los articulos 156 y
siguientes del TRLS/76. También se incluirdn en este Registro los terrenos sin
urbanizar al amparo de lo previsto en los arts.49 y 50 del TRLSRU/15.

CAPITULO 2.3 GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

ARTICULO 2.3.1 GESTION DEL PLANEAMIENTO.

Se denominan instrumentos de gestién, aguellos que tienen por finalidad hacer
realidad la ordenacién prevista en los instrumentos de planeamiento haciendo
posible la urbanizacién proyectada y la obtencién de los suelos necesarios para
implantarla y para otros destinos dotacionales.

ARTICULO 2.3.2 EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

La ejecucién material de las determinaciones del Plan General y de sus
instrumentos de desarrollo se realizard mediante los proyectos técnicos
regulados en el ARTICULO 3.1.3 de estas Normas, los cuales pueden tener por
objeto cualquiera de las siguientes clases de obras:

a) Obras de urbanizacién, segln vienen definidas en el ARTICULO 3.3.1.
de las presentes Normas Urbanisticas.

b) Obras de edificacidon, segin vienen definidas en el ARTICULO 3.3.2 de
las presentes Normas Urbanisticas.

c) Obras de demolicién, segin vienen definidas en el ARTICULO 3.3.3 de
las presentes Normas Urbanisticas.

d) Otras actuaciones urbanisticas, segun se definen en el ARTICULO 3.3.4
de las presentes Normas Urbanisticas.

ARTICULO 2.3.3 DIRECCION DE LA ACTIVIDAD DE GESTION Y EJECUCION
DEL PLANEAMIENTO.

1 La direccién y control de la gestién urbanistica corresponde, en todo caso a
la Ciudad de Ceuta, que la ejercera a través de la Consejeria de Fomento o la
gue en su caso ostente las competencias en materia de ordenacién del territorio
y urbanismo.
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2 La gestion podréd ser asumida directamente por la Administracién Urbanistica
0 encomendarse, a la iniciativa privada o a entidades mixtas.

3 Cuando el mejor cumplimiento de los fines y objetivos del planeamiento
urbanistico lo aconseje se suscitara la iniciativa privada que podra alcanzar
inciluso al sistema de expropiacién forzosa mediante la concesién, de
conformidad a lo dispuesto en la legislaciéon urbanistica.

4 En la formulacién, tramitacién y gestién del planeamiento urbanistico, las
Administraciones Urbanisticas competentes deberan asegurar la participacién
de los interesados y, en particular, los derechos de iniciativa e informacién por
parte de las entidades representativas de los intereses que resulten afectados
y de los particulares.

5 La ejecucion del Plan General, asi como los planes y demas instrumentos que
se aprueben en desarrollo del mismo, comprende las siguientes facultades: la
determinacién por la Administracién actuante del caracter publico o privado de
la forma de gestién de la actividad de ejecucién, la programacién temporal, la
delimitacion de las unidades de actuacién y la eleccion del sistema de actuacion,
la realizacién de las obras de urbanizacién y de edificacién, la exigencia,
autorizacién, inspeccién y control en la realizacién de las obras de urbanizacién
en los sistemas de ejecucion que lleve a cabo la iniciativa privada y la
determinacion del responsable de la conservacion de las obras de urbanizacion
de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por
el que se aprueba el Reglamento de Gestién Urbanistica para el desarrollo y
aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (RGU).

6 Los actos juridicos y materiales de ejecucién del planeamiento urbanistico
en unidades de actuacién sélo podran llevarse a cabo por los sujetos publicos o
privados legitimados para ello conforme al sistema de actuacidn establecido.

ARTICULO 2.3.4 PRIORIDADES Y NORMA GENERAL DE LA EJECUCION.

1 La ejecucidén del presente Plan y de las actuaciones de planeamiento que lo
desarrolien se realizard segin los objetivos y prioridades indicados en el
Programa de Actuacién y en el Estudio Econémico y Financiero.

2 La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacién del instrumento mas
detallado exigible segln la clase de suelo de que se trate.

3 La ejecucidon del planeamiento urbanistico se llevard a cabo mediante las
unidades de actuacién que se delimiten, salvo en aquellos supuestos previstos
legalmente en gue no sea exigible.
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ARTICULO 2.3.5 URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEA.

1 La urbanizacién y edificacién simultanea de unidades de actuacién, se
regulard por lo establecido en el RGU, asi como por lo establecido en el apartado
siguiente en cuanto a la relacién de obras correspondientes a la urbanizacion
basica.

2 A los efectos de lo establecido en los articulos 41 y 42 del RGU sobre
urbanizacién y edificacién simultdnea, no se podra conceder licencia de
edificacién hasta que, al menos, en la unidad de actuacién correspondiente esté
ejecutada la urbanizacién basica, entendiéndose por tal la configurada por los
siguientes servicios urbanos:

a) Explanacién.

b} Saneamiento.

¢} Encintado de aceras y base del firme de calzada.

d) Cruces de calzadas de los servicios.

e) Galerias de servicios.

f) Acometidas de servicios a terrenos para dotacién de equipamientos.

3 Tendra también la consideracién de urbanizacién basica la conexién con las
redes exteriores, asi como aquellos otros servicios urbanos que con tal caracter
se hayan establecido en el proyecto de urbanizacién.

4 Elresto de servicios urbanos, complementarios con los anteriores, se podran
ejecutar simultdneamente con la edificacion.

5 Para el suelo urbano gue no redna la condicién de solar se estara a lo
dispuesto en el art. 40 del RGU.

ARTICULO 2.3.6 D[ELIMITACI()N DE POLIGONOS Y UNIDADES DE
ACTUACION.

1 La ejecucién de los planes se realizara por unidades completas salvo cuando
se trate de ejecutar directamente los sistemas generales o alguno de sus
elementos o de realizar actuaciones aisladas en suelo urbano.

2 Enelsuelo urbano, cuando no sea posible la determinacién de un ambito con
los requisitos establecidos en el art.117.2 del TRLS/76, ni se trate de actuaciones
de dotacién, las operaciones urbanisticas podran lievarse a cabo mediante Ia
delimitacién de unidades de actuacion que permitan, al menos, la distribucién
justa entre los propietarios de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento.
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3 La delimitacién se podra contener en los instrumentos de planeamiento
correspondientes, segun la clase de suelo de gue se trate, sujetdndose al
procedimiento de formulacion de los mismos, o bien realizarse con
posterioridad, con arreglo al procedimiento regulado por los articulos 117 del
TRLS/76 y 38.1 del RGU.

ARTICULO 2.3.7 SISTEMAS DE ACTUACION.

1 Determinaciones generales:

a) Para cada unidad de actuacion se determinard el sistema de actuacién
conforme al que deba desarrollarse la actividad de ejecucién. El sistema
de actuacion se fijard en el presente Plan o en su caso en los Planes de
desarrollo o, en su defecto, por el mismo procedimiento establecido
para la delimitacién de las unidades de actuacion.

b) Para la determinacién del sistema se tendrén en cuenta las prioridades
y necesidades del proceso urbanizador, la capacidad de gestién y los
medios econdémicos-financieros con que cuenta efectivamente la
Administracién actuante y la iniciativa privada real para asumir la
actividad de ejecucién o, en su caso, participar en ella.

c) Las unidades de actuacién podran ser discontinuas. En suelo
urbanizable, todos los terrenos salvo los sistemas generales, en su caso,
guedardn inciuidos en unidades de actuacién. Las caracteristicas vy
delimitaciéon de poligonos y unidades de actuaciéon se regulan en el
ARTICULO 2.3.6 de las presentes Normas Urbanisticas.

2 La gestion del planeamiento se llevard a cabo por alguno de los sistemas de
actuacion previstos en el articulo 119 del TRLS/76 y 152 y siguientes del RGU:

a) Compensacion.
b) Cooperacidn.
c) Expropiacién.

3 No obstante lo anterior, la Administracién actuante podra acordar con los
propietarios que representen mas del 50% de los terrenos afectados, mediante
convenio urbanistico de gestion, el sistema de actuacién y la forma de gestién
de éste.

ARTICULO 2.3.8 PROCEDIMIENTO PARA LA DECLARACION DE
INCUMPLIMIENTO Y LA SUSTITUCION DEL SISTEMA DE
ACTUACION POR COMPENSACION.

1 El procedimiento para la declaracion del incumplimiento de deberes legales
y obligaciones inherentes al sistema de actuacién por compensacién, y su
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sustitucién por cualquiera de los sistemas de actuacién publica, se iniciard de
oficio o a instancia de parte y se determinara reglamentariamente con
observancia de lo dispuesto en el articulo anterior.

2 En todo caso, el procedimiento a que se refiere el apartado anterior deberd
tener por objeto la determinacién de:

a) La existencia de incumplimientos de deberes u obligaciones legales o
voluntariamente asumidos y, en su caso, su identificacién y alcance.

b) En caso de comprobacién de incumplimientos, la concrecién de los
deberes legales y las restantes obligaciones pendientes de
cumplimiento y de las obras de urbanizacién y edificacién que aun
resten por ejecutar.

3 La terminacién del procedimiento podra:

a) Ser preparada mediante convenios urbanisticos con los propietarios
gue, no obstante, la sustitucién del sistema de actuacién, deseen
continuar incorporados al proceso urbanizador y edificatorio.

b) Tener lugar, sustituyendo a la resolucion administrativa unilateral,
mediante convenio urbanistico suscrito con todos los propietarios
afectados, en los términos establecidos en el ARTICULO 2.3.13 de las
presentes Normas, y las demds personas incorporadas al sistema de
actuacion sustituido.

4 La resolucién del procedimiento de declaracién de incumplimiento, cuando
no proceda la expropiacién mediante gestion directa, conllevard la aprobacién
del convenio urbanistico para la aplicacién del sistema de cooperacion, en el
supuesto de haberse producido la resolucién declaratoria del incumplimiento en
procedimiento incoado de oficio.

ARTICULO 2.3.9 EXCEPCIONES A LA EJECUCION SISTEMATICA.

Constituyen excepciones a la ejecucién sistematica los siguientes supuestos:

a) La ejecucidn de los sistemas generales no incluidos en la delimitacién
de una unidad de actuacién. De igual forma, podra anticiparse la
ejecucidén de infraestructuras calificadas como sistemas generales e
incluidas en el ambito de una unidad de actuacién sin que se haya
aprobado el correspondiente proyecto redistributivo.

b) La edificacién de los solares en suelo urbano.

c) Las parcelas edificables del suelo urbano no incluidas en los ambitos de
unidades de actuacion que sean objeto de reparcelacion voluntaria para
el cumplimiento de los deberes urbanisticos.
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ARTICULO 2.3.10 EXPROPIACION FORZOSA.

La expropiaciéon como instrumento de gestién asistematica, tiene por objeto la
obtencién de suelos necesarios para la ejecucién de las determinaciones
previstas en el PGOUCE o Planes que lo desarrollen, cuando no sea posible el
justo reparto de beneficios y cargas entre los afectados, ni se trate de ejecutar
una unidad de actuacién previamente delimitada, esto es:

1 Para la adquisicidén de sistemas generales y obtencién de dotaciones locales
no incluidas en la delimitacion de una unidad de actuacién.

2 Para la obtencién anticipada del suelo destinado a sistemas generales o
locales incluidos en unidad de actuacion.

3 Para la constitucion o ampliacién del patrimonio municipal del suelo.

4 Para la obtencién de terrenos destinados por el planeamiento a la
construccién de viviendas con algin régimen de proteccién o a otros usos de
interés social.

5 En los casos de incumplimiento de la funcién social de la propiedad por el
incumplimiento de los deberes de edificacién o rehabilitacién previstos en la
vigente Ley del suelo o la aplicacién del régimen de venta o sustitucién forzosas
por el incumplimiento de edificar los solares incluidos en el Registro de Solares
y Terrenos sin Urbanizar, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion
urbanistica.

ARTICULO 2.3.11 REPARCELACIONES.

1 Se entiende por reparcelacién la agrupacién de fincas comprendidas en el
poligono o unidad de actuacién para su nueva divisién ajustada al Plan, con
adjudicacién de las parcelas resultantes a los interesados, en proporcién a sus
respectivos derechos.

2 Lareparcelacién tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas
de la ordenacién urbanistica, regularizar la configuracién de las fincas y situar
su aprovechamiento en zonas aptas para la edificacién con arreglo al Plan.

3 No resultard necesaria la reparcelacién, en los casos previstos por el articulo
73 del RGU y asi se declare por la Ciudad de Ceuta en la forma y con los efectos
previstos por el articulo 188 del propio Reglamento.

4 Por todo lo referente a procedimiento y tramitacién de las reparcelaciones
se estard a lo que dispone el TRLS/76 (articulos 97 y siguientes), sus
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Reglamentos, en especial el Titulo Tercero del de Gestidén Urbana y a cuanto se
sefale en estas Normas, que sea de aplicacion.

5 Los proyectos de reparcelacion contendran las determinaciones vy
documentacion establecida en los articulos 82, 83 y 84 del RGU.

ARTICULO 2.3.12 CONTRIBUCIONES ESPECIALES Y NORMALIZACION DE
FINCAS.

1 El coste de las expropiaciones cuando se refieran a bienes y derechos cuya
privacién y ocupacién temporal sean necesarios para la ejecuciéon de los
sistemas generales o de alguno de sus elementos cuando no estén incluidos en
alguna unidad de actuacién, asi como, el de las obras de urbanizacién o del
establecimiento o ampliacién de los servicios publicos, cuando no fuere posible
costear mediante los instrumentos de reparto de beneficios y cargas derivados
del planeamiento, podra ser repercutido sobre los que resultaren especialmente
beneficiados de la actuacién urbanistica mediante la imposicién de
contribuciones especiales.

2 Las contribuciones especiales se tramitardn por el procedimiento establecido
en la legislacién reguladora de Haciendas Locales.

3 La normalizacién de fincas se aplicard siempre que no sea necesaria la
redistribuciéon de beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica entre los
propietarios afectados, pero sea preciso regularizar la configuracion fisica de las
fincas para adaptarlas a las exigencias del planeamiento, de conformidad con
la legisiacion aplicable.

ARTICULO 2.3.13 CONVENIOS URBANISTICOS.

A. DE PLANEAMIENTO.

1 La Ciudad de Ceuta, asi como, los organismos adscritos o dependientes,
podran suscribir entre si y con otras Administraciones y sus organismos
convenios interadministrativos para definir de comin acuerdo y en el dmbito de
sus respectivas competencias los términos en que deba preverse en el
planeamiento urbanistico la realizacidon de los intereses publicos que gestionen.

Serd de aplicacidn la legisiacion estatal vigente en la materia.

2 La Ciudad de Ceuta, asi como los organismos adscritos o dependientes,
podran también suscribir con cualesquiera personas, pUblicas o privadas, sean
o0 no propietarias de suelo, convenios urbanisticos relativos a la formacién o
innovacién de un instrumento de planeamiento.
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Los convenios a que se refiere el parrafo anterior tendran, a todos los efectos,
caracter juridico administrativo y les serdn de aplicacién las siguientes reglas.

a) Soélo tendran el efecto de vincular a las partes para la iniciativa y
tramitacién del pertinente procedimiento sobre la base del acuerdo
respecto de la oportunidad, conveniencia y posibilidad de concretas
soluciones de ordenacién, y en ningun caso vinculardn a las
Administraciones publicas en el ejercicio de sus potestades.

b) La cesién del aprovechamiento urbanistico correspondiente a la
Administracién urbanistica, bien en suelo o cantidad sustitutoria en
metalico segln las condiciones que se establezcan en el convenio, se
integrard en el patrimonio publico de suelo correspondiente.

c} En los casos en los que la cesidn del aprovechamiento urbanistico se
realice mediante el pago de cantidad sustitutoria en metélico, el
convenio incluira la valoracién de estos aprovechamientos realizada por
los servicios técnicos de la Administracion.

d) El acuerdo de aprobacién del convenio, que al menos identificara a los
otorgantes y sefialard su ambito, objeto y plazo de vigencia, sera
publicado tras su firma por la Administracién urbanistica competente
en los términos previstos en el ARTICULO 1.3.6 de las presentes Normas
Urbanisticas. Dicho acuerdo, junto con el convenio, se incluird en un
registro publico de cardcter administrativo.

3 La tramitacién, celebraciéon y cumplimiento de los convenios regulados en
este articulo se regiran por las disposiciones aplicables de la LPAP, Ley 40/2015,
de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico (LRJSP), Real Decreto
Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el texto refundido
de las disposiciones legales vigentes en materia de Régimen Local (TRRL),
TRLSRU/15 vy los principios de transparencia, publicidad e informacién publica
en los términos previstos por el articulo 25 del TRLSRU/15, LPAP y LBRL.

B. DE GESTION.

1 La Administracién de la Ciudad de Ceuta, asi como, los organismos adscritos
o dependientes, podran suscribir en el ambito de sus competencias, conjunta o
separadamente, convenios con personas publicas y privadas, tengan éstas o no
la condicién de propietarios de los terrenos afectados, para determinar las
condiciones y los términos de la gestién y ejecucién del planeamiento
urbanistico en vigor en el momento de la celebracién del convenio.

4 Los convenios a que se refiere el parrafo anterior tendrén, a todos los efectos,
caracter juridico administrativo. Su negociacién, tramitacién, celebracién y
cumplimiento se regiran por las disposiciones aplicables de la LPAP, LR}SP, TRRL,
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TRLSRU/15 vy los principios de transparencia, publicidad e informacién publica
en los términos previstos por el articulo 25 del TRLSRU/1L5, LPAP y LBRL y de
acuerdo con las reglas sefaladas para los convenios de planeamiento en el
art.2.3.13 A.2. Asimismo, los convenios que tengan por finalidad la eleccién o
sustitucion del sistema de ejecucion, la fijacién de sus bases, o incluyan entre
sus compromisos algunos de los objetos establecidos para la reparcelacion,
deberan ser sometidos antes de su firma a informacién publica por un plazo de
veinte dias.

ARTICULO 2.3.14 PROYECTOS DE URBANIZACION.

Son proyectos de obras cuya finalidad es lievar a la practica en suelo urbano las
determinaciones correspondientes del PGOUCE vy, en suelo urbanizable, la
realizacién material de las determinaciones propias de los Planes Parciales.
También pueden redactar la ejecucién de Planes Especiales de Reforma interior.

Constituyen instrumentos para el desarrollo de todas las determinaciones que
el Plan prevé en cuanto a obras de urbanizacién, tales como las de viabilidad,
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado publico,
jardineria y otras analogas. Se regula en los arts.67 y siguientes del RPU y se
define en el art.7.2.1 de estas NNUU.

CAPITULO 2.4 POLITICA DE SUELO Y VIVIENDA.

ARTICULO 2.4.1 INSTRUMENTOS DE POLITICA DE SUELO Y VIVIENDA.

La funcién social de la propiedad delimita el contenido de las facultades
urbanisticas condicionando su ejercicio, de modo que éstas gquedan
subordinadas a los intereses generales.

Son instrumentos de la politica de la Ciudad de Ceuta en materia de suelo y
vivienda:

a) El Patrimonio Municipal del suelo.

b) El derecho de superficie.

c) La venta y sustitucién forzosa.

d) La delimitacién de areas de sujecién al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto.

ARTICULO 2.4.2 PATRIMONIO MUNICIPAL DEL SUELO.

1 El Patrimonio Municipal del Suelo de la Ciudad de Ceuta constituye el
instrumento basico de la politica de suelo y elemento necesario para la
ejecucion del presente Plan.
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2 Los bienes del patrimonio publico de suelo constituyen un patrimonio
separado y los ingresos obtenidos mediante la enajenacion de los terrenos que
los integran o la sustitucién por dinero en su caso, se destinaran a la
conservaciéon, administracién y ampliacién del mismo, siempre que sdélo se
financien gastos de capital y no se infrinja la legislacién de aplicacién, o a los
usos propios de su destino, segun se establece en el 52 del TRLSRU/15.

3 El Patrimonio Municipal del Suelo de la Ciudad de Ceuta, se destinara a la
construccién de viviendas sujetas a algln régimen de proteccién publica, salvo
lo dispuesto en el art.18.2 a) TRLSRU/15, y a otros usos de interés social con
caracter general, y en particular a las siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucién del planeamiento.

¢} Conseguir una intervencién publica en el mercado de suelo de entidad
suficiente para incidir eficazmente en la formacién de los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la construccién
de viviendas sometidas a alglin régimen de proteccidn.

e) Promover y facilitar la eficacia del planeamiento y la ejecucién de las
politicas publicas sectoriales no incompatibles con el modelo territorial
propuesto por el presente Plan.

f} Asimismo, excepcionalmente y de conformidad a lo dispuesto en el art.
52.5 del TRLSRU/15, podréd destinarse a reducir la deuda comercial y
financiera del Ayuntamiento cuando se cumplan los requisitos
legalmente establecidos.

4 La gestion del Patrimonio Municipal del Suelo comprende todas las facultades
precisas para asegurar el cumplimiento de las finalidades previstas en el
apartado anterior. La Administracion Urbanistica podréd hacer uso de todas las
formas de gestidon previstas legalmente para la ejecucién del planeamiento.

5 Integran el Patrimonio Municipal de Suelo, entre otros:

a) Los terrenos y construcciones, asi como, los recursos y derechos
obtenidos en virtud de las cesiones correspondientes a la participacion
de la Administracién en el aprovechamiento urbanistico y los adquiridos
con los ingresos derivados de la sustitucion de tales cesiones con pagos
en metalico.

b) Los terrenos y construcciones adquiridos por la Administracién
Urbanistica por cualquier titulo con el fin de su incorporacién al mismo.
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ARTICULO 2.4.3 DERECHO DE SUPERFICIE.

El derecho real de superficie atribuye al superficiario la facultad de realizar
construcciones o edificaciones en la rasante y en el vuelo o en el subsuelo de
una finca ajena, manteniendo la propiedad temporal de las construcciones o
edificaciones realizadas.

Esta figura se aplicaréd de conformidad a lo dispuesto en la legisiacién vigente
en la materia.

ARTICULO 2.4.4 VENTA Y SUSTITUCION FORZOSAS.

El incumplimiento de los deberes establecidos en el Real Decreto Legislativo
7/2015 (TRLSRU/15), habilitara a la Ciudad para decretar, de oficio o a instancia
de interesado, y en todo caso, previa audiencia del obligado, la ejecucién
subsidiaria, la expropiacién por incumplimiento de la funcién social de Ia
propiedad, la aplicacién del régimen de venta o sustitucién forzosas o
cualesquiera otras consecuencias derivadas de la legislacién sobre ordenacién
territorial y urbanistica. Las figuras sefialadas se regiran por lo dispuesto en la
legislacion vigente en la materia.

CAPITULO 2.5 DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO.

ARTICULO 2.5.1 DELIMITACION DE AREAS.

1 A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacién del instrumento
de planeamiento, incrementar los patrimonios publicos de suelo, intervenir en
el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el cumplimiento de los objetivos
de aquel, la Ciudad de Ceuta podria delimitar previa habilitacién legal al efecto
en cualguier clase de suelo areas en las que las transmisiones onerosas de
terrenos y edificaciones quedardn sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo
y retracto por la propia Ciudad. También podran delimitarse areas para el
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto en suelo no urbanizable con el
objeto de regular o controlar procesos de parcelacidén en dicho suelo.

2 Al delimitarse estas dreas deberd establecerse, en su caso, si las
transmisiones sujetas al ejercicio de tales derechos son sélo los terrenos sin
edificar, tengan o no la condicién de solares, o se incluyen también las de los
terrenos con edificacién en construccién, ruinosa o disconforme con Ia
ordenacién aplicable.

3 Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo o en
parte, como drea de rehabilitaciéon o de gestién integrada, en el correspondiente
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acuerdo podria establecerse que el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
abarcase incluso a las fincas edificadas conforme a la ordenacién aplicable,
tanto en el supuesto de que la transmisiéon se proyecte en conjunto como
fraccionadamente en régimen o no de divisién horizontal.

4 Igualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre
precios maximos de venta de las viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccién publica que impongan dicha limitacién, se podrian
delimitar areas en las que queden sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo
y retracto tanto las primeras como las ulteriores transmisiones onerosas de
aguélias.

5 El plazo méximo de sujecién de las transmisiones al ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto seria de diez anos, salvo que al delimitarse el area se
hubiese fijado otro menor.

ARTICULO 2.5.2 PROCEDIMIENTO PARA LA DELIMITACION DE AREAS.

1 La delimitacién de las areas a que se refiere el articulo anterior podrd
efectuarse por el planeamiento urbanistico o mediante el procedimiento de
delimitacién de unidades de actuacion.

2 Enla documentacion especifica relativa a la delimitacién debera figurar una
memoria justificativa de la necesidad de someter las transmisiones a los
derechos de tanteo y retracto, los objetivos a conseguir, la justificacién del
ambito delimitado y una relaciéon de bienes y derechos afectados, siendo
preceptiva la notificacién a los propietarios previamente al tramite de
informacién publica.

3 En el sistema de expropiacién, la delimitacién de la unidad de ejecucién
supondra la delimitacion del area para el ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto, siempre que aqguella contenga la relacién de propietarios y la
descripcién de bienes y derechos afectados.

ARTICULO 2.5.3 NOTIFICACION DE TRANSMISION.

1 Los propietarios de bienes incluidos en una de las areas a que se refiere el
ARTICULO 2.5.1 de las presentes Normas Urbanisticas deberdn notificar a la
Administracién actuante la decisién de enajenarlos, con expresiéon del precio y
forma de pago proyectados y restantes condiciones esenciales de la
transmisién, a efectos de posible ejercicio del derecho de tanteo, durante un
plazo de sesenta dias desde que se haya producido la notificacién.
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2 La transmisién onerosa de mas del 50% de las acciones o participaciones
sociales de entidades mercantiles, cuyo activo esté constituido en mas del 80%
por terrenos o edificaciones sujetos a los derechos de tanteo o retracto, tendra
la consideracidén de transmisién onerosa a los efectos de lo dispuesto en este
capitulo.

ARTICULO 2.5.4 EJERCICIO DEL RETRACTO.

1 La Ciudad de Ceuta podria ejercitar el derecho de retracto cuando no se e
hubiese hecho la notificacion prevenida en el articulo anterior, se omitiese en
ella cualquiera de los requisitos exigidos o el precio efectivo de la transmisién
resultara inferior o menos onerosas las restantes condiciones de la misma.

2 Este derecho debera ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales
contados desde el siguiente al de la notificacién de la transmisién efectuada,
gue el adquiriente deberd notificar en todo caso a la Administracién actuante,
mediante entrega de copia de la escritura o documento en que fuese
formalizada. Este derecho de retracto es preferente a cualquier otro. Los efectos
de la notificacidén para el ejercicio del derecho de tanteo y retracto caducaran a
los cuatro meses siguientes a la misma.

ARTICULO 2.5.5 CADUCIDAD DE LA NOTIFICACION.

1 Los efectos de la notificacién de transmisién a la Administracién actuante
para el ejercicio del derecho de tanteo caducaran a los cuatro meses siguientes
a la misma sin que se efectle dicha transmision.

2 La transmisién realizada transcurrido este plazo se entendera efectuada sin
dicha notificacion, a efectos del ejercicio del derecho de retracto.

ARTICULO 2.5.6 PAGO DEL PRECIO.

1 El precio podra pagarse en metalico o mediante la entrega de terrenos de
valor equivalente, si las partes asi lo convienen.

2 Cuando el precio deba pagarse en distintos plazos, el incumplimiento por la
Administraciéon de cualquiera de ellos dard derecho al acreedor a instar la
resolucién de la transmision realizada a favor de aquella.

ARTICULO 2.5.7 TRANSMISIONES SIN NOTIFICACION PREVIA.

No podran efectuarse transmisiones sobre los inmuebles incluidos en las
expresadas delimitaciones, si no aparece acreditada la realizacién de las
notificaciones contempladas en los articulos anteriores.
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A tal efecto, la Ciudad de Ceuta remitird al Registro de la Propiedad copia
certificada de los planos que reflejen la delimitacién y relacién detallada de las
calles o sectores comprendidos en aquellas areas y de los propietarios y bienes
concretos afectados, mediante traslado, en su caso, de copia del acuerdo de
delimitacién, con indicacién del alcance y extensién del derecho de adquisicién
preferente.

ARTICULO 2.5.8 ESTABLECIMIENTO DE AREAS.

Se delimita una Unica area que coincide con la totalidad del suelo urbano y
urbanizable, que afectard a las segundas y posteriores trasmisiones de
Viviendas de Promocién Pablica (VPP) gue sean adjudicadas en propiedad a
partir de la entrada en vigor del presente Plan por un plazo de 5 anos.
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TITULO 3. INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y USO DEL
SUELO.

CAPITULO 3.1 DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 3.1.1 POTESTADES ADMINISTRATIVAS EN MATERIA DE
DISCIPLINA.

1 La Administracién asegura el cumplimiento de la legislacién y ordenacién
urbanisticas mediante el ejercicio de las siguientes potestades:

a) La intervencién preventiva de los actos de instalacién, edificacién o
construccién y uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, en las
formas dispuestas en la normativa urbanistica.

b) La inspeccidon de la ejecucién de los actos sujetos a intervencién
preventiva.

c) La proteccién de la legalidad urbanistica y el restablecimiento del orden
juridico perturbado.

d) La sancién de las infracciones urbanisticas.

2 La disciplina urbanistica comporta el ejercicio de todas las potestades
anteriores en cuantos supuestos proceda. En lo no previsto en las presentes
Normas sera de aplicacién la legislacién basica del Estado, tanto general: Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las
Administraciones Publicas (LPACAP) como especial: Real Decreto 2187/1978, de
23 de junio, por el gue se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica para
el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (RDU), TRLS/76, TRLSRU/15, asi como la Ordenanza Reguladora de la
Disciplina Urbanistica (ORDU) vigente o cualquiera otra norma que lo modifigue,
complemente y/o sustituya.

ARTICULO 3.1.2 COMPETENCIA MUNICIPAL.

1 La competencia municipal en materia de intervencién del uso del suelo tiene
por objeto comprobar la conformidad de las distintas actuaciones sobre el
mismo al Plan General, sus instrumentos de desarrollo y a la legislacién
urbanistica aplicable, asi como restablecer, en su caso, la ordenacién infringida.

2 La intervencién municipal del suelo, que es de ejercicio inexcusable, se
ejerce mediante los siguientes procedimientos:

a) Licencias urbanisticas o sometimiento a comunicacién previa o
declaracién responsable.
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b) Ordenes de ejecucién o de suspension de obras o de otros usos.
c) inspeccién urbanistica.

ARTICULO 3.1.3 ] CONDICIONES GENERALES DE LOS PROYECTOS
TECNICOS.

1 A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las
actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico
aquél gue define de modo completo las obras o instalaciones a realizar, con el
contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que lo proyectado puede
ser directamente ejecutado mediante la correcta interpretacién y aplicacién de
sus especificaciones.

2 Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria descriptiva y
justificativa, Planos y Presupuestos, con los complementos gue se exigen para
cada clase de actuacién en las presentes Normas y en las Ordenanzas e
instrucciones Técnicas municipales de aplicacidén y en la legislacién aplicable.

3 Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de obras o
instalaciones deberan venir redactados por profesional/es que sean
competentes, por relacién al objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados
por sus respectivos Colegios profesionales cuando este requisito sea exigible,
conforme a la legislacién en vigor.

4 Cuando la obra sea promovida por una Administracién Publica o sus
entidades adscritas, asi como por los organismos de ella dependientes, siempre
gue los proyectos se redacten en el marco de una relacién funcionarial o laboral
entre la Administracién y el profesional competente, el visado podra sustituirse
por la intervencién de la oficina de supervisidén de proyectos o la aprobacion del
proyecto por el érgano competente en cada caso.

5 C(ada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia,
guedara incorporado a ésta como condicibn material de la misma. En
consecuencia, deberd someterse a autorizacién municipal previa toda alteracién
durante el curso de las obras del proyecto objeto de la licencia, salvo las meras
especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos del mismo que no
estuvieran contenidas en el proyecto aprobado o fijados en las condiciones
particulares de la licencia.
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CAPITULO 3.2 DISPOSICIONES GENERALES DE LAS LICENCIAS
URBANISTICAS.

ARTICULO 3.2.1 ACTOS Y ACTIVIDADES SUJETAS A LICENCIA.

1 En general, estan sujetos a la obtencién de licencia urbanistica previa, sin
perjuicio de las demas autorizaciones e informes que sean procedentes con
arreglo a la normativa urbanistica o a la legislacién sectorial, los actos de
construccién, edificacién e instalacién y uso del suelo, incluidos el subsuelo y el
vuelo, que impliquen o requieran alteracion de las rasantes de los terrenos o de
los elementos naturales de los mismos, la modificacién de sus linderos y en
general los que tengan la consideracién de obra mayor y demés actos sefialados
en el art.178 del TRLS/76 y art.1 del RDU, sin perjuicio de aquellos actos que se
sujeten a declaracién responsable en virtud de lo dispuesto en la Ley 12/2012,
de 26 de diciembre de medidas urgentes de liberalizacién del comercio vy
determinados servicios (LMULCYS) y demas que se pudieran sujetar a lo
dispuesto en los arts.84. de la LBRL y 69 de la Ley 39/2015.

2 La sujecién a licencia urbanistica rige tanto para las personas y entidades
privadas como para Administraciones Publicas y sus entidades adscritas y
dependientes. Esta regla general tiene una serie de excepciones recogidas en
RDU, en la Disposicién Adicional Décima del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
7 de octubre (TRLSRU/15) asi como en la legislacién sectorial.

3 Lo anterior es aplicable incluso cuando dichas actuaciones afecten a terrenos
pertenecientes al dominio o patrimonio publico y ello, sin perjuicio de la
necesidad, en ese caso, de previa autorizacién o concesién administrativa que
deba otorgar la Administracién titular de dicho dominio.

4 Cuando los actos de construccién, instalacion y uso del suelo sean
promovidos por la Ciudad de Ceuta o sus organismos auténomos dependientes,
se declarard la innecesaridad de obtencién de licencia sin perjuicio de la sujecién
a idénticos requisitos que las licencias urbanisticas y sumisién a sus efectos,
salvo que se trate de actos en ejecucién del planeamiento, proyectos de obras
de urbanizacién u obras ordinarias que se hayan sometido a control previo por
fa Administraciéon Urbanistica.

5 En particular, estaran exentos de obtencién de licencia previa de instalacién,
funcionamiento o actividad los actos establecidos en el art.34 de la Ley 9/2014,
de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones (LGTEL), la DA Tercera de la Ley
12/2012 de 26 de diciembre y la DA Octava de la Ley 38/99, de 5 de noviembre,
de Ordenacién de la Edificacidén (LOE). (Las referencias que este apartado realiza
ala Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones se entenderan realizadas a la
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Ley 11/2022 de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, conforme a su
Disposicion derogatoria uUnica) y serdn sustituidas por declaraciones
responsables de conformidad a lo dispuesto en los arts.69 de la Ley 39/2015 y
84 de la LBRL las siguientes:

a) La instalacidén de estaciones o infraestructuras radioeléctricas a las que
se refiere la DA Tercera de la Ley 12/2012 cuando rednan los siguientes
requisitos:

- Que se utilicen servicios de comunicaciones electrénicas disponibles
para el publico.

- Que la superficie que ocupen sea igual o inferior a 300 metros
cuadrados.

- Que no tengan impacto en el patrimonio Historico-Artistico.

- Las existentes y de nueva construccién sin impacto en espacios
naturales protegidos.

b) La instalacién en dominio privado de redes publicas de comunicaciones
electrénicas o de estaciones radioeléctricas distintas de las sefialadas,
es decir, con una superficie superior a 300 metros cuadrados, gue
tengan impacto en el patrimonio histérico-artistico o en espacios
naturales protegidos en el caso de que el operador haya presentado a
la Administracién competente para el otorgamiento de licencia o
autorizacién, un plan de despliegue o instalacién de red publica de
comunicaciones electrénicas en el que se contemplen dichas
infraestructuras o estaciones y siempre que el citado plan haya sido
previamente aprobado por dicha Administracion.

c) Las licencias de obras de instalacidén de estructuras de red o estaciones
radioeléctricas en edificaciones en dominio privado.

6 No requerirdn de licencia previa ni de presentacién de declaracion
responsable o comunicacién previa a la Administracién urbanistica, las
actuaciones de innovacion o adaptacion técnica que supongan la incorporacién
de nuevo equipamiento o la realizacién de emisiones radio eléctricas nuevas
bandas de frecuencia o con otras tecnologias, sin variar los elementos de obra
civil o mastil, que se lleven a cabo sobre una infraestructura de red publica de
comunicaciones electronicas que ya esté ubicada en dominio publico o privado.

ARTICULO 3.2.2 CLASES DE LICENCIAS.

A los efectos de las presentes Normas, los distintos tipos de licencia se
establecen en el ARTICULO 3.4.1.
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ARTICULO 3.2.3 LICENCIA URBANISTICA.

1 Se define como el acto administrativo mediante el que se otorga al
peticionario de la misma la preceptiva autorizacién municipal para la realizacién
de alguno de los actos urbanisticos enumerados en los articulos siguientes. Las
licencias urbanisticas tienen caracter reglado y se otorgaran o denegaran de
acuerdo con las previsiones de la legislacién y el planeamiento urbanistico y las
determinaciones de las presentes normas.

2 Es objeto de la licencia el acto urbanistico para el gue se solicita la
autorizacién municipal y cuyo desarrollo debe cumplir las condiciones previstas
por la legislacién y el planeamiento urbanistico y demdas determinaciones
reguladas en las presentes normas.

3 Las licencias se conceden salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio del
de terceros, excepto cuando se hayan de recabarlas autorizaciones y/o
concesiones por instarse sobre bienes de titularidad municipal y dominio publico
(servidumbres, afecciones y protecciones) en aplicacién de la legislacién
sectorial.

4 Se considera titular de una licencia a cualquier persona fisica o juridica que
haya promovido la solicitud del acto urbanistico correspondiente y en cuya
virtud sea beneficiario de la misma.

5 Los actos de edificacién en parcelas gue tengan la condicién de solar sélo
podran ser realizados por sus propietarios o por los titulares de derechos
suficientes al efecto, previa obtencién de la licencia de obras correspondiente.

6 La legitimidad de la ejecuciéon de los actos de parcelacién urbanistica,
urbanizacién, construccion o edificacién e instalacién, asi como de cualquier otra
obra o uso objetivo del suelo, salvo las excepciones establecidas expresamente
en la legislacién, tiene como presupuesto los siguientes requisitos:

a) La vigencia de la ordenacién urbanistica idénea para legitimar la
actividad de ejecucién y edificacion.

b) El cumplimiento de los deberes urbanisticos exigidos legalmente
conforme a la clase de suelo que se trate.

c) La obtencidén, vigencia y eficacia de la licencia y resoluciones en que
deba concretarse la intervencién administrativa previa.

7 La competencia para otorgar licencias urbanisticas corresponde al Alcalde -
Presidente de la Ciudad de Ceuta, que podra delegarla en la Consejeria de
Fomento o a la gue en su caso ostente las competencias en materia de
ordenacién del territorio y urbanismo.
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8 Los actos de uso del suelo y subsuelo realizados sin licencia o sin ajustarse
a sus determinaciones dardn lugar a la adopcién de las medidas de proteccion
de la legalidad y disciplinaria urbanisticas previstas en la legislacion vigente y
demas disposiciones contenidas en las Ordenanzas municipales.

ARTICULO 3.2.4 ALCANCE DE LAS LICENCIAS.

El otorgamiento de las licencias supondra la legitimacién de los actos
urbanisticos correspondientes. Se otorgaran, salvo el derecho de propiedad y
sin perjuicio de terceros, produciendo efectos entre la Ciudad de Ceuta vy los
titulares de las mismas, pero sin alterar las situaciones juridicas privadas de
aquellos respecto a las demas personas. En ningln caso podrdn ser invocadas
para eludir la responsabilidad civil o penal en que incurrieren sus titulares en el
desarrollo o ejercicio de los actos urbanistico autorizados.

ARTICULO 3.2.5 PROCEDIMIENTO DE CONCESION DE LAS LICENCIAS.

1 El procedimiento para otorgar licencias se adecuard seguln lo previsto en el
art.178 del TRLS/76 y 4 del RDU, al art.84 de la LBRL y los arts.9 y siguientes
del Decreto de 17 de junio de 1955 por el que se aprueba el Reglamento de
Servicios de las Corporaciones locales (RSCL), asi como a la Ordenanza
Reguladora de Disciplina Urbanistica y supletoriamente a la legislacién vigente
en materia de régimen juridico y procedimiento administrativo comdn. No
obstante, se establecen las especificaciones que a continuacién se detallan.

2 Las solicitudes de licencia iran acompanadas de cuanta documentacion se
exija por las presentes Normas atendiendo al tipo de acto que se solicite y por
cuantas ordenanzas e instrucciones se dicten en desarrollo de las mismas con
objeto de normalizar las instancias por esta Administracion, y en especial, de las
autorizaciones e informes que la legislacién general y sectorial aplicable exija
con caracter previo a la licencia y de las concesiones y/o autorizaciones
necesarias en el caso de gue supongan ocupacién o utilizacién del dominio
publico o sus zonas de servidumbre o afeccién. Se formulardn en impreso oficial
correspondiente en cada caso, dirigidas a quien tenga atribuidas las
competencias en materia de Urbanismo, y suscritas por el interesado o quien
legalmente le represente, indicando:

a) Nombre, apellidos, y DNI o documento oficial que acredite la identidad
cuando sea persona fisica y, razén social, domicilio, inscripcién en el
correspondiente Registro Publico y NIF cuando el solicitante sea
persona juridica.

b) lguales datos referentes al representante, si lo hubiere, quien ademas
debera acreditar la representacion.
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c) lIdentificacién de los técnicos intervinientes en el proyecto, en su caso
y direccién facultativa y coordinador de seguridad y salud.

d) Situacion, superficie y referencia catastral de la finca objeto de licencia.
Ademas, cuando se solicite licencia de parcelacién, para actuaciones en
Suelo no Urbanizable, para usos y obras de caracter provisional, o
cuando la licencia solicitada puede afectar a bienes y derechos
integrantes del Patrimonio de las Administraciones Publicas (de dominio
publico y/o patrimoniales) debera acreditarse la titularidad y datos
registrales de la finca. Dicha acreditacidn podra ser, igualmente,
exigida por esta Administracién, en cualquier otro supuesto, de manera
motivada.

e) Definicion de los actos de construccidon o edificacién, instalacién y uso
del suelo, vuelo y del subsuelo que se pretenden realizar, con indicacién
de su destino que deberd ser conforme a las caracteristicas de la
construccién o instalacion.

f) Las solicitudes deben adjuntar un proyecto técnico suscrito por
facultativo competente, visado por el Colegio Profesional
correspondiente, cuando sea exigible de conformidad a la LOE, con el
grado de detalle que establezca la legislacién general y sectorial y las
instrucciones complementarias a las instancias oficiales de solicitud de
licencia que en su caso se elaboren por esta Administracion.

g) Para el otorgamiento de licencias que tengan por objeto la ejecucion de
obras de edificacién sera suficiente la presentacién de proyecto basico,
pero no podra iniciarse la ejecucidén de la obra sin la aportacién previa
de un proyecto de ejecucion.

h) Cuando no sea exigible un proyecto técnico, de conformidad a la LOE o
legislacion sectorial de aplicacién, o en aplicacién de estas NNUU u
Ordenanzas, las solicitudes se acompafaran de una memoria
descriptiva y grafica que defina las caracteristicas generales de su
objeto y del inmueble en el que se pretenda llevar a cabo, o igualmente,
de aquellos documentos que se exijan en las instrucciones
complementarias que en su caso se elaboren por esta Administracion
gue acompafaran a las solicitudes oficiales.

i) Las demas circunstancias que, de conformidad con lo dispuesto en
estas Normas y demas normativa aplicable, se establezcan segln el
tipo de licencia solicitada.

j} Plazo para el inicio y terminacién de las obras.

k) Lugary fecha.

3 Solicitada la licencia se comprobara:

a) Que la solicitud se presenta en plazo y acompanada de la
documentacion precisa.
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b) Que el proyecto presentado se ajusta y es conforme al ordenamiento
urbanistico aplicable y, en especial a este Plan General, al planeamiento
de desarrollo del mismo y al sistema de actuacién determinado y
aprobado, en su caso.

c) En actuaciones asistematicas, que el aprovechamiento proyectado se
ajusta al susceptible de apropiaciéon por el propietario, de acuerdo a lo
previsto en estas normas.

4 Informado el expediente, la Ciudad comunicara al interesado, de forma
conjunta y en un sélo acto, de ser posible, los posibles reparos técnicos, juridicos
y de cualquier otra clase que susciten los proyectos y la restante documentacion
aportada que se entiendan subsanables para gue, en el plazo de un (1} mes,
proceda a corregirlas, con advertencia de que de no atenderlo se le tendra por
desistido de su peticidén previa resolucién al efecto.

5 No se consideran deficiencias subsanables las siguientes:

a) Sefalar erréneamente la zonificacibn que corresponde  al
emplazamiento de la obra o instalacion.

b) No respetar las determinaciones del Plan en relacién a los usos y
tipologias permitidos, o en relacién a la intensidad de dichos usos. En
especial, la ocupacion de zonas verdes o espacios libres previstos en el
planeamiento.

c) No ajustarse a normativas especificas de cardcter imperativo.

6 Las licencias se otorgardan conforme a las previsiones de las presentes
Normas y la legislacién urbanistica y, en su caso, sectorial que le sea de
aplicacién, asi como conforme al planeamiento vigente en el momento de su
resolucién siempre y cuando se resuelvan en el plazo legalmente establecido,
siendo aplicable en otro caso el planeamiento vigente a la fecha de solicitud de
la licencia, debiendo constar en el procedimiento informe técnico y juridico.

7 Cuando las obras a realizar afecten a dominio pulblico, sus zonas de
servidumbre y afeccidn o se realicen en inmuebles con algun tipo de proteccién
se tendrd en cuenta, ademas el régimen especial requlado en el TITULO 5 y
TITULO 6 de las presentes NNUU, lo siguiente:

a) En especial, y por lo que se refiere a las servidumbres
aeronauticas/radioeléctricas, para el otorgamiento de licencias habra
que tener en cuenta lo siguiente:

¢ De conformidad con Real Decreto 1845/2009, de 27 de noviembre,
por el que se establecen las servidumbres aeronduticas del
helipuerto de Ceuta, los organismos del Estado, asi como los
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autonémicos y municipales, no podrén autorizar construcciones,
instalaciones o plantaciones en los espacios y zonas afectadas por
dichas servidumbres aeronduticas, sin la previa resolucién
favorable del Ministerio de Fomento.

e Segln el articulo 30 del Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por
el que se modifica el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de
Servidumbres Aeronduticas y por el gue se modifica el Real Decreto
2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los
Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, en ejecucién
de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social,
en relacién a las condiciones para la realizacién de actuaciones en
zonas de servidumbre o gue supongan obstaculos:

“1.No podran adquirirse derechos en contra de las servidumbres
aeronauticas. Las Administraciones Publicas no podran
autorizar, ni expresa ni implicitamente o mediante consideracion
favorable de wuna comunicacion previa o declaracion
responsable, ninguna construccion, instalacion o plantacion
ubicada en los espacios y zonas afectados por servidumbres
aeronduticas o que pueda constituir obstaculo con arreglo a lo
previsto en el presente real decreto, sin el previo acuerdo
favorable de la Autoridad Nacional de Supervision Civil o e/
organo competente del Ministerio de Defensa, en el ambito de
sus propias competencias.

£l mismo acuerdo favorable se exigird para las actuaciones no
sujetas a control previo administrativo.

Las personas fisicas o juridicas solo podran desarroflar
actuaciones, tales como construcciones, instalaciones o
plantaciones, con pleno respeto al contenido de la normativa
sobre servidumbres aeronduticas. A tales efectos, no podran
desarrollarse actuaciones que se encuentren en los espacios y
zonas afectados por servidumbres aeronduticas o que puedan
ser consideradas obstaculos, si las autorizaciones emitidas por
las administraciones publicas no cuentan con el previo acuerdo
favorable de la Autoridad Nacional de Supervision Civil o el
organo competente del Ministerio de Defensa, en el ambito de
sus propias competencias.

Los organismos, entidades y Administraciones competentes en
materia de urbanismo y obras publicas, asi como en materia de
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transporte, distribucion, comercializacion y suministro de
energia eléctrica y en el establecimiento de la autorizacion y
planificacion de instalaciones del dominio publico radioeléctrico,
vendran obligadas a obtener el acuerdo favorable de /a
Autoridad Nacional de Supervision Civil o el 6rgano competente
del Ministerio de Defensa, sequn corresponda y colaboraran con
la Administracion aerondutica para garantizar el pleno
cumplimiento de las servidumbres”,

e En relacién al procedimiento para la obtencién de la Autorizacién
se estard a lo dispuesto en los art. 31 y siguientes del Real Decreto
297/2013, de 26 de abril, relativo al Procedimiento aplicable para
actuaciones en zonas de servidumbre incluidas en planes
informados previamente.

b) En cuanto al dominio publico hidraulico:

e La ejecucién de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de
cauces precisara autorizacién administrativa previa del organismo
de cuenca, sin perjuicio de los supuestos especiales regulados en
el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los
titulos preliminar i, IV, V, Vi y Vil de la Ley 29/1985, de 2 de agosto,
de Aguas(RDPH). Dicha autorizacién serd independiente de
cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos 6rganos
de las Administraciones publicas de conformidad a lo dispuesto en
el 9.4 de este texto legal.

e Conforme al art.78.1 del RDPH para realizar cualquier tipo de
construccién en zona de policia de cauces, se exigird la
autorizacién previa al organismo de cuenca, a menos que el
correspondiente Plan de Ordenacién Urbana, otras figuras de
ordenamiento urbanistico o planes de obras de la Administracién,
hubieran sido informados por el organismo de cuenca y hubieran
recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto. En todos
los casos, los proyectos derivados del desarrollo del planeamiento
deberadn ser comunicados al organismo de cuenca para gue se
analicen las posibles afecciones al dominio publico hidraulicoy a lo
dispuesto en el articulo 9, 9 bis, 9 ter, 9 quéter, 14 y 14 bis.

8 Sin perjuicio de lo establecido anteriormente, los procedimientos para la
concesién de licencias urbanisticas de toda clase podran ser objeto de
regulacién detallada mediante una Ordenanza, dictada en desarrollo de lo
dispuesto en el presente Plan General, de conformidad con la legislacién
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urbanistica y territorial, asi como la restante legislacién estatal y en especial la
legislacion de régimen local.

ARTICULO 3.2.6 PLAZOS PARA TRAMITAR Y RESOLVER.

1 Las solicitudes de licencias se resolverdn en los plazos establecidos en la
ORDU o normativa municipal gque en su caso la sustituya, y supletoriamente
conforme a lo dispuesto en el art. 9 del RSCL y la Ley 39/2015.

Con caracter general:

e Las licencias de obras menores y parcelaciones en suelo urbano,
asi como las de actividades inocuas habran de otorgarse o
denegarse en el plazo de un mes.

e lLas licencias de obra mayor (nueva construccién o grandes
reformas) asi como para grandes instalaciones habrén de otorgarse
o0 denegarse en el plazo de dos meses.

2 Lo anterior sin perjuicio de los plazos de suspensiéon aplicables en virtud de
la normativa vigente en materia de régimen juridico y de la legislacion sectorial
gue en su caso sea de aplicacién.

ARTICULO 3.2.7 RESOLUCION EXPRESA Y CONDICIONANTES.

1 El 6rgano municipal competente otorgard licencia cuando se compruebe el
cumplimiento de los requisitos, siempre que el proyecto, sea conforme con el
ordenamiento urbanistico aplicable y se haya ajustado en su caso el
aprovechamiento del proyecto al susceptible de apropiacién por el titular; en
caso contrario, ésta serd denegada debiéndose justificar/motivar
adecuadamente dicha denegacion.

2 El acto administrativo de otorgamiento de la licencia podra introducir, por
razones de celeridad y eficacia administrativa, cldusulas o condiciones gue
eviten la denegacién de éstas, mediante la incorporacién a la misma de
exigencias derivadas del ordenamiento vigente que puedan cumplimentarse a
posteriori y siempre con caracter previo a la materializacién de la licencia en el
correspondiente documento expeditivo. Estas condiciones habran de
cumplimentarse en todo caso en el plazo maximo de seis (6) meses desde que
la licencia fue otorgada, transcurrido el cual, sin que ello se produzca, se
adoptara resolucién en la que se indigue que el acto administrativo de concesion
de licencia no ha cobrado eficacia quedando extinguidos los efectos de la
licencia.
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3 Serd de aplicacién el régimen de comunicacién previa o declaracién
responsable a las actividades y obras previstas en la Ley 12/2012 de 26 de
diciembre, de Medidas Urgentes de Liberalizacion del Comercio y determinados
servicios o, en su caso, a la normativa vigente que regule esta materia.

ARTICULO 3.2.8 RESOLUCION PRESUNTA.

1 En cualquier caso y siendo obligacién de la Administracién la resolucién
expresa, la Ciudad de Ceuta, a través de la Consejeria de Fomento u 6rgano que
tenga atribuidas las competencias en materia de urbanismo previo los
correspondientes informes técnicos y juridicos, podra resolver:

a) Sobre la inaplicabilidad del silencio administrativo positivo, cuando la
licencia solicitada contravenga la ordenacién territorial y urbanistica, en
virtud de lo dispuesto en el articulo 11.3 del TRLSRU/15.

b) Sobre la efectiva obtencién de la licencia urbanistica por silencio
administrativo positivo al adecuarse a la legislacién y al planeamiento
urbanistico, debiéndose materializar ésta en el correspondiente
documento expeditivo.

2 Serdn expresos, con silencio administrativo negativo, los actos que autoricen
movimientos de tierras, explanaciones; las obras de edificacién, la construccién
e implantacién en los términos establecidos por el fundamento juridico 23 de la
STC 143/2017 de nueva planta, la ubicacién de casas prefabricadas e
instalaciones similares, ya sean provisionales o permanentes y la tala de masas
arbéreas o de vegetacién arbustiva cuando dicha tala se derive de legislacion
sobre proteccién del dominio publico.

ARTICULO 3.2.9 MODIFICACION DE LAS LICENCIAS.

1 Conforme a lo previsto en estas Normas, requerirdn expresa modificacién de
la licencia de obras las alteraciones que se pretendan introducir durante la
ejecucion de las mismas.

2 Si durante la ejecucién material de las obras resultaren necesarias
alteraciones en las mismas, deberan recabarse informes técnico y juridico que
valoraran el alcance de la modificacién. En el caso de que ésta se calificara como
sustancial, serd preceptivo el otorgamiento de una nueva licencia.

3 Se considerardan modificaciones sustanciales las que afecten a las
condiciones de volumen o forma de los edificios, a la posicién y ocupacién del
edificio en la parcela, a la edificabilidad, a las condiciones de seguridad o a su
impacto paisajistico si se trata de obras en areas o elementos protegidos.
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4 Los cambios de uso y la modificacién del nimero de viviendas, locales y
garajes requeriran de previa autorizacién municipal.

5 No requeriran modificacién las meras especificaciones constructivas, o
desarrollos interpretativos del mismo, que no estuvieran contenidas en el
proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licencia.

ARTICULO 3.2.10 TRANSMISIBILIDAD DE LICENCIAS.

1 Las licencias urbanisticas podran transmitirse a otros titulares dando cuenta
de ello por escrito a la Ciudad en solicitud suscrita, con firma autentificada, tanto
por el transmitente como por el que vaya a ser el nuevo titular. En el caso de
gue en escritura pulblica constase fehacientemente la transmisién de Ia
titularidad de la licencia concedida, sera suficiente con la solicitud del nuevo
titular acompanado de dicha escritura.

2 En el supuesto de licencias de obras, el adquirente, expresamente, debe
comprometerse a ejecutar las obras conforme al contenido de la licencia
urbanistica concedida y al proyecto técnico presentado para el otorgamiento de
la misma. Ademads, si estuviesen en curso de ejecuciéon, deberd acompanarse
acta suscrita de conformidad por ambas partes, en la que se especifique el
estado en que éstas se encuentran y, en su caso, el grado de ejecucién en el
gue hallan las obras de urbanizacidén que debian ejecutarse simultdneamente.

3 En el caso de que no se cumplimenten los requisitos establecidos en los
apartados anteriores, las responsabilidades que se deriven de la licencia seran
exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de la misma.

ARTICULO 3.2.11 CADUCIDAD, PRORROGA, SUSPENSION Y
REANUDACION.

1 Plazo de duracién de las obras: toda licencia sera valida por las obras que en
ella se detallan y por el tiempo gque en la misma se fije. 5i no se fijara por la
Administracidn este plazo, se entenderd que es el sefialado por el solicitante en
la peticién de licencia o documento que a ella se incorpore. Transcurrido el plazo
para ejecucion de obras, que se contara a partir de la fecha de iniciacion de las
mismas, se considerard que la licencia esta incursa en causa de caducidad.

2 Plazo de inicio e interrupcién: asimismo, las licencias estaran incursas en
causa de caducidad a los seis meses de su otorgamiento, si en el referido plazo
no se han iniciado las obras o actividades autorizadas. También estaran incursas
en causa de caducidad como consecuencia de la interrupcién de la realizacién
de las obras y actividades por un periodo igual o superior al sefialado
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anteriormente. Estas circunstancias se hardn constar expresamente mediante
el correspondiente acto administrativo y previa audiencia del interesado.

3 Prérroga de los plazos: en el caso de falta de iniciacién de las obras o
actividades, al igual que en el supuesto de interrupcién de las mismas una vez
iniciadas, con caracter excepcional y por una sola vez, se podra otorgar una
prérroga, que no excedera de los plazos inicialmente concedidos, solicitada
antes de la finalizacién de éstos y siempre que en ese momento se justifique en
debida forma el incumplimiento del plazo y que la licencia sea conforme con la
ordenacién urbanistica vigente al tiempo de otorgar la prérroga, siempre y
cuando las circunstancias lo aconsejen y con ello no se perjudiquen derechos de
terceros.

4 El incumplimiento de los plazos y de su prérroga legitimard al Ayuntamiento
para, de oficio o instancia de parte, iniciar procedimiento de declaracién de
caducidad, previa audiencia al interesado, siendo la consecuencia mas
inmediata la imposibilidad de iniciar o proseguir los actos que éstas legitimaban.
La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o sus
causahabientes a solicitar nueva licencia para la realizacién de las obras
pendientes.

5 En el supuesto de caducidad por falta de inicio de la actividad autorizada, el
cémputo del plazo se iniciara a partir del momento en que se haya practicado
la notificacién del documento expeditivo de la licencia. En el supuesto de
interrupcién de las obras o actividades, el cdmputo del término se iniciara a
partir del momento de la suspensién o paralizacién de las mismas.

6 Las licencias municipales sobre parcelaciones y las declaraciones de
innecesaridad de éstas se otorgan y expiden bajo la condicién de presentacion
en la Ciudad, dentro de los seis meses siguientes a su otorgamiento, de la
escritura puUblica en la gue se obtenga el acto de parcelacién. La no presentacion
en el plazo conlieva la caducidad de la licencia o de la declaracién de
innecesaridad por ministerio de la ley, sin necesidad de acto aplicativo alguno.
Se podrd prorrogar el plazo de presentaciéon por razones justificadas, con
sujecién a lo dispuesto en el apartado 3.

7 Se dispondra la suspensién de eficacia de una licencia de obras en curso
cuando se compruebe el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta
gue los Servicios Técnicos de la Ciudad no comprueben la efectiva subsanacion
de los defectos observados. La licencia caducara si la subsanacién no se lleva a
cabo en los plazos que al efecto se fijen, previa instruccién del procedimiento
legalmente establecido.
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Las obras gue se ejecuten hallandose la licencia caducada o suspendida salvo
trabajos de seguridad y mantenimiento se consideraran como no autorizadas
dando lugar a las responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia
y a las medidas ejecutoras que procediesen.

8 Sin perjuicio de lo establecido en los apartados precedentes, cuando una
licencia esté incursa en causa de caducidad y no se haya incoado el
procedimiento correspondiente en orden a declararla, el titular de la misma
podra solicitar la reanudacién de ésta siempre y cuando dicha licencia sea
conforme con la ordenacién vigente al tiempo de solicitarla. El acto
administrativo que la acuerde, establecerd el plazo maximo en que debe
llevarse a cabo la obra o actividad autorizada, que deberd comenzar a
ejecutarse de inmediato. El incumplimiento de los plazos y de su prérroga
legitimard al Ayuntamiento para, de oficio o instancia de parte, declarar
expresamente la caducidad de las licencias, de conformidad al procedimiento
legalmente establecido.

9 El incumplimiento de los plazos sefialados en este articulo determinard la
posibilidad de acudir a la expropiacién o venta forzosa de los terrenos cuando
se deba a causa imputable a sus titulares.

ARTICULO 3.2.12 REGIMEN DE LAS LICENCIAS.

Ademads de lo establecido en las presentes NNUU seran aplicables a la
tramitaciéon de los distintos tipos de licencias urbanisticas las disposiciones
previstas en la legislacién de régimen local (LBRL y RSCL), el TRLS/76, el RGU,
el Reglamento de Disciplina Urbanistica, asi como, las Ordenanzas Municipales
y cualquier otra norma que regule la materia.

CAPITULO 3.3 CLASES DE OBRAS.

ARTICULO 3.3.1 OBRAS DE URBANIZACION.

Son aquellas gue se refieren a las condiciones minimas que han de reunir los
terrenos o parcelas, en cuanto a los servicios e infraestructuras necesarias para
gue adquieran la condicién de solar referidas principalmente al acceso rodado,
abastecimiento y evacuacién de aguas, suministro de energia eléctrica,
alumbrado publico, jardineria y telecomunicaciones, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial aplicable a cada caso.

NORMATIVA URBANISTICA 79



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA CIUDAD DE CEUTA

TEXTO REFUNDIDO

ARTICULO 3.3.2 OBRAS DE EDIFICACION.

1 Alos efectos de las presentes Normas, podemos distinguir entre obra mayor
y menor.

OBRA MAYOR: Son aquellas gue suponen una obra nueva de la totalidad
o parte una parcela, finca o solar, asi como obras de gran envergadura
técnica y aumento de volumen en edificaciones existentes.

OBRA MENOR: Se consideran obras menores a los efectos de estas NNUU,
las que se caracterizan por su menor impacto urbanistico y mayor
sencillez en el empleo de técnicas constructivas. Para las mismas se
requerird proyecto técnico cuando asi lo determine la LOE y/o el Cédigo
Técnico de la Edificaciéon (CTE), sin perjuicio de la legislacién sectorial que
le fuera de aplicacién, y de las autorizaciones y/o concesiones gue fueren
preceptivas atendiendo a la titularidad del terreno, parcela o edificacidn.

2 Alos efectos de la aplicacién de las condiciones de edificacién se establecen
los siguientes tipos de obras de edificacién que se tramitaran conforme a lo
dispuesto en el ARTICULO 3.1.3 y en el ARTICULO 3.2.5, sin perjuicio de las
especialidades gue se sefialan en cuanto a la documentacién técnica. En lo no
previsto en estas NNUU se estara a lo dispuesto en la ORDU o aquella otra
normativa que en sustitucién o desarrollo regule estos aspectos, sin perjuicio de
la aplicacién de la legislacién bésica del Estado.

2.1

Obras sobre edificios existentes.

a) OBRAS DE RESTAURACION: Las que, sin alterar las condiciones
morfolégicas del edificio, estan encaminadas a recuperar el estado
original de una parte o de la totalidad del elemento o edificio. A su vez
podemos dividirlas en las siguientes categorias:

a.l) Obras de conservacidn: Dirigidas al mantenimiento de elementos y
edificios, de las condiciones estructurales, de salubridad, accesibilidad,
ornato exterior e interior y de la habitabilidad.

a.2) Obras de consolidacién: Dirigidas a la recuperacion, refuerzo o
reparacién de las estructuras existentes con posible sustitucién de éstas
para asegurar la estabilidad del elemento.

a.3) Obras de restitucién morfolégica: Dirigida a eliminacién puntual de
impactos negativos, cuerpos anadidos, cubiertas inadecuadas,
marguesinas en patios, etc, asi como la restitucion de elementos y
caracteristicas morfoldgicas originales.
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b) OBRAS DE REHABILITACION: Son las necesarias para recuperar y/o
mejorar las condiciones de confort, habitabilidad, seguridad,
accesibilidad y salubridad del edificio o las de su adecuacién a un
cambio de uso, con posible redistribucién del espacio interior en ambos
casos, pero manteniendo las caracteristicas fundamentales de Ia
tipologia arquitecténica y constructiva. Dentro de estas obras se
especifica la siguiente categoria:

b.1) Obras de acondicionamiento: Son las necesarias para mejorar en los
edificios las condiciones de habitabilidad en cuanto a la salubridad,
accesibilidad, adecuacién a la normativa técnica vigentes de sus
dotaciones de servicio y a la redistribucién de su espacio interior; y todo
ello sin alteraciones de sus caracteristicas morfoldgicas.

Comprenden las siguientes:

b.1.1) Obras de salubridad: Cuya finalidad es adecuar a la normativa
vigente las redes de fontaneria, saneamiento, ventilacién e iluminacién
natural, etc.

b.1.2) Obras de accesibilidad: Tendentes a la supresiéon de barreras
arquitecténicas, renovacién o nueva instalacibn de ascensores o
colocacién de otros medios mecanicos, posibilitando el acceso universal
desde o hacia la via publica o exterior del edificio.

b.1.3) Obras de adecuacién a la normativa técnica: Tendente a la
proteccion contra incendios, eficiencia energética, energia eléctrica, gas,
telecomunicaciones, etc. o aquella exigida para el ejercicio de una
actividad por la normativa sectorial que le sea de aplicacidn.

b.1.4) Obras de redistribucion interior: Tiene por objeto modificar los
espacios o locales existentes para adaptarlos a un uso diferente del
existente, sin intervenir sobre las caracteristicas morfolégicas ni sobre la
estructura portante, ni sobre la envolvente del edificio.

c) OBRAS DE REESTRUCTURACION: Son aquellas que trascienden de las
de rehabilitacién, al poder afectar a algunas de las caracteristicas
morfolégicas del edificio mediante obras que puedan referirse a la
reestructuracién, puntual, parcial o general.

c.1) Obras de reestructuracién puntual: Son aquellas que trascienden de
las de rehabilitacién, al poder afectar a algunas de las caracteristicas
morfolégicas del edificio. Obras dirigidas a la estructura portante,
sustitucion puntual de forjados o supresién parcial de los mismos siempre
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gue no afecten a més de 10% del conjunto de las estructuras o de sus
elementos.

c.2) Obras de reestructuracion parcial: Sustitucién de forjados completos
hasta un 25% del conjunto de la estructura o de sus elementos. incluye
obras en los patios de nueva creacidon, de ampliacién de los existentes y
de cubricion, asi como nueva creacién o sustituciéon de los nucleos
verticales existentes.

c.3) Obras de reestructuraciéon general: Cuando las obras sefialadas en el
apartado anterior suponen una afeccion maxima de un 50% del conjunto
de la estructura o de sus elementos. Se incluyen obras dirigidas a la
envolvente/fachadas y cubiertas.

d) OBRAS DE RECUPERACION TIPOLOGICA: Son las necesarias para
adecuar el edificio a un modelo tipolégico determinado propuesto por
el planeamiento, para la restitucién tipolégica del edificio total o
parcialmente desaparecidos y para las sustituciones permitidas en el
ambito de la edificacién protegida. A su vez podemos dividirlas en las
siguientes categorias:

d.1) Obras de adecuacién tipoidgica: Son aguellas obras determinadas por
el planeamiento para algunos conjuntos homogéneos, como en las colonias
protegidas, a través de la modificacion controlada que fije la ficha
correspondiente.

d.2) Obras de restitucion tipolégica: Son obras de sustitucién parcial de un
edificio preexistente en el mismo lugar y posicién total o parcialmente
desaparecido, realizadas con criterios de obra nueva, pudiendo incorporar
algunas areas o elementos gue hubieran sido preservados de la edificacion
original.

d.3) Obras de renovacién tipoldgica: Son obras de nueva planta de
sustitucién de un edificio perteneciente al grado de proteccién ambiental,
con criterios de respeto a las caracteristicas morfologicas y el tipo
edificatorio, con relacién al edificio que se sustituye y/o al de los edificios
dominantes del tejido urbano donde se inserta.

Ademéds de las obras enumeradas en el presente articulo, se permiten con
caracter general las de urbanizacién, que tendran en cuenta las
caracteristicas del area, debiendo ademéas adecuar a su entorno la
jardineria, la pavimentacion, el mobiliario, etc.
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e) OTRAS: A efectos de estas normas las siguientes obras, que se
enumeran a titulo enunciativo y no limitativo, se tramitarédn con la
presentacién de una memoria descriptiva y/o técnica de la actuacién,
segln venga exigida o no en la LOE o CTE, y PEM, ademés de la general
exigida para la tramitacién de licencia en cuanto a condiciones
subjetivas e identificacién de la finca, parcela o edificacion. Se sefalan
las siguientes:

- Ejecucidon de obras en interiores de viviendas (redistribucién interior,
tabiqueria, sustitucién de sanitarios, colocacién de azulejos, tarimas
u otros revestimientos).

- Reparacién y mantenimiento de instalaciones y zonas de usos
comun interiores de las edificaciones y obras de escasa entidad para
eliminar barreras arquitecténicas que no afecten a la via publica:

e Pintura, estuco y reparacién de fachadas en edificios.

e Colocacién de puertas y ventanas, rejas y cancelas.

e Reparacion y sustituciéon de tuberias de instalaciones, desagles....

e Modificacién de balcones, repisas y de otros elementos salientes.

e Ejecucién o modificacién de aberturas que no afecten a elementos
estructurales.

e Formacion de aseos en locales comerciales.

e Construcciéon o modificacién de escaparates.

e Reposiciéon de elementos menores alterados por accidente o
deterioro de fachadas.

e Instalacién de equipos de telecomunicacién, de no estar sujetos a
declaracién responsable.

e Cualquier otra similar que estimen los Servicios Técnicos.

No estaran sujetas a licencia municipal de obras, las meras reparaciones de
instalaciones interiores, tales como sustitucién parcial de tuberias, griferias,
instalaciones eléctricas, carpinteria, pintura interior de estancias, etc., gue
tendran la consideracion de trabajos de bricolaje a efectos de estas normas.

2.2 Obras de nueva edificacién.
Comprende los siguientes tipos:

a) OBRAS DE NUEVA PLANTA: Son las de nueva construccién. En general
se refiere a las que se llevan a cabo sobre solares vacantes o parcelas
aptas para la edificacién una vez se hayan urbanizado o se urbanicen
de manera simultanea. No obstante, las condiciones particulares de
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b)

zona vy las normas de proteccidén podrén limitar los distintos tipos de
obras que se puedan ejecutar.

OBRAS DE RECONSTRUCCION: Son aquellas que tienen por objeto la
reposicién, mediante nueva construccién, de un edificio preexistente,
total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en el mismo lugar sus
caracteristicas morfoldgicas.

OBRAS DE SUSTITUCION: Son aquellas mediante las que se derriba una
edificacién existente o parte de ella y en su lugar se levanta una nueva
construccion.

OBRAS DE AMPLIACION: Son aquellas en las que la reorganizacién
constructiva se efectla sobre la base de un aumento de la superficie
construida original. Este aumento se puede obtener por:

e Adiciéon de una o mas plantas sobre las existentes.

e Entreplanta o construccién de forjados intermedios en zonas en las
qgue, por su altura, lo permita la edificacién actual.

e Ampliacién de forjados a nivel.

COLMATACION O EDIFICACION DE NUEVA PLANTA EN ESPACIOS
RESIDUALES: EN EL SOLAR U OCUPADOS POR EDIFICACIONES
MARGINALES. No se podré proceder a colmatar cuando la edificacién
existente ocupe mas superficie que la que corresponderia a la parcela
por aplicacién de la correspondiente ordenanza de zona.

ARTICULO 3.3.3 OBRAS DE DEMOLICION.

1 5Son aquellas que se realizan para hacer desaparecer total o parcialmente un
edificio, por lo que seran de:

a)

b)

DEMOLICION TOTAL: Cuando suponga la desaparicién completa de un
edificio, aunqgue en la parcela sobre la que estuviera implantado
permanezcan otros edificios, siempre que estos puedan seguir
funcionando independientemente.

DEMOLICION PARCIAL: Cuando solamente se elimine parte de una
edificacién.

2 Tienen la consideracién a efectos de estas NNUU de obra mayor y requieren
de proyecto técnico visado y demas documentacién exigida legalmente. A
efectos de su tramitacion le sera de aplicacién lo dispuesto en el ARTICULO 3.1.3
y en el ARTICULO 3.2.5.
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ARTICULO 3.3.4 OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS.

A los efectos de estas Normas, se entiende por otras actuaciones urbanisticas
aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de afectacién del
suelo, del vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en los apartados
anteriores o0 que se acometan con independencia de los proyectos que en ellas
se contemplan.

Estas actuaciones urbanisticas se integran en los siguientes subgrupos:

1 OBRAS CIVILES SINGULARES: Entendiendo por tales las de construccién o
instalacién de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas
ornamentales, puentes, pasarelas, monumentos, fuentes y otros elementos
urbanos similares, siempre que no formen parte de Proyectos de Urbanizacion
o de edificacién.

2 ACTUACIONES ESTABLES: Cuando su instalacién haya de tener carécter
permanente o duracién indeterminada. Comprende este subgrupo, a titulo
enunciativo, los conceptos siguientes:

a) La tala de érboles y la plantacién de masas arbéreas.

b) Limpieza y desbroce de parcelas o solares.

¢} Movimientos de tierra que no alteren sustancialmente la morfologia del
terreno en el suelo no urbanizable.

d) Movimientos de tierra no afectos a obras de urbanizacién o edificacién,
incluidas la construcciéon de piscinas, la apertura de pozos y fosas
sépticas.

e) El acondicionamiento de espacios libres de parcela y la ejecucién de
vados de acceso de vehiculos.

f) Nuevos cerramientos exteriores, muros y vallados de fincas y parcelas
o modificacién de los existentes.

g) La instalaciéon o ubicacién de casas prefabricadas, caravanas fijas e
instalaciones militares, excepto que se efectien dentro de
campamentos de turismo o camping legalmente autorizados y en zonas
expresamente previstas para dicha finalidad en el correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico.

h) Instalaciones ligeras de carécter fijo, propias de los servicios pUblicos o,
actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos,
puntos de parada de transporte, postes, etc.

i) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre
recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin perjuicio de los
proyectos complementarios de edificacién o urbanizacién que, en su
caso, requieran.
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1)

Soportes publicitarios exteriores, inciuidos todos los que no estén en
locales cerrados.

instalaciones exteriores, propias de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de edificacién.
Depdsitos de residuos o escombros, sin tratamiento ni gestion.

m) Instalaciones de depdsito o almacenamiento al aire libre, incluidos los

nj

p)

depdsitos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques
de combustibles sélidos, de materiales y de maquinaria.

Iinstalaciones o construcciones subterrdneas de cualquier clase no
comprendidas en Proyectos de Urbanizacién o de edificacion.

Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones del
viario, de los espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y
conducciones, antenas, teleféricos, u otros montajes e instalaciones
sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no previstos en
sus proyectos originarios, teleféricos, etc.

Terraplenados, y vertidos de aridos y piezas de hormigén en el litoral y
cualquier actuacién destinada a ganar terreno al mar.

3 ACTUACIONES PROVISIONALES: Entendiéndose por tales las que se
acometan o establezcan por tiempo limitado o en precario, y a titulo enunciativo
las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.

b) Sondeos de terrenos.

c) Apertura de zanjas y calas.

d) instalacién e incluso depésito temporal de maquinaria, gruas,
andamiajes y apeos.

e} Ocupaciéon de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos
comunitarios al aire libre. Instalaciones y/o construcciones de caracter
temporal destinadas a espectaculos publicos y actividades recreativas.

f) Implantacién de casetas prefabricadas o desmontables y similares.

g) Ocupacién provisional de solares vacantes de acuerdo a lo previsto en
estas NNUU.

ARTICULO 3.3.5 USOS Y OBRAS PROVISIONALES.

1 Los instrumentos de planeamiento, una vez aprobados, obligan a todos los
sujetos ya sean publicos o privados. Estos, habran de estar a las previsiones
recogidas en los mismos para poder ejercer las facultades inherentes a sus
respectivos derechos de propiedad.

2 No obstante lo anterior, y con el objeto de compatibilizar el interés general
del planeamiento con el ejercicio del derecho de propiedad, de conformidad a
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lo dispuesto en el art. 58 del TRLS/76 y los arts.13 y 14 del TRL5RU15 (Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), y sin perjuicio de la
obligatoriedad del cumplimiento del PGOUCE y su planeamiento de desarrollo,
la Ciudad podra autorizar usos y obras de caracter provisional.

3 Estos usos y obras provisionales sélo se autorizaran de no dificultar la
ejecucion de los instrumentos de planeamiento siempre y cuando no estén
expresamente prohibidos por la legislacién territorial, urbanistica o sectorial.
Estos usos y obras deberan cesar y, en todo caso ser demolidas las obras sin
derecho a indemnizacion alguna cuando asi lo acuerde la Administracion
urbanistica.

4 La eficacia de las autorizaciones correspondientes bajo las indicadas
condiciones expresamente aceptadas por sus destinatarios, quedara supeditada
a su constancia en el Registro de la Propiedad de conformidad con la legislacién
hipotecaria.

5 El arrendamiento y el derecho de superficie de los terrenos a que se refiere
el parrafo anterior o de las construcciones provisionales que se levanten en ellos
estaran excluidos del régimen rustico y urbano y en todo caso finalizaran
automaticamente acordando la demolicién o desalojo para ejecutar los
Proyectos de Urbanizacion. En estos supuestos no serd aplicable la obligacién
de realojo prevista en materia de expropiaciones.

ARTICULO 3.3.6 COMPLEJOS INMOBILIARIOS.

1 La constitucién de finca o fincas en régimen de propiedad horizontal o de
complejo inmobiliario autoriza a considerar su superficie total como una Unica
parcela, siempre gue dentro de ésta no quede superficie alguna que deba tener
la condicién de dominio publico, servir de uso publico o servir de soporte a obras
de urbanizacién o puedan computarse a efectos de los deberes de actuaciones
de transformacién urbanistica establecidos en el art.18.1.a) TRLSRU/15.

2 Complejo inmobiliario de cardcter urbanistico: se constituira cuando los
instrumentos de ordenacién destinen superficies superpuestas en la rasante y
el subsuelo o el vuelo a la edificacién o uso privado y al dominio publico.

3 Cuando sea preceptivo en virtud de lo dispuesto en el art. 26 del TRLSRU/15
la Administraciéon Urbanistica autorizard la constitucién y modificaciéon del
complejo inmobiliario siempre y cuando se ajuste a la normativa urbanistica
vigente.

4 La tramitacién de estas autorizaciones sera de conformidad a lo dispuesto al
procedimiento de concesién de licencias en estas Normas y las Ordenanzas que
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en aplicacién de las mismas en su caso se aprobasen, pudiéndose requerir
aquella documentacién que se estime oportuna atendiendo al acto cuya
autorizacion se pretenda.

CAPITULO 3.4 CLASIFICACION DE LAS LICENCIAS.

ARTICULO 3.4.1 TIPOS DE LICENCIA.

A los efectos de las presentes Normas, sin perjuicio de todos los actos objeto de
licencia regulados en el TRLS/76, RDU y demds establecidos en la legislacién
vigente se regulan en las presentes NNUU de forma detallada determinados
tipos de licencias urbanisticas debido a su especial importancia cuantitativa y
cualitativa, distinguiéndose las siguientes:

a) De parcelacion.

b) De obras de urbanizacién.

c) De edificacion.

d) De demolicién.

e} De obras de eficacia diferida.

f} De funcionamiento o apertura.

g) De instalacion.

h) De primera ocupacidn o utilizacién de edificios.
i) De cambio de uso.

i} De otras actuaciones urbanisticas.

k) Licencias de usos y obras provisionales.

ARTICULO 3.4.2 LICENCIA DE PARCELACION.

1 La parcelacion, con independencia de su finalidad concreta y de la clase de
suelo, es toda divisién simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes
nuevos independientes. La parcelacién puede clasificarse atendiendo a su
finalidad como rdstica y urbanistica. La parcelaciéon rastica se regula en el
Capitulo correspondiente al suelo no urbanizable y/o en situacién de rural.

2 En cuanto a la parcelacién urbanistica, este tipo de licencia comprende los
actos relativos, a la agrupacién y divisién simultdnea o sucesiva de terrenos en
dos o mas lotes que se lleve a cabo en suelos clasificados como urbanos y
urbanizables programados por el Plan General, cuando tenga por finalidad
permitir o facilitarla realizacién de actos de edificacién o uso del suelo o del
subsuelo o la constitucién de nicleos de poblacion.
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3 La divisidén o segregacién de una finca para dar lugar a dos o mas diferentes
s6lo es posible si cada una de las resultantes reldne las caracteristicas exigidas
por la legislacién aplicable y la ordenacion territorial y urbanistica.

4 Las licencias de parcelacién se entenderan concedidas con los acuerdos de
aprobacién de los proyectos de reparcelaciéon, compensacién o normalizacion
de fincas.

5 No podréan realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables
sin la correspondiente aprobacién del instrumento de planeamiento que
corresponda, excepto que la parte de la parcela que se pretenda segregar del
resto esté en suelo urbano con ordenacién pormenorizada.

6 En el suelo no urbanizable quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas
consistentes en la divisidn simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas
en dos o mas lotes que, con independencia de lo establecido en la legislacién
agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda inducir a la formacién de nuevos
asentamientos. Igualmente requieren licencia de parcelacién o su declaracion
de innecesaridad, los actos reveladores de una posible parcelacién urbanistica
de conformidad lo dispuesto en el art.26.2 del TRLSRU/15.

7 La parcelaciéon urbanistica estard sujeta a lo dispuesto en los arts. 94 y
siguientes del TRLS/76 y art.26 del TRLSRU/15.

8 La licencia de parcelacién autoriza a deslindar y amojonar la parcela o
parcelas resultantes. Toda divisidén material de terrenos gue se efectle sin la
preceptiva licencia de parcelacién o con infraccién de la misma se reputara
infraccion urbanistica, con los efectos en materia de disciplina que procedan.

9 Serdn requisitos de solicitud de las licencias de parcelacién o las
declaraciones de su innecesaridad la aportacién de los siguientes documentos:

a) Solicitud de licencia de parcelacién o declaracién de innecesaridad, con
indicacién de la finalidad de la misma (compraventa de suelo, fines
agrarios no edificatorios, divisién de comunidad de bienes, adjudicaciéon
de herencia, inmatriculacién, expediente de dominio...).

b) Planos de situacién a escala adecuada marcando con claridad el lugar
donde se solicita.

c) Referencia catastral.

d) Nota simple registral actualizada de la/s finca/s objeto de la licencia. Si
no coinciden los datos del titular de la finca con la reflejada en la nota
simple debera aportar ademas copia compulsada de la escritura de
propiedad de la/s finca/s de no poseer escrituras, cualquier documento
publico o privado que acredite la titularidad.
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e) Planos y documentacién técnica firmada por profesional competente y
visado por colegio oficial correspondiente, con indicacién de las
parcelas/fincas de origen y resultado e indicando si existen
edificaciones sobre las mismas, formato GML o KMZ segun directiva
catastral y Registral.

f) Cualquier otro que exija la normativa vigente en la materia.

ARTICULO 3.4.3 LICENCIA DE OBRAS DE URBANIZACION.

1 Este tipo de licencia comprende los actos relativos a la realizacion de obras
para el acondicionamiento urbanistico del suelo de acuerdo con las
prescripciones establecidas en el TITULO 7 de las presentes Normas. Estas obras
de urbanizacién, a diferencia de las incluidas en un proyecto de urbanizacién se
tramitardn analogamente a lo previsto para las licencias de edificacién y no
conforme al art.141 y siguientes del RPU.

2 Las obras de urbanizacién incluidas en los Proyectos de Urbanizacién,
definidas en el art.67.1 del RPU se entienden autorizadas con los acuerdos de
aprobacién definitiva de éstos sin perjuicio de que pueda condicionarse la
ejecucion de los trabajos a la obtencién de un ulterior permiso de inicio de obras.

3 Autorizado el comienzo de las obras de urbanizacion, el promotor notificara
con una antelacién minima de 15 dias su intencién de comenzar, y se fijara dia
para la firma del Acta de comprobacién de replanteo. El plazo de ejecucién de
las obras de urbanizacién comenzara a contar a partir del dia siguiente de la
firma del Acta de Replanteo. Durante la ejecucion de las obras la Administracién
ejercerd sus funciones inspectoras de vigilancia y control de acuerdo con la
normativa urbanistica.

ARTICULO 3.4.4 LICENCIA DE EDIFICACION.

1 Este tipo de licencia comprende los actos relativos a la realizacién de
cualquier tipo de obras en los edificios existentes, asi como a la ejecucion de
proyectos arquitecténicos de nueva construccién. A dichos actos se refiere el
ARTICULO 3.3.2 de las presentes Normas Urbanisticas.

2 Enlos casos en que se tratase de parcelas en suelo urbano que no tengan la
condicién de solar y no se incluyan en poligonos o unidades de actuacién, serd
preciso como garantia de la realizacién de las obras de urbanizacién de acuerdo
a lo previsto en el articulo 40 del RGU, lo siguiente:

a) Que en la solicitud de licencia el interesado se comprometa
expresamente a la edificacién y urbanizacién simultaneas.
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Que se preste fianza en cualquiera de las formas admitidas por la
legislacion local en cuantia suficiente para garantizar la ejecucién de las
obras de urbanizacién en la parte que corresponda.

Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la
construccién hasta tanto no esté conciuida la obra de urbanizaciény a
establecer tal condiciéon en las cesiones del derecho de propiedad de
uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

El compromiso de urbanizar alcanzara no solo a las obras que afecten
el frente de fachada o fachadas del terreno sobre el que se pretende
construir sino a todas las infraestructuras necesarias para que puedan
prestarse los servicios publicos necesarios tales como red de
abastecimiento de aguas, saneamiento, alumbrado publico vy
pavimentacién de aceras y calzada hasta el punto de enlace con las
redes generales y viarias gue estén en funcionamiento.

El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion
comporta la caducidad de la licencia sin derecho a indemnizacion
impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho de terceros
adguirentes al resarcimiento de los dafos y perjuicios que se les
hubiese irrogado. Asi mismo, comportara la perdida de la fianza a que
se refiere el apartado 2.b) del presente articulo.

3 En las parcelas en suelo urbano los propietarios de terrenos incluidos en
poligonos o unidades de actuacién podran asi mismo solicitar licencia de
edificacién antes de que adquieran la condicién de solar siempre que concurran
los requisitos siguientes.

a)

b)

Que hubiese ganado firmeza en via administrativa el acto de aprobacién
del Proyecto de Reparcelacién o de Compensacion si uno u otro fuesen
necesarios para la distribucién de beneficios y cargas del Plan General.
Que por el estado de realizacién de las obras de urbanizacién la
Administracion considere previsible que, a la terminacion de
edificaciéon, la parcela de que se trate contard con los servicios
necesarios para tener la condicién de solar.

Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la
edificacién hasta que no esté concluida la obra de urbanizacién y a
establecer tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o uso
que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

No se permitird la ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada
totalmente la urbanizacién que afecte a dichos edificios y estén en
condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica
y las redes de alcantarillado. Serdn de aplicacién las disposiciones
previstas en el punto tercero del nimero anterior.

NORMATIVA URBANISTICA 91



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA CIUDAD DE CEUTA
TEXTO REFUNDIDO

4 Seran requisitos para la tramitacién de las licencias de obras mayores de
edificacién los sefialados en el ARTICULO 3.1.3 y en el ARTICULO 3.2.5 de las
presentes NNUU sin perjuicio de la aplicacion de las especialidades propias
atendiendo al tipo de obras y su situacién.

5 Para las obras menores, ademas de los datos identificativos del promotor y
de los graficos {(planos y referencia catastral) de la parcela, edificacion,
construccién o instalaciéon se aportard memoria descriptiva de la actuacién o
proyecto técnico y presupuesto con descripcidén de las unidades de obra segln
determinen los Servicios Técnicos en base a criterios objetivos tales como:

a) Nivel de afectacién de instalaciones o elementos comunes de la
edificacién.

b) Uso/actividad de concurrencia publica.

¢} Presupuesto de ejecucién material.

6 Lo anterior, sin perjuicio de las normas especiales que pudieran serle de
aplicacién atendiendo al tipo de inmueble en el que se pretenda realizar.

En lo no previsto se aplicara la ORDU o normativa que le sustituya.

ARTICULO 3.4.5 LICENCIA DE DEMOLICION.

1 Este tipo de licencia comprende los actos relativos al derribo de
construcciones y desmantelamiento de instalaciones. A dichos actos se refiere,
el ARTICULO 3.3.3 de las presentes Normas Urbanisticas.

2 Para su otorgamiento serd preciso la presentacion de proyecto redactado por
técnico competente, visado por el Colegio profesional correspondiente, o en
caso de que el solicitante sea una Administracién u organismo dependiente, la
supervisién del proyecto por el d6rgano que ostente las competencias
correspondientes.

3 La documentacién a presentar es la establecida en el ARTICULO 3.1.3 y en
el ARTICULO 3.2.5 de las presentes NNUU. En lo no previsto se aplicara la ORDU
o normativa que le sustituya.

4 Cuando se tratare de la demolicién de inmuebles catalogados y aquellos
otros que estén protegidos de conformidad a la legislacién sectorial aplicable
sera preceptiva la consulta y/o informe a la Comisién de Patrimonio Cultural al
objeto de que dictamine lo que proceda.
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ARTICULO 3.4.6 LICENCIA DE OBRAS DE EFICACIA DIFERIDA.

1 La licencia de obras podré concederse sobre la base de un proyecto basico,
pero en tales casos su eficacia quedard suspendida y condicionada a la posterior
obtencién del correspondiente permiso de inicio de obras una vez presentado y
aprobado el proyecto de ejecucién completo.

2 El plazo de validez de las licencias de eficacia diferida sera de seis meses (6)
caducando a todos los efectos si en dicho plazo no se solicita en legal forma el
correspondiente permiso de obras, previa tramitacién del procedimiento con
audiencia del interesado. La modificacién del planeamiento o suspensién de
licencias durante dicho plazo de validez dara derecho a la indemnizacién del
coste del proyecto basico si resultare inutil o de su adaptacion necesaria para
obtener el permiso de inicio. La Administracién podréd acordar la reduccién del
plazo indicado o suspender provisionalmente la concesién de licencias de
eficacia diferida ya sea con caracter general o circunscrito a sectores
determinados cuando asi lo aconsejen las previsiones de modificacién o
desarrollo del planeamiento.

ARTICULO 3.4.7 LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO O APERTURA.

1 Consiste en la autorizacién municipal que permite comenzar el ejercicio de
una actividad tras comprobar que los locales o instalaciones relnen las
condiciones idéneas de tranquilidad, seguridad, salubridad y accesibilidad y se
ajustan a los usos determinados por la normativa y el planeamiento urbanistico,
asi como a cualquier otro aspecto medio ambiental establecido en las presentes
Normas Urbanisticas, ordenanzas municipales o normativa sectorial aplicable.

2 Dicha comprobacién se podra efectuar directamente por los Servicios
Técnicos de la Ciudad que podrdn exigir la aportacién de los correspondientes
certificados de acuerdo con lo establecido en las presentes normas vy
ordenanzas municipales.

3 La tramitacidén de estas licencias se regula en las Ordenanzas de apertura y
funcionamiento vigentes o normativa legal que les sustituya y/ o complemente.

4 Serd de aplicacion el régimen de comunicacién previa o declaracion
responsable a las actividades previstas en la Ley 12/2012 de 26 de diciembre,
de Medidas Urgentes de Liberalizacién del Comercio y determinados servicios o,
en su caso, a la normativa vigente que regule esta materia.
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ARTICULO 3.4.8 LICENCIA DE INSTALACION.

1 Con caracter previo a la licencia de apertura, la implantacién de las
actividades clasificadas de acuerdo con el RAMINP o normativa que en su caso
le sustituya o complemente requerira la obtencién de la licencia de instalacién.

2 La concesidn de la licencia de instalacion esta sujeta al cumplimento de las
condiciones urbanisticas establecidas en las presentes normas y a la
reglamentaciéon técnica exigible de acuerdo a lo previsto en la Ordenanza
municipal de desarrollo y demds normas que le sean de aplicacion.

ARTICULO 3.4.9 LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION O UTILIZACION DE
EDIFICIOS.

1 Lalicencia de primera ocupacién se exigira cuando el uso principal previstos
sea el de vivienda y la licencia de utilizacién en los demas supuestos.

2 La licencia de ocupacién y/o utilizacién tiene por objeto comprobar si lo
edificado se ajusta a las condiciones de la licencia de obras de la que trae causa
y que el uso previsto es conforme a la normativa y a la ordenacién urbanistica
de aplicacién, que se encuentra debidamente terminado y apto segun las
determinaciones urbanisticas de su destino especifico, y en su caso, si el
promotor ha cumplido con el compromiso de realizar simultdneamente la
urbanizacion.

3 Estan sujetas a licencia de primera ocupacion las edificaciones fruto de obras
de nueva edificacién y reestructuracién total.

4 Estan sujetos a licencia de utilizacion la puesta en uso de edificaciones no
destinadas a vivienda, de nueva planta o resultantes de obras en los edificios
en gue sea necesario por haberse producido cambios sustanciales en la
configuracién de los locales. La sustancialidad se determinara conforme a
criterios objetivos que determinaran los Servicios técnicos atendiendo a la
normativa sectorial aplicable a la actividad de que se trate.

5 No se concederd licencia de instalacién ni de apertura de un local carente de
la licencia primera ocupacidn, si el mismo es fruto de una nueva edificacién o
de licencia de utilizacién en los deméds supuestos. La puesta en uso de un edificio
o la apertura de una instalacién carente de licencia de ocupacién/utilizacién
cuando fuese preceptiva, constituye una infraccién grave de acuerdo a las
normas para el restablecimiento de la ordenaciéon urbanistica incluida la
clausura de edificios afectados o instalaciones. En los casos de nuevas
edificaciones y una vez obtenida la licencia de primera ocupacién, no se exigird

94 NORMATIVA URBANISTICA



CIUDAD DE CEUTA REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

TEXTO REFUNDIDO

expedicién de cedula de habitabilidad, siempre que se aporte ficha descriptiva
de cada una de las viviendas y locales que componen la edificacion.

6 La concesidn de la licencia de primera ocupaciéon requiere la acreditacion o
cumplimentacién de los siguientes requisitos, segun las caracteristicas de las
obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a)

b)

j)

Certificado conjunto de terminacién de las obras firmado por los
técnicos intervinientes en la ejecucién y direccién de éstas visado por
los respectivos colegios profesionales.

Documentacidn técnica final de obras, debidamente visada, donde se
recojan los cambios gue se hayan producido durante la ejecucién de las
obras que no estén amparados por licencia de modificacién (estado
final).

Otra documentacién gue segun el Decreto de concesién de la licencia
deba aportarse, en su caso.

Fotografias de la obra ejecutada, firmada por el promotor y técnico que
haya dirigido la obra, y en su caso, de las obras de
urbanizacién/infraestructura.

Documentaciéon acreditativa de la correcta instalacién de las
acometidas generales del inmueble expedido por las empresas
suministradoras de electricidad, suministro de agua, alcantarillado,
saneamiento.

Certificado de conformidad de telecomunicaciones emitido por el
organo competente en materia de infraestructura comidn de
telecomunicaciones.

Licencias de implantacion y otras autorizaciones administrativas
sectoriales que procedan a causa de servidumbres legales, concesiones
administrativas o regimenes de proteccién aplicables a los edificios o
actividades, cuando no constasen previamente.

Terminacién y recepcion provisional de las obras de urbanizacién que
se hubieran acometido simultédneamente a la edificacién vy
cumplimiento de todas las condiciones urbanisticas que hubieren
guedado diferidas al momento de solicitar licencia de primera
ocupacién en la licencia de obras.

Aportaciéon de la demdas documentacién y/o requisitos que sea exigible
conforme a la normativa vigente.

Liguidacion de las tasas gue en su caso correspondan.

7 La licencia de primera ocupacién y/o utilizacién se solicitard por la propiedad
y/o promotor y se concedera o denegara en virtud del procedimiento de caracter
general establecido en estas NNUU y demas normativa legal que le sea de
aplicacion.
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8 Podran otorgarse licencias de primera ocupacién conforme a los requisitos
sefialados en los nimeros anteriores a edificaciones que se hayan ejecutado por
fases previamente autorizadas en la licencia de obras siempre y cuando resulten
técnica y funcionalmente independientes y susceptibles de ser utilizadas sin
detrimento del resto, previo aseguramiento de que no se perjudicaran las obras
pendientes de ejecucidon contenidas en el proyecto asi como justificacion de las
medidas de seguridad que hayan de adoptarse durante la ejecucién de las obras
restantes.

ARTICULO 3.4.10 LICENCIA DE CAMBIO DE USO.

1 Se entiende por cambio de uso el ejercicio en una finca de un uso distinto al
autorizado en la licencia de primera ocupacién o utilizacién o de obras. Serd
precisa la obtencién de licencia para legitimar dicha modificacién.

2 El cambio de uso que requiera la realizacién de obras necesarias para su
materializacién se tramitard de manera conjunta.

3 No serd posible la concesién del cambio de uso que conileve un incremento
de superficie computable a efectos de edificabilidad y/o volumen ni aquel que
sea incompatible con la ordenanza zonal que le sea de aplicacion.

4 La tramitacion de la licencia requiere la aportacion de Proyecto Técnico que
justifigue el cumplimiento de la normativa urbanistica y en su caso contemple
las obras necesarias para materializar el cambio de uso, fotografias el estado
actual, y escritura publica o cualguier documentacién publica acreditativa de la
titularidad, superficie y uso actual de la finca objeto de la licencia.

ARTICULO 3.4.11 LICENCIA DE OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS.

1 Este tipo de licencia comprende los actos relativos a aquellas intervenciones
urbanisticas gue se relacionan en el epigrafe referido a otras actuaciones
urbanisticas recogidas en el en el ARTICULO 3.3.4 de las presentes Normas
Urbanisticas.

2 Los proyectos a que se refiere este articulo se atendran a las especificaciones
requeridas por las reglamentaciones técnicas especificas de la actividad de que
se trate y a los contenidos en estas Normas. Como minimo contendrdn memoria
descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, croquis suficientes de las
instalaciones y presupuesto, sin perjuicio de cuanta otra documentacién pueda
determinarse mediante las instrucciones que se pudieran elaborar por la
Administracion como complemento de las instancias de solicitud.
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3 El procedimiento para la concesién de estas licencias se regula actualmente
en la ORDU. No obstante, le sera de aplicacién lo dispuesto en la legislacion
aplicable vigente en la materia y en las ordenanzas que en desarrollo de las
presentes Normas pudieran dictarse por la Ciudad.

ARTICULO 3.4.12 LICENCIA DE USOS Y OBRAS PROVISIONALES.

1 Este tipo de licencia comprende los actos relativos a aquellas intervenciones
urbanisticas, de caracter provisional, a que se refieren en el ARTICULO 3.3.5 de
las presentes Normas Urbanisticas, a las que serd de aplicacién lo dispuesto en
el TRLS/76 y TRLSRU/15.

2 En todo caso, la solicitud de licencia deberad justificar su oportunidad.

3 Los proyectos a que se refiere este articulo se atendran a las especificaciones
requeridas por las reglamentaciones técnicas especificas de la obra y/o uso de
gue se trate y a los contenidos en estas Normas. Como minimo contendran
memoria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento y presupuesto, sin
perjuicio de cuanta otra documentacién pueda determinarse mediante las
instrucciones que se pudieran elaborar por la Administracién como
complemento de las instancias de solicitud.

4 El procedimiento para la concesién de estas licencias se regula actualmente
en la ORDU. No obstante, le serd de aplicacién lo dispuesto en la legislacién
aplicable vigente en la materia y en las ordenanzas que en desarrollo de las
presentes Normas pudieran dictarse por la Ciudad.

5 Se podra exigir la aportacion de garantia por el importe correspondiente a la
restitucion del estado original, con caracter previo a la expedicién de la
autorizaciéon cuando asi lo determinen los Servicios Técnicos atendiendo al
caracter de las obras.

CAPITULO 3.5 DEBERES DE USO, CONSERVACION Y
REHABILITACION.

SECCION 12 DEBERES DE USO.

ARTICULO 3.5.1 REGIMEN GENERAL DE USO Y CONSERVACION DE LOS
PROPIETARIOS DE EDIFICACIONES Y TERRENOS.

1 Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones, instalaciones y
edificaciones deberdn destinarlos a usos que no resulten incompatibles con el
planeamiento urbanistico y mantenerios en condiciones legales de seguridad,
salubridad, accesibilidad universal y ornato publico.
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2 También estdn obligados a conservarios conforme a su significacién cultural
y su utilidad publica, y a tal fin deberan cumplimentar las normas sobre
proteccion del medio ambiente, de los patrimonios arquitecténicos vy
arqueoldgicos, asi como las normas de rehabilitacién urbana.

ARTICULO 3.5.2 REGIMEN DE LOS USOS.

1 Elrégimen de los usos vendra determinado:

a) En el suelo urbano, por las normas zonales o por las areas de
planeamiento especifico y remitido.

b} En suelo urbanizable programado, por los Planes Parciales.

c) En suelo no urbanizable preservado, por las presentes Normas, salvo
gue existiese planeamiento especial con regulacién al respecto y, en
cualquier caso, por la legislacién sectorial vigente.

2 En su defecto, por las disposiciones generales sobre los usos contenidas en
las presentes Normas y demas disposiciones legales vigentes en la materia.

SECCION 22 DEBERES GENERALES DE CONSERVACION Y
REHABILITACION DE LOS BIENES INMUEBLES.

ARTICULO 3.5.3 DEBER DE CONSERVACION.

1 Los propietarios de toda clase de terrenos, urbanizaciones de iniciativa
particular, construcciones, edificaciones, carteles e instalaciones publicitarias
tienen el deber de mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad,
accesibilidad universal y ornato publico realizando los trabajos y obras precisos
para conservarlos o rehabilitarlos a fin de mantener en todo momento las
condiciones requeridas para la habitabilidad o uso efectivo. Asimismo, el deber
de conservacion se extiende hasta la realizacion de las obras adicionales que la
Administracion ordene por motivos turisticos o culturales, o para la mejora de la
calidad y sostenibilidad del medio urbano, hasta donde alcance el deber de
conservaciéon, debiendo en este caso la Administracién motivar el nivel de
calidad en la ejecucidn de las obras necesarias para adaptarse a todas o algunas
de las exigencias béasicas del CTE.

2 A los efectos del apartado anterior, se consideran contenidos en el deber
genérico de conservacion los trabajos y obras qgue tengan por objeto el
mantenimiento, consolidacién, reposicién, adaptacién y reforma necesarias
para obtener las condiciones de seguridad, salubridad y ornato seguin los
criterios de estas normas. En tales trabajos y obras se incluiran en todo caso las
necesarias para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios y
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elementos propios de las construcciones y la reposicién habitual de los
componentes de tales elementos o instalaciones.

3 El deber legal de conservaciéon constituye el limite de las obras que deban
ejecutarse a costa de los propietarios. Cuando se supere dicho limite, correran
a cargo de los fondos de la Administracién que ordenen las obras que lo rebasen
para obtener mejoras de interés general, de conformidad a lo dispuesto en el
art.15 TRLSRU/15. El limite de las obras gue deban ejecutarse a costa del
propietario en cumplimiento del deber legal de conservacién de las edificaciones
se establece en la mitad del valor actual de construccién de un inmueble de
nueva planta, equivalente al original, en relacién con las caracteristicas
constructivas y la superficie (til, realizado con las condiciones necesarias para
gue su ocupacioén fuera autorizable, o en su caso, quede en condiciones de ser
legalmente destinado al uso que le sea propio. La Ciudad de Ceuta, de oficio o
a instancia de cualquier ciudadano, ordenard la ejecucién de las obras
necesarias para el cumplimiento del deber legal de conservacién de
conformidad a la legislacion aplicable. El acto firme de aprobacién de la orden
de ejecucién determinara la afeccion real, directa e inmediata del inmueble al
cumplimiento de la obligacién del deber de conservacién, que se hard constar
mediante nota marginal, en el Registro de la Propiedad segun lo establecido en
el art.15.4 del TRLSRU/15. En los casos de inejecucién injustificada de las obras
ordenadas en el plazo conferido se procederd a la realizacién subsidiaria por la
Administracion Publica competente, sustituyendo al titular/es del inmueble/s.
Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en tanto sean necesarias, el
deber de conservacion cesa con la declaracién del edificio en estado de ruina,
sin perjuicio de que proceda su rehabilitaciéon de conformidad con lo establecido
en las presentes normas.

4 Lasituacién de fuera de ordenacién de un edificio no exonera a su propietario
del deber de conservacion.

5 En el procedimiento de orden de ejecucién habra que estar al RDU, a la ORDU
y demas disposiciones legales o reglamentarias vigentes.

6 Los propietarios de construcciones y edificios deberdn efectuar una
inspeccién de Evaluacién de Edificios (IEE) dirigida a determinar su estado de
conservacion conforme al art.3.5.7 de las NNUU.

ARTICULO 3.5.4 CONDICIONES MINIMAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD,
ORNATO Y ACCESIBILIDAD.

Se entenderdn como condiciones minimas:

1 En urbanizaciones:

NORMATIVA URBANISTICA 99



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA CIUDAD DE CEUTA

TEXTO REFUNDIDO

a)

El propietario de cada parcela es responsable del mantenimiento de las
acometidas de suministro de los servicios publicos en correcto estado
de funcionamiento en los términos establecidos en la legislacion
sectorial vigente.

En urbanizaciones no recepcionadas, correrd a cuenta de sus
propietarios o entidad ejecutora de la urbanizacién la conservaciéon de
calzadas, aceras, redes de distribucién y servicio, del alumbrado, y de
los restantes elementos que configuren la urbanizacién, esto es, incluso
las zonas verdes, espacios ajardinados y mobiliario urbano.

2 En construcciones:

a)

c)

Condiciones de seguridad: Las edificaciones deberdn mantener sus
cerramientos y cubiertas estancas al paso del agua, contar con
proteccién su estructura interna frente a la accién del fuego y mantener
en buen estado los elementos de proteccién contra caidas. Los
elementos de su estructura deberdn conservarse de modo que
garanticen el cumplimiento de su mision resistente, defendiéndolos de
los efectos de corrosién y agentes agresores, asi como de las
filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones. Deberdn
conservarse los materiales de revestimiento de fachadas, cobertura y
cerramientos de modo que no ofrezcan riesgo a las personas y a los
bienes.

Condiciones de salubridad: Debera mantenerse el buen estado de las
redes de servicio, instalaciones sanitarias, condiciones de ventilacién e
iluminacién de modo que se garanticen su aptitud para el uso a que
estén destinadas y su régimen de utilizacién. Mantendran tanto el
edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que impida
la presencia de insectos, parasitos, roedores y animales que pueden ser
causa de infeccidén o peligro para las personas. Conservaran en buen
funcionamiento los elementos de reduccién y control de emisiones de
humos y particulas.

Condiciones de ornato: Las fachadas exteriores e interiores vy
medianeras visibles desde la via publica, vallas y cerramientos de las
construcciones deberan mantenerse en buenas condiciones, mediante
la limpieza, pintura, reparacién o reposicién de sus materiales de
revestimiento.

Condiciones de accesibilidad. A las edificaciones les serd de aplicacion
la legislacién estatal vigente en materia de accesibilidad y la Ordenanza
Municipal para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitecténicas y cualquier otra disposicion que regule la materia.

100

NORMATIVA URBANISTICA



CIUDAD DE CEUTA REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
TEXTO REFUNDIDO

3 En carteles, instalaciones publicitarias o de otra indole seran exigibles las
condiciones de seguridad, salubridad y ornato de acuerdo a su naturaleza.

4 En solares: Todo propietario de un solar deberd mantenerlo en las
condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato; para ello, el solar
deberd estar vallado, de conformidad a lo establecido en las presentes Normas,
salvo que se le aplique lo dispuesto en el ARTICULO 3.5.6 de las presentes NNUU
en relacién al destino provisional de los mismos y siempre gue se protejan de
forma adecuada los pozos o desniveles que puedan ser causa de accidentes. De
igual forma, los solares deberan estar limpios, desprovistos de cualguier tipo de
vegetacién espontédnea, sin ningln resto orgénico o mineral que pueda albergar
animales o plantas portadoras o transmisoras de enfermedades o producir
malos olores.

ARTICULO 3.5.5 OBRAS DE CONSERVACION POR MOTIVOS ESTETICOS.

1 Aun cuando no se deriven del presente Plan General ni de ninguno de sus
instrumentos de desarrollo, la Ciudad de Ceuta, por motivos de interés estético
o turistico, podrd ordenar la ejecucién de obras de conservacién y reforma en
los casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de
conservacion, por haberse transformado en espacio libre el uso de un
predio colindante o por quedar la edificacién por encima de la altura
maxima y resultar medianerias al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via
publica.

2 Enlos casos sefalados en el apartado anterior, se podra proponer la apertura
de huecos, balcones, miradores o cualquier otro elemento propio de una
fachada o, en su caso, la decoracién de la misma. Podrén imponerse asimismo
las necesarias medidas para el adecuado adecentamiento, ornato e higiene, con
los limites del deber de conservacién sefialados en el ARTICULO 3.5.3.3.

ARTICULO 3.5.6 DESTINO PROVISIONAL DE LOS SOLARES.

1 Entodoslos terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el momento
en que para el mismo se otorgue licencia de edificacién, podré autorizarse, con
caracter provisional, los usos de caracter publico gue se indican a continuacién:

a) De descanso y estancia de personas.

b} De recreo para la infancia.

c) De esparcimiento con instalaciones provisionales de carécter
desmontable.
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d) Vallas publicitarias.

2 Excepcionalmente, la Ciudad de Ceuta podra igualmente autorizar al
propietario a destinar el solar a aparcamiento de vehiculos, previa su
preparacién para tal uso, y cuando se considere inadecuado o innecesario, para
la implantacién de los usos citados en el apartado anterior.

3 El propietario podra concertar con otras personas el destino del solar, con
caracter provisional, para los fines expresados en el apartado 1 de este articulo.
Al efecto de los usos de recreo y expansion alli sefialados, se podran situar
quioscos de bebidas, aparatos de feria y cualesquiera otras instalaciones
provisionales de tipo similar.

4 La dedicacién del solar a estos usos provisionales no impide la aplicacién al
mismo del régimen legal de edificacion forzosa.

5 Tales usos e instalaciones habran de demolerse cuando lo acordare la Ciudad
de Ceuta sin derecho a indemnizacién, y la autorizacién provisional aceptada
por el propietario debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

ARTICULO 3.5.7 INFORME DE EVALUACION DE EDIFICIOS (IEE).

1 Los propietarios de inmueblies ubicados en edificaciones con tipologia
residencial de vivienda colectiva, podran ser requeridos por la Administracién
competente, para que acrediten la situacién en la que se encuentran aquéllos,
al menos en relacién al estado de conservacién del edificio y con el
cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad universal, asi como
sobre el grado de eficiencia energética de los mismos.

2 El procedimiento de elaboracién del Informe de Evaluacién de Edificios se
desarrollara mediante una Ordenanza. No obstante, hasta la aprobacién y
entrada en vigor de la misma, se estara lo dispuesto en el art.29 del TRLSRU/15
y /o normativa estatal que la sustituya o complemente.

3 En cuanto al procedimiento para certificaria eficiencia energética exigido en
el art.28 del TRLSRU/15 se estara a lo regulado en el Real Decreto 235/2013, de
5 abril (derogado por RD 390/2021, por fo que las referencias se entenderan
hechas a la legisiacion en vigor) sin perjuicio de su regulacién complementaria
mediante una Ordenanza. El régimen de infracciones y sanciones en esta
materia es el establecido en las Disposiciones Adicionales duodécima y décimo
tercera del TRLSRU/15.
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ARTICULO 3.5.8 EL DEBER DE REHABILITACION.

1 El deber de rehabilitacién seré exigible en todo caso a los propietarios de:

a)

b)

c)

d)

Los edificios incluidos en los diversos catdlogos de proteccién del
presente Plan General o en los instrumentos que lo desarrollen o
complementen.

Los edificios, catalogados o no, incluidos en un area de rehabilitacién y
cuya rehabilitacién forzosa la prevea un planeamiento especial.

Los edificios sometidos a un régimen de proteccién cautelar hasta tanto
se desarrolle el correspondiente planeamiento especial de desarrolio
gue determine su catalogacién o no.

Los edificios sujetos a un procedimiento dirigido a la catalogacién o el
establecimiento de un régimen de proteccién integral.

2 El coste de las obras necesarias de la rehabilitacidén forzosa se financiard por
los propietarios y, en su caso, con cargo a fondos de la Ciudad de Ceuta teniendo
en cuenta lo previsto en el ARTICULO 3.5.3.3 de las presentes Normas
Urbanisticas.

3 Las obras de rehabilitacién deberan tener como finalidad asegurar la
estabilidad, durabilidad, el funcionamiento y condiciones higiénicas de los
edificios, asi como mantener o recuperar el interés histérico, tipoidgico vy
morfoldgico de sus elementos mas significativos.

4 El incumplimiento de las 6rdenes de rehabilitacién que a estos efectos
integraran también las de conservacion podra dar lugar a:

La ejecucién subsidiaria total o parcial de las obras.

La imposicidén de las sanciones gue corresponda en su caso.

La expropiacién forzosa del inmueble de conformidad con la legislacion
urbanistica y proteccién del patrimonio histérico cuando esta medida
resulte necesaria para garantizar la conservacién de los valores del
inmueble o la ejecucion de la rehabilitacion.

CAPITULO 3.6 ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES.

SECCION 12 SITUACIONES DE RUINA.

ARTICULO 3.6.1 REGIMEN GENERAL.

1 Cuando alguna construccién o parte de ella estuviere en estado ruinoso, el
organismo competente, de oficio o a instancia de cualquier interesado,
declarard esta situacidén, y acordard la total o parcial demolicién, previa
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audiencia del propietario y de los moradores, salvo inminente peligro que lo
impidiera.

2 La tramitacidn y el procedimiento de la declaracién de ruina se rigen por lo
dispuesto en estas Normas, por el RDU y las Ordenanzas que en desarrollo de
éstas se aprueben por la Ciudad de Ceuta, sin perjuicio de la legislacién sectorial
vigente que afecte a la materia.

ARTICULO 3.6.2 CLASES DE RUINAS.

De acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable se declarara la ruina de los
inmuebles en los siguientes supuestos:

a) Ruina econdmica: Cuando el coste de las obras de reparacién
necesarias para devolver el edificio a las condiciones preexistentes de
seguridad, salubridad y habitabilidad sea superior al cincuenta por
ciento del valor actual del edificio, excluido el valor del suelo. La
valoracién atenderd a los criterios de valoracién establecidos en los
arts. 35y 37 del TRLSRU/15.

b) Ruina Técnica: Cuando la edificacién presente dafios no reparables
técnicamente por los medios normales, lo gue equivale a la
presentacién de un agotamiento generalizado de sus elementos
estructurales o fundamentales.

c) Ruina Urbanistica: Cuando existan circunstancias urbanisticas que,
afiadidas a la situacién de deterioro, aconsejen la demolicién de la
edificacién.

d) Ruina fisica inminente: Cuando en una construccién/edificacién
concurran las circunstancias sefialadas en el ARTICULO 3.6.9.

ARTICULO 3.6.3 ESPECIALIDAD RESPECTO DE LOS INMUEBLES
AFECTADOS POR LA TRAMITACION DE EXPEDIENTE DE
DECLARACION DE BIC.

Cuando el expediente de ruina afectase a un bien inmueble declarado Bien de
interés Cultural (BIC), se deberd tener en cuenta lo dispuesto en el articulo 24
de la Ley 16/1985, del Patrimonio Histérico Espafiol. Las obras que por razén de
fuerza mayor hubieran de realizarse no daran lugar a actos de demolicién que
no sean estrictamente necesarios para la conservaciéon del inmueble vy
requeriran en todo caso la autorizacién prevista en el articulo 16.1 de la Ley
16/1985, debiéndose prever ademas la reposicion de los elementos retirados.
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ARTICULO 3.6.4 DEFICIENCIAS TECNICAS.

1 A efectos de evaluar el coste de las obras de reparacién necesarias en una
declaracién de ruina, las carencias referentes a las dimensiones de los patios,
ventilacién de habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones
exigibles por la legislacién especifica vigente, no seran tenidas en cuenta por
hacer referencia a la habitabilidad del inmueble y no afectar a su estado ruinoso.

2 Caso de existir varias edificaciones en una unidad predial, la situacién de
ruina podra afectar a todas o alguna de ellas, siempre y cuando exista
independencia estructural entre las mismas.

3 Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad, en tanto sean necesarias,
el deber de conservacion cesa con la declaracién del edificio en estado de ruina,
salvo que, se ordene su rehabilitacién conforme lo establecido en estas Normas
Urbanisticas.

4 La declaraciéon de ruina no habilita por si misma para proceder a la
demolicidn, sino que requiere la previa aprobacién del proyecto que se tramitard
de conformidad a lo dispuesto en estas Normas para la obtencién de la licencia
de demolicién y demas normativa reguladora vigente en la materia, sin perjuicio
de las especialidades respecto a la declaracion de ruina inminente.

SECCION 22 DE LA SITUACION DE LA RUINA ECONOMICA.

ARTICULO 3.6.5 DEFINICION DE OBRAS DE REPARACION Y DE
REHABILITACION CONEXAS.

1 Se entiende por obras de reparacion, exclusivamente, aquellas que de
vuelven al edificio a las condiciones preexistentes de seguridad, salubridad y
habitabilidad. No se estiman gastos de reparacion incluibles las obras que
obedezcan a la finalidad de conseguir en el edificio una mayor comodidad y un
ornato o embellecimiento superior al gue tenia, las gue excedan de reparaciones
meramente funcionales y tengan por objeto renovaciones, modernizaciones o
mejoramiento ni las que nunca hayan formado parte del edifico.

2 Se entiende por obras de rehabilitacién conexas, las que son imprescindibles
de acometer como consecuencia de la realizacién de las obras a que se refiere
el nimero anterior.
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ARTICULO 3.6.6 DETERMINACION DEL PORCENTAJE DE LAS OBRAS DE
REPARACION RESPECTO DEL VALOR DE LA EDIFICACION.

A los efectos de determinar si el coste de las obras de reparacién supera el 50
por 100 del valor de la construccién, se aplicard el RD 1020/1993, de 25 de junio,
por el que se aprueban las normas técnicas de valoracién y el cuadro marco de
valores de suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de
los bienes inmuebles de naturaleza urbana, para lo que se utilizara la siguiente
féormula:

Cr.
Pr I ememmmm———- X 100-
Va.

Donde:

“Pr” es el porcentaje que sobre el valor del inmueble supone el coste de
reparacion.

“Cr” es el coste de las obras de reparacién necesarias, segun lo fijado en el
articulo precedente, con exclusién de las obras de rehabilitacién conexas.

“Va" es el valor actual del edificio, que se obtendrd por aplicacién de la siguiente
férmula:

Va =VrxCex_Cn.
Siendo:

“Vr” el valor de reposicién a nuevo del edificio, que se obtendra en funcion del
Gltimo Modulo Basico de Construccién (MBC) publicado, aplicable a la Ciudad de
Ceuta, a que se refieren las Normas Técnicas de Valoraciones y Cuadro Marco
de Valores para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana.

Si en el momento de efectuar la valoracién hubiera transcurrido mas de un afo
desde aquel en que se produjo la aprobacién del Gltimo modulo basico de
construccién sin gue se hubiere actualizado, se corregird el mismo por
aplicacién del indice de Precios de Consumo (IPC) general por los afios
completos transcurridos.

Dicho modulo basico se corregirad de acuerdo con su uso, tipologia y categoria
contenido en las citadas Normas y teniendo en cuenta:
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Se considerard como calidad media la categoria 4.

Finalmente, se aplicard el coeficiente 1,20 para considerar otros gastos
necesarios a efectos de valor del edificio como: honorarios facultativos de
proyecto y direccién de obras, I.P.5.1., tasas municipales de licencia de obras y
demas impuestos que graven la edificacién, gastos de notaria y registro, etc.

“Ce” es el coeficiente de depreciacién por edad, que se obtendra por aplicaciéon
de los coeficientes que aparecen en el punto 1 de la Norma 13 de Normas
Técnicas de Valoraciones y Cuadro Marco de Valores para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Se podrén contemplar los casos de reformas parciales a efectos de aplicacién
de este coeficiente.

“Cn": es el coeficiente de depreciacion, en funcién del estado de conservacion
del edificio en relacién con su calidad constructiva. Dependiendo de dicho
estado, dicho coeficiente seré:

Estado de conservaciéon normal (construcciones que, a pesar de su edad,
cualquiera que fuera esta, no necesitan reparaciones importantes): 1,00.

Estado de conservaciéon regular (construcciones que presentan defectos
permanentes, sin que comprometan las normales condiciones de habitabilidad
y estabilidad): 0,85.

Estado deficiente (construcciones que precisan reparaciones de relativa
importancia, comprometiendo las normales condiciones de habitabilidad y
estabilidad): 0.50.

Estado de conservacidn ruinoso {construcciones manifiestamente inhabitables
o declaradas legalmente en ruinaj: 0,00.

SECCION 32 RUINA TECNICA.
ARTICULO 3.6.7 REGIMEN GENERAL DE LA RUINA TECNICA.

1 Se considerara que un edificio presenta un agotamiento generalizado de sus
elementos estructurales o fundamentales cuando aquellos no admiten
consolidacién o refuerzo y sea necesario sustituir o reconstruir dichos elementos
en una extensién superior a un tercio de la totalidad de los mismos repartidos
por todo el edificio.

2 Son elementos estructurales los gue tienen una misién portante y resistente
reconocida como tal en el calculo estructural.
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En todo caso se entenderadn como elementos estructurales o fundamentales los
siguientes:

a) Cimentacion de muros, en metros lineales (ml).

b) Cimentacién de pilares o soportes, en unidad (Ud.).

c) Muros de carga y otros con funcién estructural, en metros cuadrados
(m?2).

d) Soportes o pies derechos (ml).

e) Carreras o vigas (ml).

f) Forjados de piso (m?2).

g) Escalera (m?).

h) Cubierta (m?2).

i) Cerramientos exteriores (m?).

3 Para la obtencién del limite establecido en el nimero 1 se seguira el siguiente
procedimiento:

a) Se establecerd una relacién pormenorizada de los elementos, que se
cuantificara en las unidades meétricas en cada caso indicadas,
calculdndose su proporcionalidad en relacién con el conjunto de los
elementos en forma de tantos por cientos.

b) Asimismo, en forma porcentual se fijara para cada uno de los elementos
la proporcién gue debe ser reconstruida.

c) Estos porcentajes, multiplicados por los obtenidos en el apartado a) de
este nimero, y sumados, daran la cuantia de los dafos respecto de la
totalidad del inmueble.

SECCION 42 DE LA RUINA URBANISTICA.
ARTICULO 3.6.8 RUINA PROPIAMENTE URBANISTICA.

1 Podra declararse la ruina de una edificacién cuando existan circunstancias
urbanisticas que, anadidas a la situacidén de deterioro fisico de la edificacion
aconsejen la demolicién de aquella.

2 La situacién de fuera de ordenacién de un edificio no implica
automaticamente la declaraciéon de ruina del mismo, para ello el edificio,
ademas, debe estar afectado por dafios cuya reparacién requiera la ejecucion
de obras no autorizables.

3 Son obras no autorizables por encontrarse la construcciéon en situacién de
fuera de ordenacién aquellas que no estuvieran permitidas por el Plan General.
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SECCION 52 DE LA RUINA FiSICA INMINENTE.

ARTICULO 3.6.9 CONCURRENCIA DE LAS CAUSAS DETERMINANTES DE
LA RUINA FISICA INMINENTE.

Una construccién se encuentra en situacion de ruina fisica inminente cuando
concurran en ellas las siguientes circunstancias:

a) La gravedad, evolucién y extensiéon de los dafios que le afectan son de
caracter irreversible.

b) La ejecuciéon de medidas de seguridad para el mantenimiento de la
construccidn resulta inatil y arriesgada.

c) La demora en los trabajos de demolicién, implica un peligro real para
las personas.

ARTICULO 3.6.10 OBJETO DE LA RUINA INMINENTE.

1 La declaracién de ruina inminente podrd afectar a la totalidad de la
construccién o parte de ella, acordando, su demolicién total o parcial.

2 En el supuesto de edificios catalogados o protegidos la correspondiente
resolucién declarativa de ruina inminente deberd especificar qué partes del
edificio deben ser demolidas por su peligrosidad, preservando los elementos
catalogados de su destruccion, en lo que fuere posible, mediante el
procedimiento que en dicho acuerdo se determine.

SECCION 62 PROCEDIMIENTO DEL EXPEDIENTE DE RUINA.
ARTICULO 3.6.11 PROCEDIMIENTO CONTRADICTORIO DE RUINA.

1 El procedimiento para la declaracion de ruina se iniciara de oficio o a
instancia de parte interesada.

2 Cuando el procedimiento se inicie a instancia de interesado se acompanaran
los siguientes documentos:

a) Datos de identificacion del inmueble (referencia catastral), edad del
edificio o construccién e informe de las actuaciones de rehabilitacién
realizadas en su caso.

b) Certificacion del Registro de la Propiedad de la titularidad y cargas del
mismo.

c) Relacién de inquilinos, moradores y titulares de cualesquiera otros
derechos reales sobre el inmueble, si los hubiere.
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d) Certificado expedido por facultativo competente, visado por el Colegio
Oficial correspondiente, en el que se hagan constar las causas en las
que se funda la solicitud de ruina, con expresa mencién a la situacién
urbanistica del inmueble y, en su caso, su nivel de proteccién; planos
de la planta o diferentes plantas de la finca, debidamente acotados;
cuadro de superficies por usos y locales; afio de construccién del
edificio, asi como si el mismo relne las debidas condiciones de
seguridad para sus ocupantes y terceros.

e) Memoria con descripcidon y sefalizacién de las medidas de seguridad
gue, en razén de los dafios descritos, se hubiesen adoptado en el
edificio 0, en su caso, las razones de su no adopcién.

f) Acreditacidon de liquidacion de la Tasa de la tramitacién del Expediente
de Ruina, en caso de que ésta sea exigible.

3 A los efectos de constatar la concurrencia de los elementos que definen el
supuesto de ruina y, en su caso, la procedencia de la orden de conservacién o
rehabilitacidén, se exigird la presentacion de un estudio comparativo entre el
coste de las reparaciones necesarias para devolver al edificio presuntamente
ruinoso la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacién estructurales o
el valor de una construcciéon de nueva planta, con similares caracteristicas e
igual superficie atil (o, en su caso, de dimensiones equivalentes) que el
existente.

4 Desde la iniciacion del expediente y hasta gue conste la reparacién o
demolicion del edificio, seglin proceda, deberdn adoptarse por la propiedad,
bajo la direccién facultativa de técnico competente, las medidas precautorias,
incluidas las obras imprescindibles que procedan, para evitar cualquier dafio o
peligro en personas y bienes y en general, el deterioro o la caida de la
construccioén.

5 Iniciado el expediente, los Servicios Técnicos de la Ciudad, previa visita de
inspeccién, emitiran un informe en el que se determinara si el estado del edificio
permite tramitar el expediente en forma contradictoria con citacién de los
interesados, o procede la declaracién de ruina inminente total o parcial, y en su
caso el desalojo.

6 Si conforme al anterior informe, procede la incoacién de expediente
contradictorio de ruina, se pondrd de manifiesto al propietario, moradores y
titulares de derechos reales sobre el inmueble, para que presenten por escrito
los documentos y justificaciones gque estimen pertinentes en defensa de sus
respectivos derechos, sin perjuicio de la adopcién en su caso, de las medidas
cautelares propuestas por los Servicios Técnicos de la Ciudad, encaminadas a
salvaguardar la seguridad publica y, en especial, la de los ocupantes del
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inmueble, incluso su desalojo provisional, todo ello a cargo del propietario o
propietarios el edificio.

7 El informe técnico que evalle si concurren las circunstancias para apreciar
el estado de ruina, se extenderda sobre las causas probables que pudieran haber
dado origen a los deterioros que presenta el inmueble, a los efectos de motivar,
en su caso, la posible existencia de incumplimiento de los deberes de
conservacion.

8 Se resolverd el expediente con arreglo a alguno de los siguientes
procedimientos:

a) Declarar el inmueble en estado de ruina, obligando la demolicién. Si
existiera peligro en la demora, la Administracién acordara lo procedente
respecto al desalojo de los ocupantes.

b) Declarar el estado de ruina de parte del inmueble cuando esa parte
tenga independencia constructiva del resto, ordenando la demolicién
de la misma y conservacién del resto.

c) Declarar que, aun existiendo ruina en una parte del inmueble, esta no
alcanza a cubrir los requisitos para una declaraciéon general, ordenando
la ejecucion de las obras de reparacién necesarias.

d) Declarar que no hay situacién de ruina, ordenando las medidas
pertinentes destinadas a mantener la seguridad, salubridad y ornato
publico del inmuebie de que se trate y determinando las obras
necesarias que deba realizar el propietario.

9 En la misma resolucién se emitira pronunciamiento sobre el cumplimiento o
incumplimiento del deber de conservacién de la construccién o edificacién. En
ningun caso habrd lugar a la apreciaciéon de dicho incumplimiento cuando la
ruina sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como
cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del
inmueble.

10 La resolucion del expediente se notificara a todos los que hubieran sido parte
en el mismo y a los moradores e inquilinos, aungue no se hubieran personado
en aquel.

11 La declaraciéon de ruina no es obstéculo para la imposicién, en la misma
resolucién que la declare, de obras o reparaciones de urgencia, y de caracter
provisional con la finalidad de atender a la seguridad e incluso salubridad del
edificio hasta tanto se proceda a su sustitucion o rehabilitacién conforme a las
previsiones del Plan General y los documentos que lo complementen o
desarrollen.
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12 En el supuesto de demolicién de la edificacidén se fijard el plazo en el que
hayan de iniciarse las obras. Una vez firme la declaracién de ruina, si
transcurrido tal plazo no se hubiese iniciado la demolicién, se procedera a su
ejecucion forzosa en los términos previstos en las Normas Urbanisticas y el RDU,
con respeto a lo establecido en la legislacién estatal reguladora de
procedimiento administrativo, salvo que concurriere causa legal justificativa del
incumplimiento, en cuyo caso el plazo de ejecucién anterior comenzara a
contarse desde su desaparicion.

ARTICULO 3.6.12 RUINA INMINENTE.

1 Cuando como consecuencia de comprobaciones realizadas por los servicios
de la Administracién, de oficio o en virtud de denuncia de particulares, o como
consecuencia del escrito de iniciacién del expediente de ruina, se estime que la
situaciéon de un inmueble o construccién ofrece tal deterioro que es urgente su
demolicién y existe peligro para las personas o bienes en la demora que supone
la tramitacién del expediente, el Alcalde-Presidente de la Ciudad, a propuesta
del organismo competente, acordard el desalojo de los ocupantes y adoptard
las medidas referidas a la seguridad de la construccién.

2 A tal efecto, recibida la instancia solicitando declaraciéon de ruina o la
denuncia de cualquier persona, se dispondré con caracter de urgencia una visita
de inspeccién de los técnicos del organismo competente, emitiéndose el
correspondiente informe. En el informe se describirdn las condiciones de
seguridad y habitabilidad del inmueble, proponiendo, en su caso, la adopcién de
medidas excepcionales de proteccién, tales como apeos o apuntalamientos, que
hayan de aplicarse con caracter inmediato.

3 Si el informe técnico expresara la posibilidad de continuar ocupandose el
inmueble, previa la adopcién, si procediere, de medidas de apeo vy
apuntalamiento, se proseguira el expediente por los tramites normales de ruina
ordinaria.

4 No obstante, se giraran las visitas de inspeccién que sean necesarias y, al
menos, las que se hayan indicado en el informe técnico, por si variaran las
circunstancias apreciadas al emitirlo, o aparecieran otras nuevas que
aconsejaran una decision distinta.

5 Finalizado el expediente, se mantendrd la vigilancia en los mismos términos
gue durante su tramitacidn, hasta el total desalojo del inmueble.
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ARTICULO 3.6.13 OBLIGACION DE DEMOLICION PARA LA RUINA
INMINENTE.

1 La demolicién de la construccidén corresponde a su propietario. Salvo que
hubiese ocupantes afectados, la demolicién debera iniciarse en el plazo maximo
de cinco dias, debiendo comunicarse al organismo competente la identidad de
la direccién facultativa y el Coordinador en materia de Seguridad y Salud
responsable en el plazo de cuarenta y ocho horas.

2 En el supuesto en el que la construccién se encontrare ocupada por
personas, el mismo acto administrativo que declare la ruina inminente ordenara
su inmediato desalojo, asi como el de los muebles y enseres cuando ello fuere
posible. El desalojo sera efectuado por la Ciudad de Ceuta, que comunicara a la
propiedad del inmueble la fecha en que se realice el mismo a los efectos de
inicio del cémputo de plazo para su demolicién.

3 Si hubiese oposicién al desalojo, se solicitard el correspondiente
mandamiento judicial para la entrada en el inmueble. En este caso, una vez
determinada por la autoridad judicial la fecha o fechas para realizar el desalojo,
se citara al propietario para que inicie la demolicién del edificio en dicha fecha,
inmediatamente después de efectuado el desalojo, procediéndose a la ejecucién
subsidiaria si el propietario no lo hiciere en ese momento o si hubiere renunciado
previamente a hacerlo.

ARTICULO 3.6.14 EJECUCION SUBSIDIARIA EN CASO DE RUINA.,

En el supuesto en gue la propiedad del inmueble/construccién no iniciara las
obras de demolicién de la misma en el plazo ordenado, se procedera, previo
desalojo en su caso, a su demolicién en ejecucién subsidiaria por el organismo
competente.

CAPITULO 3.7 INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO SOBRE LAS
SITUACIONES PREEXISTENTES.

SECCION 12 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.
ARTICULO 3.7.1 SITUACIONES FUERA DE ORDENACION.

1 Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del
PGOUCE que resultaren disconformes con el mismo o con su planeamiento
asumido o de desarrollo o sus modificaciones o revisiones seran calificados
como fuera de ordenacién.

NORMATIVA URBANISTICA 113



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA CIUDAD DE CEUTA
TEXTO REFUNDIDO

La situacion de fuera de ordenacién no es necesariamente irreversible, pudiendo
el edificio o construcciéon desordenado volver a la ordenacién por via de revision
o modificacién del planeamiento o por medio del desarrollo del planeamiento
general gue determine la situacién de fuera de ordenacidén.

2 Son presupuestos de hecho de esta situacion:

a) La preexistencia de una obra amparada en el planeamiento anterior.

b) Aprobacién de un nuevo instrumento de planeamiento.

c) Disconformidad entre la obra o uso preexistente con el nuevo régimen
de planeamiento.

3 El presente Plan General, diferencia varios grados de la situacién de fuera de
ordenacién:

a) Fuera de Ordenacidon Absoluta: Estan en esta situacion los edificios,
construcciones e instalaciones que resulten incompatibles con las
determinaciones del nuevo planeamiento por estar afectados por
viales, zonas verdes, espacios libres, dotaciones y equipamientos
publicos.

b) Fuera de Ordenacién Relativa o por Remisién: Aguellas construcciones,
edificaciones o instalaciones que resulten incompatibles con las
determinaciones del nuevo planeamiento por algin motivo distinto a
los sefnalados para el caso anterior y/o por estar remitidas a
planeamiento de desarrolio previsto por el PGOUCE sin fijaciéon de
ordenacién ni usos pormenorizados.

c) Situaciones Asimiladas a Fuera de Ordenacién: Aquellas construcciones
o edificaciones ilegales desde el momento de su nacimiento que han
guedado inmunes a la accién del restablecimiento de la legalidad
urbanistica perturbada por el transcurso del tiempo.

4 A las construcciones, edificaciones e instalaciones senaladas en este
precepto le son de aplicacién los arts. 27.2, 28.4, 35.3 y 48.a) del TRLSRU/15
vigente y demas normativa que en sustitucion o desarrollo pueda serle de
aplicacién.

ARTICULO 3.7.2 REGIMEN DE OBRAS Y DE USOS EN LOS EDIFICIOS EN
SITUACION DE FUERA DE ORDENACIONY ASIMILADOS A FUERA
DE ORDENACION (AFO).

1 Con caracter general, no podrén realizarse en ellos obras de consolidacion,
aumento de volumen, modernizacién o incremento de su valor a efectos de
expropiaciéon, pero si las pequefas reparaciones que exigieren, la higiene,
ornato y conservacién del inmueble.
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En casos excepcionales podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacién, cuando no estuviera prevista la expropiacién o demolicién de la
edificacién o construccién en el plazo de 15 afios desde la fecha en gue se
solicitara su realizacién.

2 Estas limitaciones de las facultades del dominio han de interpretarse
restrictivamente en tanto que no deben impedir el aprovechamiento éptimo del
inmueble, siempre que no se sobrepasen los limites sefialados en el apartado
anterior y en tanto no obstaculicen la ejecuciéon del planeamiento.

3 En los edificios existentes en situacién de fuera de ordenacién absoluta son
obras permitidas las siguientes:

a) Las obras en los edificios reguladas en el ARTICULO 3.3.2 apartado 2.1,
pero condicionando la concesidén de la licencia a la renuncia expresa al
incremento del valor del justiprecio expropiatorio por dichas obras.

A titulo enunciativo se consideran obras permitidas aquelias que tengan
como objeto garantizar medidas de seguridad como la ampliacién de la
anchura de una escalera para garantizar el cumplimiento de la normativa
contra incendios y/o accesibilidad, obras y reparaciones en bafios vy
cocinas, la redistribucién o supresién de tabiqueria, las relativas a
elementos desmontables y las de escasa envergadura que apliguen
técnicas constructivas sencillas.

b) En todo caso, se permitirdn las obras directamente dirigidas a eliminar
las causas determinantes de la situacion de fuera de ordenacion.

4 Las actividades existentes podran mantenerse hasta que se produzca la
expropiaciéon, demolicién o sustitucién de la edificacién.

La situacién de fuera de ordenacién de un edificio no es causa para denegar la
licencia de apertura de un establecimiento en el mismo, siempre que la
actividad a desarrollar no suponga aumento de valor expropiatorio de la
edificacién, que no comporte obras prohibidas y que se cumpla con el uso
previsto en la nueva ordenacién o con el régimen de tolerancia de actividades
precedentes, esto es, que sea conforme con los usos permitidos segin el
planeamiento anterior.

5 En los edificios existentes en situacién de fuera de ordenacién relativa o por
remision se podran admitir, ademas de las sefaladas en el apartado 3, usos y
obras con caréacter provisional de conformidad a lo previsto en 3.3.5 de las
presentes NNUU y al TRLSRU/15 siempre y cuando no hayan de dificultar la
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ejecuciéon del planeamiento en el plazo previsto y demas condicionantes
legalmente exigibles.

6 En las construcciones y edificaciones en situacién asimilada a la de fuera de
ordenacioén sélo podran autorizarse aquelias obras que resuiten necesarias para
garantizar la seguridad, la salubridad y accesibilidad definidas en el ARTICULO
3.3.2 apartado 2.1 o las necesarias para proceder a su legalizacion.

SECCION 22 EDIFICACIONES INADECUADAS Y SITUACIONES
URBANISTICAS IRREGULARES.

ARTICULO 3.7.3 EDIFICACIONES INADECUADAS.

1 Los edificios existentes en los que un uso disconforme con el planeamiento
urbanistico alcance una superficie edificada superior al 50% de la superficie total
edificada del mismo, podran dar lugar a la declaracion de edificacion
inadecuada.

2 Para entender gue existe disconformidad, la discrepancia debera producirse
tanto con los usos caracteristicos y cualificados como con aquellos que puedan
implantarse a través del régimen de compatibilidad de usos establecido en la
regulacién de la normativa aplicable.

3 La declaracién de edificacién inadecuada llevard consigo los efectos de
asimilacién al régimen de fuera de ordenacién (AFO).

ARTICULO 3.7.4 SITUACIONES URBANISTICAS IRREGULARES.

Las edificaciones urbanisticas irregulares podran acogerse al procedimiento de
legalizacién establecido en el ARTICULO 3.2.5 de las NNUU -procedimiento de
concesién de licencias- siempre gue las obras realizadas asi lo permitan y con
ellas no se impida el desarrollo del planeamiento previsto.
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TITULO 4. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
CAPITULO 4.1 DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 4.1.1 PRINCIPIOS GENERALES DEL REGIMEN URBANISTICO DE
LA PROPIEDAD DE SUELO.

1 La funcién social de la propiedad delimita el contenido de las facultades
urbanisticas condicionando su ejercicio, de modo que éstas gquedan
subordinadas a los intereses generales.

2 Las facultades urbanisticas del derecho de propiedad se ejerceran siempre
dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes establecidos en las
leyes o, en virtud de ellas, por el planeamiento con arreglo a la clasificacién
urbanistica de los predios que diversifica el régimen urbanistico de cada clase
de suelo. Por ello, la clasificacién y las restantes determinaciones de ordenacién
urbanistica del suelo establecidas por el presente Plan y los demas instrumentos
de ordenaciéon vinculan los terrenos y las construcciones, edificaciones o
instalaciones a los correspondientes destinos y usos, y definen la funcién social
de los mismos delimitando el contenido del derecho de propiedad.

3 En consecuencia, el presente Plan, para el logro de los intereses generales
conforme a la legislacién de ordenacion territorial y urbanistica, delimita y
concreta el contenido estatutario del derecho de la propiedad inmobiliaria para
las distintas clases de suelo, regulando la utilizacién del mismo, su urbanizacién
y edificacién, asi como, el régimen aplicable a las edificaciones e instalaciones
existentes.

4 El presente Plan garantiza el reparto de los beneficios y las cargas derivados
del planeamiento y asegura la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica de los entes pUblicos.

5 Los propietarios deberdn contribuir, en los términos establecidos en las
leyes, a la accion urbanistica de los entes publicos, a los que corresponderan,
en todo caso, la direccién del proceso, sin perjuicio de respetar la iniciativa de
aquélios.

6 La ordenacién urbanistica de los terrenos y de las construcciones,
edificaciones o instalaciones no confiere a los propietarios afectados por ella
derecho alguno a indemnizacién, salvo en los supuestos previstos en la Ley y de
conformidad, en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones Publicas.
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7 Cada parcela sélo es susceptible del aprovechamiento que determina el Plan
General, o, en virtud del mismo, las figuras de planeamiento que su desarrolio
demande.

8 Son requisitos necesarios para la determinacién y distribucién del
aprovechamiento urbanistico, la aprobacién definitiva de los instrumentos de
desarrollo que deban completar la ordenacién urbanistica prevista por el Plan
General en donde asi esté establecido, la delimitacién de unidades de actuacién
conforme a lo dispuesto en estas Normas y el reparto equitativo entre los
propietarios de las cargas y beneficios derivados del planeamiento.

ARTICULO 4.1.2 REGIMEN DEL SUBSUELO.

1 El uso urbanistico del subsuelo se acomodard a las previsiones de este Plan,
guedando en todo caso su aprovechamiento subordinado a las exigencias del
interés publico y de implantacién de instalaciones y equipamiento servicios de
todo tipo. De igual forma, la necesidad de preservar el patrimonio arqueoldgico
soterrado, como elemento intrinseco del subsuelo, delimita el contenido
urbanistico de los terrenos y condiciona la adquisicién y materializacién del
aprovechamiento urbanistico atribuido al mismo por el instrumento de
planeamiento.

2 Estaré legitimado para adquirir el aprovechamiento urbanistico atribuido por
el planeamiento al subsuelo quien lo esté para el suelo vinculado al mismo, sin
perjuicio del ajuste de aprovechamientos urbanisticos que deba realizarse. No
obstante, el aprovechamiento subjetivo del subsuelo, Unicamente se genera
cuando no existan afecciones derivadas de la proteccién del patrimonio
arqueoldgico.

3 Sin perjuicio de la aplicacidn preferente de las normas concretas de
regulacién de usos pormenorizado, el aprovechamiento del subsuelo no
computa a efectos de la edificabilidad de un terreno siempre gue se destine a
aparcamientos, trasteros o a instalaciones técnicas, equipamientos y servicios.

ARTICULO 4.1.3 REGIMEN GENERAL DE DERECHOS Y DEBERES.

En cuanto al régimen general de derechos y deberes se estara a lo dispuesto en
los arts. 11 y siguientes del TRLSRU/15 vigente y/ o legislacién que lo desarrolle
o sustituya.

118 NORMATIVA URBANISTICA



CIUDAD DE CEUTA REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
TEXTO REFUNDIDO

SECCION 12 DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO.
ARTICULO 4.1.4 DIVISION DEL SUELO EN RAZON DE SU CLASIFICACION.

Constituye la divisidon basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los
regimenes especificos de aprovechamiento y gestidon. Segun la realidad
consolidada y el destino previsto por el Plan para las distintas areas, se
establecen tres clases:

a) SUELO URBANO (5U), definido en el art.1.2.4.3, a su vez diferenciado
en las siguientes categorias:

Su ' SUELO URBANO
SU-DPP SUELO URBANO DOMINIO PUBLICO PORTUARIO

SUPE- SUELO URBANO DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO MARITIMO
DPMT TERRESTRE

La delimitacién del suelo urbano aparece fijada en los planos de ordenacién
y gestién y se regula especificamente en el CAPITULO 4.3 del presente
Titulo.

b) SUELO URBANIZABLE, definido en el art.1.2.4.3, en el que se distingue
Unicamente la categoria de SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO (5UP).

SUP ‘ SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

La delimitacién del suelo urbanizable aparece fijada en los planos de
ordenacién y gestién y se regula especificamente en el CAPITULO 4.4 del
presente Titulo.

c) SUELO NO URBANIZABLE, definido en el art.1.2.4.3, es el preservado
por la ordenacion territorial y urbanistica de su transformacion
mediante la urbanizacién. Dentro de esta clase el Plan General
distingue las siguientes categorias:

SUELO NO URBANIZABLE COMUN

SNUPE-DPC SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO
DE CARRETERAS

SNUPE-DPH SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO
HIDRAULICO

SIS VI SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO PUBLICO
MARITIMO TERRESTRE

SNUPE- SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA MEDIO AMBIENTAL
LIC_ZEPA
SNUPP SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO POR EL PLANEAMIENTO
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La delimitacién del Suelo No Urbanizable aparece fijada en los planos de
ordenacién y clasificaciéon del suelo y se regula especificamente en el
CAPITULO 4.5 del presente Titulo.

ARTICULO 4.1.5 DIVISION DEL SUELO EN RAZON DE SU CONSIDERACION
COMO TERRENOS DOTACIONALES.

Tienen la consideracién de terrenos dotacionales aquellos elementos de la
ordenacién urbanistica que se encuentren al servicio de las necesidades de la
poblacién y que puedan ser encuadrables en cualquiera de los dos apartados
siguientes:

a) SISTEMAS GENERALES: Son los terrenos dotacionales que, como
elementos fundamentales de la ordenacién urbanistica del término
municipal, configuran junto con la clasificacién del suelo la estructura
general y orgénica del territorio. Los sistemas generales son:

e Elementos del Sistema General de Equipamientos.

e Elementos del Sistema General de Espacios Libres.
e Elementos del Sistema Viario General.

o Elementos del Sistema General de infraestructuras.

El régimen juridico del suelo incluido en los sistemas generales, tanto en
relacién con su adscripcién a las diferentes clases de suelo, como los
métodos para su obtencién, es el requlado en el CAPITULO 4.6 del presente
Titulo.

El sefalamiento del suelo de sistemas generales queda reflejado en los
planos CES, CRS y RGA especificandose en éste su adscripcién a los efectos
de obtencion y valoracion.

b) SISTEMAS LOCALES: Son los terrenos dotacionales que no forman parte
de la estructura general y organica del territorio y gue se encuentran al
servicio de determinadas areas de planeamiento o ambitos territoriales
equivalentes. Los sistemas locales son:

e Elementos de Sistema Local de Equipamientos.
e Elementos del Sistema Local de Espacios Libres.
e Elementos del Sistema Viario Local.

¢ Elementos del Sistema Local de Infraestructuras.

El régimen juridico de las dotaciones locales, en lo que respecta a su
incidencia en la delimitacién de unidades de actuacién y en cuanto a su
ejecucion se regula igualmente en el CAPITULO 4.6 de este Titulo.
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El sefialamiento de dotaciones locales y su adscripcién a los efectos de
obtencién y valoracién figuran en el plano RGA.

ARTICULO 4.1.6 DIVISION DEL SUELO EN RAZON DE SU CALIFICACION.

1 Mediante su calificacién, el Plan General determina la asignacioén zonal de los
usos urbanisticos y regula el régimen de éstos con cardcter global para todas
las clases de suelo y con cardcter pormenorizado para las dreas en suelo urbano
de ordenacién directa.

2 La pormenorizacion de los usos en las areas de suelo urbanizable y en las de
urbano sujetas a transformacién, es funcién propia del planeamiento de
desarrollo correspondiente.

3 El régimen de usos queda establecido:

a) Para el Suelo No Urbanizable en el CAPITULO 4.5. del presente Titulo.
b) Para los Suelos Urbano y Urbanizable en el TITULO 9 de las presentes

Normas.
ARTICULO 4.1.7 DIVISION DEL SUELO EN RAZON DEL PLANEAMIENTO
APLICABLE.

Atendiendo al grado de detalle de la ordenacién contenida en el Plan General
en las distintas clases y categorias del suelo, se distinguen las siguientes areas:

1 EN EL SUELO URBANO:

a) SUELO URBANO: Ordenado de modo finalista cuyo desarrollo, por tanto,
viene posibilitado por la aplicacién de las determinaciones propias del
Plan General para la zona de que se trate.

b) AREAS DE PLANEAMIENTO ESPECIFICO (APE), caracterizadas bien por
fijar el Plan General las determinaciones de planeamiento basico o
remitidas a la redaccién de un ED. Su gestion es de desarrollo posterior.

c) AREAS DE PLANEAMIENTO REMITIDO (APR), son aquéllas para las que
el Plan General contiene la ordenacién basica, con remisién a ulterior
desarrollo por medio de Planes Especiales de Reforma Interior o, en su
caso, a Estudios de Detalle.

2 EN EL SUELO URBANIZABLE: Sectores de SUELO URBANIZABLE
PROGRAMADO (5UP), sujetos a desarrollo por medio de los Planes Parciales (PP)
correspondientes.
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3 EN EL SUELO INCLUIDO EN LOS SISTEMAS GENERALES, el Plan General
permite su ejecucién directa o remite la ejecucion de determinados elementos
a su desarrollo por medio de Planes Especiales.

ARTICULO 4.1.8 'DIVISION DEL SUELO EN RAZON DE LA GESTION
URBANISTICA.

1 Porrazén de la gestidn urbanistica el Plan General distingue:

a) Los ambitos constituidos por las unidades de actuacién delimitadas en
las distintas clases de suelo, cuyo objeto es el célculo del
aprovechamiento medio de cada una de ellas.

b) Los ambitos de suelo urbano donde no es posible delimitar unidades de
actuacién, pero precisan de reparcelacién para completar las
dotaciones; en estas zonas se definirdn actuaciones aisladas a realizar
mediante el sistema de obras ordinarias.

2 La ejecucién de la ordenacién urbanistica prevista por el Plan General para
el suelo urbanizable, tendra lugar a través de las unidades de actuacién que
delimiten los Planes Parciales para el desarrollo de cada uno de los sectores.

3 Las delimitaciones y previsiones de los ambitos de gestion en suelo
urbanizable, en cuanto a la obtencién de sistemas generales, son las que
contiene el plano RGA.

CAPITULO 4.2 CONDICIONES GENERALES DEL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO DEL SUELO.

ARTICULO 4.2.1 DEFINICION DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO. SUS
CLASES Y DETERMINACION.

1 El aprovechamiento urbanistico es la concrecién mediante la fijacién de un
parametro, determinado en este Plan como aprovechamiento medio, que define
la relacién entre metros cuadrados construibles por metros cuadrados de suelo.

2 Clases de aprovechamiento:

a) Aprovechamiento medio: Se define como la superficie construible de
uso v tipologia caracteristico que el planeamiento establece por cada
metro cuadrado de suelo perteneciente a un sector a fin de garantizar
a todos los propietarios incluidos en el mismo un aprovechamiento
idéntico, con independencia de los diferentes aprovechamientos
objetivos que el planeamiento permita materializaren sus terrenos.
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Aprovechamiento objetivo o real: Son los metros cuadrados de techo
edificable que el planeamiento determina en una parcela concreta o
superficie edificable, medida en metros cuadrados, permitida por el
planeamiento sobre un terreno conforme al uso, tipologia vy
edificabilidad atribuidos al mismo. En definitiva, es la edificabilidad real
qgue tendra la edificacién que se levante sobre un solar, sin perjuicio de
la edificabilidad subjetiva que tenga el propietario.

Aprovechamiento subjetivo o patrimonializable: La cantidad de metros
cuadrados edificables a que tiene derecho cada propietario en funcion
de los metros cuadrados de suelo que aporte una vez cumplidos los
deberes legales derivados de la actuacién de transformacion
urbanistica, cuando proceda.

3 Determinacion del aprovechamiento urbanistico.

a)

b)

d)

Con caracter general la prevision por la ordenacién territorial y
urbanistica de edificabilidad no integra a ésta por si misma en el
contenido del derecho de propiedad del suelo, siendo el régimen
urbanistico de la propiedad del suelo estatutario, resultando de su
vinculacién a los destinos concretos establecidos en el planeamiento.
Sin perjuicio de lo anterior, se determina que cada parcela es
susceptible del aprovechamiento que le otorga el Plan General o, en
virtud del mismo, las figuras de planeamiento que su desarrolio
demande.

Las determinaciones del planeamiento definitorias del contenido de la
propiedad del suelo no confieren a sus titulares derecho alguno a
indemnizacion, sino Unicamente el de exigir, que las cargas y beneficios
resultantes se distribuyan equitativamente.

Son requisitos necesarios para la distribucién del aprovechamiento
urbanistico en todo suelo que no responda a la clasificacién de suelo
urbano directo, segin lo establecido en el ARTICULO 4.2.2. de las
presentes Normas Urbanisticas, la aprobacién definitiva del
planeamiento de desarrollo que, en su caso, deba completar la
ordenacioén urbanistica prevista por el Plan General y la delimitacién de
los poligonos o unidades de actuacién conforme a lo dispuesto en estas
Normas.

El reparto equitativo entre los propietarios de las cargas y beneficios
derivados del planeamiento y la cesion a la Ciudad de Ceuta del
aprovechamiento correspondiente serd requisito imprescindible para el
desarrollo de todo tipo de suelo.

f) Todo acto que suponga realizacién privada de aprovechamientos

urbanisticos sin mediar requisitos, se entendera nulo de pleno derecho.
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ARTICULO 4.2.2 CONDICIONES PARA LA EFECTIVIDAD Y LEGITIMIDAD
DEL APROVECHAMIENTO.

1 Los derechos y facultades conferidos por el planeamiento y las leyes a la
propiedad del suelo, se encuentran condicionadas en su efectividad y ejercicio
legitimo al cumplimiento de los deberes y limitaciones en ellos establecidos. La
aprobacién del planeamiento preciso segln la clase de suelo de que se trate,
determina el deber de los propietarios afectados de incorporarse al proceso
urbanizador o edificatorio, en las condiciones y plazos previstos en el
planeamiento o legislacién urbanistica aplicables, conforme a lo establecido en
la Ley.

2 La ejecuciéon del planeamiento garantizard la distribucién equitativa de los
beneficios y cargas entre los afectados e implicard el cumplimiento de los
siguientes deberes con caracter general y, en todo caso, los dispuestos en el
TRLSRU/15, atendiendo a la clase de suelo y las actuaciones urbanisticas a llevar
a cabo en los mismos:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

b) Ceder el porcentaje de aprovechamiento que en cada caso se
establece.

c) Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacién en los plazos previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacién, previo el cumplimiento de los deberes
urbanisticos correspondientes, en los plazos establecidos.

e) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

El cumplimiento de estos deberes determinara la gradual adquisiciéon de las
facultades urbanisticas que se definen en el articulo siguiente.

3 Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan
destinarlos efectivamente al uso en cada caso establecido por el planeamiento
urbanistico y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato
pUblico y accesibilidad. Quedardn sujetos igualmente al cumplimiento de las
normas sobre proteccién del medio ambiente, patrimonio arquitecténico y
rehabilitacién urbana.

4 El coste de las obras necesarias en virtud de lo dispuesto en el ndmero
anterior se sufragara por los propietarios o la Administracién, en los términos
establecidos en las presentes Normas y demas legislacion aplicable.

ARTICULO 4.2.3 FACULTADES URBANISTICAS.

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra mediante la
adquisicion sucesiva de los siguientes derechos:
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a) A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a un terreno de
los servicios e infraestructuras fijados en el planeamiento o, en su
defecto, en la legislacién urbanistica, para que adquiera la condicién de
solar.

b) Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucién efectiva al
propietario afectado por una actuaciéon urbanistica de los usos e
intensidades susceptibles de adquisicién privada, o su equivalente
econémico.

c) A edificar, consistente en la facultad de materializar el
aprovechamiento urbanistico correspondiente.

d) A la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio
la edificacion ejecutada y concluida con sujecion a la licencia
urbanistica otorgada, siempre que ésta fuera conforme con la
ordenacién urbanistica aplicable.

ARTICULO 4.2.4 DERECHO A URBANIZAR.

La adquisicién del derecho a urbanizar requiere la aprobacién del planeamiento
preciso en cada clase de suelo. El instrumento de planeamiento sera:

a) Ensuelo urbano, en su caso: Plan Especial de Reforma interior o Estudio
de Detalle.
b) En suelo urbanizable programado: Plan Parcial de Ordenacién.

El expresado derecho sélo se adquiere con la aprobacion definitiva del
instrumento de ordenacidén especificado para cada caso.

ARTICULO 4.2.5 DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

1 El derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere de dos formas:

a) Sielterreno se incluye en una unidad de actuacién, por el cumplimiento
de los deberes de cesion, equidistribucién y por la realizacion de la
urbanizacién en los plazos fijados por el correspondiente planeamiento,
debiendo acreditar los propietarios el cumplimiento de los expresados
deberes. El aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por
el titular de un terreno incluido en una unidad de actuacién serd el
resultado de referir a su superficie el 85% del aprovechamiento medio
del sector o area homogénea en gue se encuentre.

b) Ensuelo urbano, cuando se trate de terrenos no incluidos en una unidad
de actuacién, caso de actuaciones asistematicas, el derecho al
aprovechamiento urbanistico se entendera adquirido por la aprobacién
del planeamiento preciso y condicionado al cumplimiento de lo
ordenado por el mismo.
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2 En suelo urbano directo, pendiente de cumplimentar el deber de alineacién
gue otorga la condicién de solar, el derecho al aprovechamiento urbanistico
comportara la entrega a la Administracién de la parte de la parcela que deba
conformar el viario publico completamente urbanizado, previa segregacién de
la finca matriz, sin perjuicio de las indemnizaciones que en su caso procedan de
conformidad a la legislacion vigente.

ARTICULO 4.2.6 CONDICIONES GENERALES PREVIAS PARA LA
EDIFICACION.

1 El suelo urbano, ademas de por las limitaciones que se imponen por el Plan
General y el planeamiento de desarrollo y en especial, las establecidas en el
articulo anterior, no podra ser edificado hasta que no se dé cumplimiento a las
siguientes condiciones:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacién del poligono o
unidad de actuacién en que se incluyen los terrenos y esté ejecutada
en su totalidad.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién o de
obras, si uno u otro fueren necesarios para dotar de servicios
urbanisticos al poligono o unidad de actuacidn.

c) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacién del poligono o unidad de
actuacion, salvo que se autorice por la Administracién y se asegure por
la propiedad la ejecucién simultanea de la urbanizacion y de la
edificacién mediante las condiciones y garantias que se establecen en
el ARTICULO 4.2.2. de las presentes Normas y el RGU.

d) Que haya sido efectivamente adquirido el derecho a edificar por parte
de la propiedad tras el cumplimiento de los deberes consignados en el
ARTICULO 4.2.7. de las presentes Normas, con las salvedades previstas,
asi como que haya sido solicitada en plazo y obtenida la licencia de
edificacion.

2 Adaquirirdn la consideracién de solar aquellas superficies de suelo urbano
aptas para la edificacién que retnan las condiciones sefaladas en el ARTICULO
8.2.4. de las presentes Normas.

ARTICULO 4.2.7 DERECHO A EDIFICAR.

1 El otorgamiento de la licencia determinaréd la adquisicién del derecho a
edificar, siempre que el proyecto presentado fuera conforme con la ordenacién
urbanistica aplicable. En los supuestos de anulaciéon de licencia, demora
injustificada en su otorgamiento o denegacion improcedente, los perjudicados
podran reclamar de la Administracién actuante el resarcimiento de los dafios y
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perjuicios causados, en los casos y con la concurrencia de los requisitos
establecidos en las normas que regulan con caracter general dicha
responsabilidad. En ningln caso habra lugar a indemnizacién si existe dolo,
culpa o negligencia imputables al perjudicado.

2 La falta de adquisicién del derecho a edificar por causa imputable al titular
del terreno determinara su expropiacién o venta forzosa. El derecho a edificar
se extingue por incumplimiento de los plazos fijados, mediante su declaracién
formal, en expediente tramitado con audiencia del interesado.

Extinguido el derecho a edificar, el interesado no podra iniciar o reanudar
actividad alguna al amparo de la licencia caducada salvo, previa autorizacién u
orden de la administracién, las obras estrictcamente necesarias para garantizar
la seguridad de las personas y bienes y el valor de la edificacién ya realizada.
La Ciudad de Ceuta expropiard los correspondientes terrenos con las obras ya
ejecutadas o acordard su venta forzosa.

3 El acto de otorgamiento de la licencia fijard los plazos de iniciacién,
interrupcion maxima vy finalizacidn de las obras de conformidad.

ARTICULO 4.2.8 DERECHO A LA EDIFICACION.

1 La edificacién concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme
con la ordenacidén urbanistica queda incorporada al patrimonio de su titular.

2 La edificacidn realizada sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones e
incompatible con el planeamiento, seréd demolida sin indemnizacién, previa la
instruccion del preceptivo expediente conforme a lo establecido en la legislacién
urbanistica.

3 La edificacién realizada al amparo de licencia posteriormente declarada
ilegal por contravenir la ordenacidén urbanistica aplicable no quedard
incorporada al patrimonio del propietario del terreno. La resolucién
administrativa o judicial que contenga dicha declaracién se notificara al Registro
de la Propiedad para su debida constancia.

El valor del terreno a todos los efectos, serd el correspondiente al grado de
adquisicion de facultades urbanisticas cuando se solicité la licencia.

En el supuesto de que el propietario no hubiera adquirido el derecho al
aprovechamiento urbanistico cuando solicitd la licencia anulada, procedera la
expropiacion del terreno o su venta forzosa. En el caso de que hubiera adquirido
dicho derecho, debera solicitar nueva licencia en plazo no superior a un afo,
computandose desde el requerimiento que a tal efecto se formule al interesado.
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4 Sila edificacién materializada y amparada en licencia fuera conforme con la
ordenacién urbanistica, pero excediera de la correspondiente al
aprovechamiento urbanistico a que tiene derecho su titular y no hubiera
transcurrido desde su terminacién el plazo fijado para la adopcién de medidas
de restablecimiento de la legalidad urbanistica, el titular o sus causahabientes
deberan abonar a la Administracion el valor urbanistico de dicho exceso. $6lo
guedaréan excluidos de la obligacién establecida en el ndmero anterior los
terceros adquirientes de buena fe amparados por la proteccién registral, sin
perjuicio de que, en estos casos, la Administracion pueda reclamar el pago al
propietario inicial de la edificacién u otras personas que le hayan sucedido.

CAPITULO 4.3 REGIMEN DEL SUELO URBANO.

SECCION 12 DETERMINACIONES GENERALES.
ARTICULO 4.3.1 DEFINICION.

Constituyen el suelo urbano, conforme se ha definido en el art.1.2.4.3 a) de
estas NNUU, aquellos que cuentan con carédcter general con los servicios de
acceso rodado, abastecimiento y evacuacién de aguas y suministro de energia
eléctrica, o estar comprendidos en areas consolidadas por la edificacion en la
forma determinada por el Plan General, en al menos dos terceras partes de su
superficie y los que en ejecucién del Plan lleguen a disponer de los elementos
de urbanizacion. En el PGOUCE esta categoria de suelo incluye a los sefialados
en los planos de ordenacion como APE y APR.

Especificamente habrd que estar a las limitaciones de los usos en la Zona de
Flujo Preferente (ZFP) en aplicacién de lo dispuesto en el art.9.ter del RDPH, asi
como a las limitaciones de los usos del suelo en Zonas Inundables (Z1) segun el
art.14 bis) del RDPH como se especifica en el art.6.5.3 de las NNUU.

Con caracter general, la utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre debe
ser acorde con la naturaleza del mismo, de acuerdo con lo regulado en el articulo
31 de la Ley de Costas. De acuerdo con lo regulado en el articulo 32 de la Ley
de Costas, Unicamente se podrd permitir la ocupacién de dicho dominio para
aquellas actividades o instalaciones, que por su naturaleza, no puedan tener
otra ubicacién, previo a la obtencién del titulo habilitante para su ocupacion.

ARTICULO 4.3.2 DELIMITACION.

La delimitacién del suelo urbano se contiene en los planos CES de Clasificacion,
Estructura General y Usos Globales del Suelo y CRS de Calificaciéon y Regulacién
del Suelo Urbano y Urbanizable, mediante la adscripcién a dicha clase de suelo

128 NORMATIVA URBANISTICA



CIUDAD DE CEUTA REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
TEXTO REFUNDIDO

de las dreas que a esos efectos se sefialan en los mismos. Para ello, el Plan
establece los siguientes dmbitos:

a) Suelo urbano, integrado por aquellos terrenos delimitados en el plano
de ordenacidén y afectos a las diferentes normas zonales. El Plan General
contiene la asignacién de usos pormenorizados para cada una de las
zonas en que lo estructura, asi como la reglamentaciéon detallada del
uso y volumen de los terrenos y construcciones y demaéas
determinaciones que a tal fin seflala el articulo 12.2.1 del TRLS/76,
definiendose asi el modelo de utilizacién adoptado respecto a los
terrenos y construcciones que lo integran.

b) Areas de Planeamiento Especifico, integradas por aquellos terrenos
delimitados en el Plano de Ordenacién, sefalados con el cédigo APE.

c) Areas de Planeamiento Remitido, integradas por aquellos terrenos
delimitados en el Plano de Ordenacién, sefialados con el cédigo APR.

ARTICULO 4.3.3 AREAS DE PLANEAMIENTO.

1 En el suelo clasificado como urbano para el que no se prevé la renovacién o
reforma interior, no se establecen areas de planeamiento, ya que se considera
realizada la equidistribucién histérica de cargas y beneficios.

2 El suelo clasificado como urbano para el que el Plan prevé operaciones de
renovacién o reforma interior, o en la terminologia del TRLSRU/15, actuaciones
de transformacién, queda dividido en &reas de planeamiento para el
cumplimiento conjunto de los deberes de equidistribucién, urbanizacion y cesion
de la superficie de suelo publico. En suelo urbano, dichas dreas de planeamiento
podran ser discontinuas, previa justificacion de la imposibilidad de su
cumplimiento en la misma area.

ARTICULO 4.3.4 APROVECHAMIENTO URBANISTICO Y )
APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION.

1 El aprovechamiento urbanistico o permitido por el planeamiento es el que se
deriva de la ordenacion urbanistica directa e inmediata, esto es, la superficie
edificable que resulta de la aplicacién de las determinaciones gue sobre
cantidad o intensidad de un uso y tipologia establece el planeamiento para un
terreno determinado. El Plan General define este aprovechamiento mediante:

a) Indice de edificabilidad por superficie de parcela.
b) En funcién de ordenacién especifica.
c) Aplicacién de parametros formales, dispositivos, limitativos u otros.
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2 El aprovechamiento susceptible de apropiacién por un propietario es aquel
gue le reconoce la ley en funcién del derecho de propiedad que ostenta sobre
una parcela determinada, independientemente del aprovechamiento
urbanistico que el Plan General establece para la misma.

SECCION 22 REGIMEN DE LAS AREAS DE PLANEAMIENTO ESPECIFICO
(APE).

ARTICULO 4.3.5 AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1 Son éareas en las que el Plan General establece una ordenacién detallada,
especifica y pormenorizada, y en las que se ha estimado necesaria una
actuacién urbanistica integrada, qgue en muchos casos excede de las
posibilidades de representacién de los planos CRS y RGA, por lo gue cuenta con
una ficha individual, que desarrolla y concreta su régimen urbanistico propio, y
completa asi las determinaciones gréficas.

2 Las Areas de Planeamiento Especifico aparecen identificadas en los planos
CRS y RGA con las siglas “APE”.

3 Cada APE cuenta con una ficha individual, que particulariza su régimen
normativo concreto, en las condiciones que se detallan en los articulos
siguientes.

ARTICULO 4.3.6 CONTENIDO DE LA FICHA DE ORDENACION Y GESTION
DE LAS APE.

1 La ficha establece las condiciones particulares de ordenacién y gestion del
ambito, asi como, las condiciones numéricas de la actuacién y objetivos del
desarrolio urbanistico.

2 La ficha se divide en cuatro secciones organizadas por hojas:
a) La hoja 1 se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer bloque, se describen los datos generales del ambito.
Clase de suelo, superficie, figura de desarrollo etc. En el “Plano de
Situacién”, se recoge la ubicacion del ambito.

e Enla casilla “Objetivos”, se especifican cuales son los objetivos que
se pretenden con la ordenacién planteada.

b} La hoja 2, “Ordenacién”, se estructura en los siguientes apartados:
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e En el primer blogue se fijan todos los parametros bésicos de la
ordenacién, como son la superficie, coeficiente de edificabilidad,
normas zonales etc.

e En la casilla “Condiciones de ordenacién”, se especifica la Norma
Zonal (NZ) de aplicacién, asi como cualquier otro condicionante
fijado desde el Plan para la ordenacién del area.

e En el “Plano de Ordenacién”, se recoge la definicién grafica de las
condiciones de ordenacién.

c) La hoja 3, “Gestién”, se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer bloque se fijan todos los parametros que intervienen
en la gestién, como son el sistema de actuacién, programacion,
delimitacién, la iniciativa del planeamiento etc.

e En la casilla “Condiciones de gestién”, se especifica cualguier
condicién concreta y particular a tener en cuenta en la gestién del
ambito.

e En el “Plano de Gestidn”, se recoge la definicién grafica de las
condiciones de gestién.

d) La hoja 4, “Cesiones de Suelo Dotacional Publico y Parametros
Urbanisticos”, se estructura en los siguientes apartados:

e En la casilla “Cesiones de suelo dotacional publico”, se especifican
los suelos destinados a dotaciones publicas.

e En la casilla de “Pardmetros urbanisticos”, se fijan las
edificabilidades de cada uno de los usos lucrativos, siempre que se
trate de suelo calificado con dichos usos; no contemplandose la
edificabilidad de los usos compatibies, ya que su implantacién no
viene obligatoriamente impuesta por el Plan.

ARTICULO 4.3.7 REGIMEN URBANISTICO DE LAS APE

1 El d&mbito de cada APE aparece delimitado en los planos CRS y RGA. Dichos
ambitos se desarrollardn mediante actuaciones sistematicas.

2 La ejecuciéon del planeamiento se realizard mediante las unidades de
actuacién, que aparecen identificadas en el plano RGA, con las siglas UA
seguidas del cédigo del Area de Planeamiento Especifico correspondiente. En
caso de constituirse una Unica unidad de actuacién, se especifica Unicamente el
cédigo del Area de Planeamiento Especifico.

3 Las indicaciones del sistema de actuacién, iniciativa del planeamiento y
prioridad, tienen cardcter de asignaciones preferentes.
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4 Las cifras de superficies, que aparecen en la ficha correspondiente, tienen
un caracter aproximado e indicativo, pudiéndose concretar posteriormente
como resultado de una medicién mas precisa sobre el terreno.

5 Para lafijacidén de la edificabilidad total del APE, es determinante el contenido
de la casilla de las condiciones de ordenacién que indica el coeficiente de
edificabilidad (C.), ya que en el supuesto de que existan variaciones respecto a
la medicién real de la superficie del &mbito, lo que se mantiene invariable es el
mencionado coeficiente de edificabilidad de la unidad de actuacién, aplicado a
la nueva superficie total del ambito.

6 Para la determinacién de las superficies de usos dotacionales, tanto publicos
como privados, predomina siempre la definicién gréfica del plano CRS, sobre las
indicaciones numeéricas de la ficha de cada APE.

7 El nimero de viviendas que figure en las condiciones de ordenacién gue se
incorpora tiene caracter vinculante en ordenaciones de vivienda unifamiliar y
carece de este caracter en los demas casos, siendo en cualquier supuesto
obligatorio el cumplimiento de los estandares dotacionales minimos en todas
las ordenaciones.

8 Las APE se regulan, a efectos de condiciones generales, por lo dispuesto en
las presentes Normas Urbanisticas, salvo determinaciones particulares
contenidas en sus propias fichas.

ARTICULO 4.3.8 FICHERO DE LAS APE.

Las condiciones particulares de las areas de planeamiento especifico se recogen
en el documento “Normas Urbanisticas. Fichas” del presente Tomo.

SECCION 32 AREAS DE PLANEAMIENTO REMITIDO (APR).
ARTICULO 4.3.9 AMBITO Y CARACTERISTICAS.

1 En estetipo de dreas, el Plan General no define la ordenacion pormenorizada
del suelo, sino que remite su resolucién a la redaccién posterior de un
planeamiento de desarrollo que particularice los objetivos que el Plan General
le fija.

2 Las Areas de Planeamiento Remitido aparecen identificadas en los planos
CRS y RGA con las siglas “APR”.

3 (Cada APR cuenta con una ficha individual que establece sus condiciones
normativas concretas, segin se especifica en los articulos siguientes.
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4 Los planeamientos de desarrollo diferenciardn los niveles de las dotaciones
de acuerdo con las caracteristicas gque para los mismos se establecen en las
Normas y en las propias fichas.

ARTICULO 4.3.10 _ CONTENIDO DE LAS FICHAS DE ORDENACION Y
GESTION DE LAS APR.

1 La ficha establece las condiciones particulares de ordenacién y gestion del
ambito, asi como las condiciones numéricas de la actuacién y objetivos del
desarrollo urbanistico.

2 La ficha se divide en cuatro secciones organizadas por hojas:
a) La hoja 1 se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer blogue, se describen los datos generales del ambito.
Clase de suelo, superficie, figura de desarrollo etc. En el “Plano de
Situacién”, se recoge la ubicacién del dmbito.

e Enla casilla “Objetivos”, se especifican cudles son los objetivos que
se pretenden con la ordenacién planteada.

b) La hoja 2, “Ordenacién”, se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer blogue se fijan todos los parametros bésicos de la
ordenacién, como son la superficie, coeficiente de edificabilidad,
normas zonales etc.

e En la casilla “Condiciones de ordenaciéon”, se especifica la norma
zonal de aplicacién, asi como cualquier otro condicionante fijado
desde el Plan para la ordenacion del area.

e En el “Plano de Ordenacidén”, se recoge la definicion grafica de las
condiciones de ordenacién.

c) La hoja 3, “Gestién”, se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer blogue se fijan todos los parametros gue intervienen
en la gestién, como son el sistema de actuacién, programacion,
delimitacion, la iniciativa del planeamiento etc.

e En la casilla “Condiciones de gestion”, se especifica cualguier
condicion concreta y particular a tener en cuenta en la gestién del
ambito.

e En el “Plano de Gestidén”, se recoge la definicién grafica de las
condiciones de gestién.
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d) La hoja 4, “Cesiones de suelo dotacional publico y Pardmetros
Urbanisticos”, se estructura en los siguientes apartados:

e Enla casilla “Cesiones de suelo dotacional publico”, se especifican
los suelos destinados a dotaciones publicas.

e En la casilla de “Parametros urbanisticos”, se fijan las
edificabilidades de cada uno de los usos lucrativos, siempre que se
trate de suelo calificado con dichos usos; no contemplandose la
edificabilidad de los usos compatibles, ya que su implantacién no
viene obligatoriamente impuesta por el Plan.

ARTICULO 4.3.11 REGIMEN URBANISTICO DE LAS APR.

El &mbito de cada APR aparece determinado en los planos CRS y RGA. Dichos
ambitos se desarrollardn mediante actuaciones sistematicas. El régimen
urbanistico de las APR es el siguiente:

1 La cifra de superficie del ambito que aparece en la ficha correspondiente,
tiene un caracter aproximado e indicativo, pudiéndose concretar
posteriormente como resultado de una medicién més precisa.

2 Para lafijacidon de la edificabilidad total del APR es determinante el contenido
de la casilla de las condiciones de ordenaciéon que indica el coeficiente de
edificabilidad (C.), ya que en el supuesto de que existan variaciones respecto a
la medicién real de la superficie del ambito, lo que se mantiene invariable es el
mencionado coeficiente de edificabilidad de la unidad de actuacion, aplicado a
la nueva superficie total del ambito.

3 Las cifras que se especifican como superficies minimas de cesién para usos
dotacionales tienen cardcter de minimos absolutos que no pueden disminuirse,
salvo indicacién en contrario en las propias fichas.

4 Las indicaciones del sistema de actuacién, iniciativa del planeamiento y
prioridad, tienen caracter de asignaciones preferentes.

5 El ndmero de viviendas que figure en las condiciones de ordenacién gue se
incorpora tiene caracter vinculante en ordenaciones de vivienda unifamiliar y
carece de este caracter en los demas casos, siendo en cualquier supuesto
obligatorio el cumplimiento de los estandares dotacionales minimos en todas
las ordenaciones.

6 A efectos de condiciones generales, se estara en lo dispuesto en las
presentes Normas Urbanisticas, salvo determinaciones particulares detalladas
en la propia ficha.
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ARTICULO 4.3.12 FICHERO DE LAS APR.

Las condiciones particulares de las Areas de Planeamiento Remitido se recogen
en el documento “Normas Urbanisticas. Fichas Urbanisticas” del presente Tomo.

SECCION 42 EXCEPCIONES.
ARTICULO 4.3.13 AUTORIZACION DE OBRAS EXCEPCIONALES.

1 Cuando hayan transcurrido los plazos previstos en las fichas de las APRy en
las APE, sin que se hayan llevado a efecto las actuaciones previstas, se podréan
autorizar excepcionalmente las obras descritas en el ARTICULO 3.3.2 apartado
2.1, tendentes a garantizar el estado de conservacién de lo edificado, con
caracter provisional y/o las provisionales establecidas en el ARTICULO 3.3.5,
siempre que medie renuncia del promotor de las mismas al incremento de valor
del justiprecio en caso de expropiacién o a los efectos de valoracién que
procedan en aplicacién del sistema de actuacién que corresponda, sin perjuicio
de lo dispuesto en el art.14 en relacién con el art.13.2.b) del TRLSRU/15.

2 No cabrd autorizar las obras a las que se refiere el apartado anterior si la
finca o parcela sobre la que se pretenden llevar a cabo estd calificada como
zona verde, espacio libre o sistema general. En estos casos, sélo podran
autorizarse vallados provisionales con el objeto de preservar las condiciones de
seguridad y salubridad.

CAPITULO 4.4 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

SECCION 12 DEFINICION Y DELIMITACION.
ARTICULO 4.4.1 DEFINICION.

1 Constituyen el suelo urbanizable conforme al art.1.2.4.3 b} aquellas areas
del territorio, que el Plan General declara aptos, en principio, para ser
urbanizados en las condiciones y los términos establecidos por el Plan.

2 De las dos categorias de suelo urbanizable contempladas por el TRLS/76 vy
reglamentos que la desarrollan, el Plan General, prevé Unicamente la
delimitacién de dmbitos de suelo urbanizable programado.

NORMATIVA URBANISTICA 135



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA CIUDAD DE CEUTA
TEXTO REFUNDIDO

SECCION 22 REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.
ARTICULO 4.4.2 DEFINICION.

Constituyen el suelo urbanizable programado aquellos terrenos del suelo
urbanizable que se consideran aptos para ser urbanizados en el plazo temporal
previsto en el programa de actuacién, de acuerdo con las etapas cuatrienales
en gue este se divide.

ARTICULO 4.4.3 DELIMITACION.

integran el suelo urbanizable programado aquellos terrenos delimitados como
sectores en los planos CES, CRS y RGA donde estan sefialados con el cédigo
SUP.

Los sectores de suelo urbanizable programado, grafiados en los planos CES, CRS
y RGA y los parametros para los mismos, estan recogidos en las fichas del suelo
urbanizable identificadas con las siglas SUP-n2,

ARTICULO 4.4.4 DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

1 El suelo urbanizable programado se desarrollard mediante los Planes
Parciales correspondientes a los sectores delimitados en el plano CRS.

2 Los Planes Parciales y sus ordenanzas reguladoras no podran establecer
determinaciones contrarias a lo dispuesto en el presente Titulo, ni a las
condiciones establecidas en estas Normas ni a la legislacién urbanistica vigente.
Tampoco podrdn desvirtuar las condiciones reguladas en los Titulos 5 a 10.

3 Los Planes Parciales deberan referirse a sectores completos de suelo
urbanizable programado, salvo determinacién expresa en contrario en la ficha
correspondiente, en cuyo caso se cumpliran las condiciones reguladas al efecto.

4 Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las
determinaciones y condiciones que para su desarrollo particular se expresan en
las fichas correspondientes a cada uno de ellos.

5 En la redaccidén de los Planes Parciales se deberd respetar, en todo caso, la
ponderacién fijada por el Plan General para las zonas que incluyan,
estableciendo la ponderacién relativa a los usos pormenorizados vy tipologias
edificatorias resultantes de la subzonificacién gue contengan, con referencia,
igualmente, al uso y tipologia caracteristicos.
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6 En desarrollo de los Planes Parciales, podrédn redactarse Estudios de Detalle
de acuerdo con lo dispuesto en la legislacién urbanistica.

7 En todo caso, los Proyectos de Urbanizacién se regularan segin lo
establecido en las presentes Normas Urbanisticas y legislacién vigente en la
materia.

8 Se estara a lo dispuesto en el articulo 22 del TRLSRU/15, en relacién con la
evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano. En este
sentido, la Ciudad de Ceuta estard obligada a emitir informe de seguimiento de
la actividad de ejecucién urbanistica de su competencia, que deberd considerar
al menos la sostenibilidad ambiental y econémica, con la periodicidad minima
gue fije la legislacién en la materia.

ARTICULO 4.4.5 APROVECHAMIENTO MEDIO.

1 El Plan General sefiala el aprovechamiento medio del suelo urbanizable
programado y de cada uno de los sectores, en las fichas correspondientes a
cada sector.

2 El Plan General establece los coeficientes de ponderacién relativa entre el
uso caracteristico, al que se le asigna el valor de la unidad, y los restantes
compatibles, a los que corresponden valores superiores o inferiores. El célculo
se desarrolla en la forma que se establece en la memoria justificativa.

ARTICULO 4.4.6 DERECHOS Y DEBERES DE LOS PROPIETARIOS DE
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

1 Las facultades de edificacion contempladas para los sectores de suelo
urbanizable programado no podran ser ejercitadas hasta tanto no sean
aprobados los Planes Parciales correspondientes a cada sector, se hayan
cumplimentado los tramites del sistema de actuacién correspondiente y se
ejecuten las obras de urbanizacion previstas en los mismos, previa la
formalizacién de las cesiones obligatorias del planeamiento.

2 Con caréacter general, las facultades que integran el derecho de propiedad
en suelo urbanizable programado se recogen en el art.13 del TRLSRU/15 vy los
deberes y cargas en el art.15 y 16 del TRLSRU/15.

3 Segun lo regulado en el articulo 84 del TRLS/76, el suelo urbanizable
programado estard sujeto a la limitacién de no poder ser urbanizado hasta gue
se apruebe el correspondiente Plan Parcial. No obstante, en virtud de lo
dispuesto en el art. 13.2.del TRL5RU/15y 58 del TRLS/76 las facultades del
propietario incluyen el derecho a la realizacién de usos y obras de caracter
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provisional que se autoricen por no estar expresamente prohibidos por la
legislacion territorial y urbanistica, o la sectorial, y sean compatibles con la
ordenacién urbanistica. Estos usos y obras deberan cesar y, en todo caso, ser
demolidas las obras, sin derecho a indemnizacién alguna, cuando asi lo acuerde
la Administraciéon Urbanistica. Estas autorizaciones seran eficaces bajo las
condiciones aceptadas expresamente por sus destinatarios y la constancia en
el Registro de la Propiedad de conformidad con la legislacién hipotecaria.
Asimismo, se podran realizar las obras o instalaciones que se hayan de ejecutar
mediante la redaccion de los Planes Especiales, a que se refiere el articulo 17.2
del TRLS/76.

4 No se podrd efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el suelo
urbanizable programado sin la previa aprobacién del Plan Parcial de Ordenacioén
correspondiente al sector donde se encuentran los terrenos.

5 Especificamente habrd que estar a las limitaciones a los usos en la ZFP, en
aplicacién de lo dispuesto en el art.9.bis del RDPH, asi como a las limitaciones a
los usos del suelo en Zonas Inundables (Z1) segun el art.14 bis) del RD 849/1986
como se especifica en el art.6.5.3 de las NNUU.

ARTICULO 4.4.7 FICHAS PARTICULARES.

1 La ficha establece las condiciones particulares de ordenacién y gestién del
ambito, asi como las condiciones numéricas de la actuacién y objetivos del
desarrolio urbanistico.

2 La ficha se divide en cuatro secciones organizadas por hojas:
a) La hoja 1 se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer bloque, se describen los datos generales del ambito.
Clase de suelo, superficie, figura de desarrollo etc. En el “Plano de
Situacién”, se recoge la ubicacion del ambito.

e Enla casilla “Objetivos”, se especifican cuales son los objetivos que
se pretenden con la ordenacién planteada.

b) La hoja 2, “Ordenacién”, se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer blogue se fijan todos los parametros basicos de la
ordenacién, como son la superficie, coeficiente de edificabilidad,
normas zonales etc.

e En la casilla “Condiciones de ordenacién”, se especifica la norma
zonal de aplicacién, asi como cualquier otro condicionante fijado
desde el Plan para la ordenacién del area.
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e En el “Plano de Ordenacién”, se recoge la definicion grafica de las
condiciones de ordenacién.

c) La hoja 3, “Gestién”, se estructura en los siguientes apartados:

e En el primer bloque se fijan todos los parametros que intervienen
en la gestién, como son el sistema de actuacién, programacion,
delimitacion, la iniciativa del planeamiento etc.

e En la casilla “Condiciones de gestién”, se especifica cualguier
condicion concreta y particular a tener en cuenta en la gestién del
ambito.

e En el “Plano de Gestién”, se recoge la definicién gréfica de las
condiciones de gestidn.

d) La hoja 4, “Cesiones de suelo dotacional publico y Pardmetros
Urbanisticos”, se estructura en los siguientes apartados:

e En la casilla “Cesiones de suelo dotacional publico”, se especifican
los suelos destinados a dotaciones publicas.

e En la casilla de “Parametros urbanisticos”, se fijan las
edificabilidades de cada uno de los usos lucrativos, siempre gue se
trate de suelo calificado con dichos usos; no contemplandose la
edificabilidad de los usos compatibies, ya que su implantacién no
viene obligatoriamente impuesta por el Plan.

ARTICULO 4.4.8 ALCANCE DE LAS DETERMINACIONES PARTICULARES.

Las determinaciones particulares contenidas en las fichas y cuadros de
condiciones urbanisticas de los sectores tienen el alcance que a continuacién se
senala:

a) Delimitacidony superficie: La superficie del sector es una cifra estimativa
de referencia, que deberd ser evaluada con mayor precisién en el
momento de redactar el Plan Parcial. La cifra que resulte de dicha
evaluacién sera valida a todos los efectos. Con independencia de elloy
una vez precisada ésta, los limites del sector podran alterarse
incorporando superficies que no superen el 10% sobre la superficie
resultante del proceso anterior.

b) Las superficies de sistemas locales de cesidén gratuita, deberan ser en
cualguier caso de la cuantia minima que establece el RPU.

c) El Plan General indica las condiciones que estime necesarias para la
viabilidad del desarrollo de determinado sector de suelo urbanizable
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programado, distinguiéndolas en la ficha correspondiente como
“Condiciones de ordenacién” y/o “Condiciones de gestién”.

CAPITULO 4.5 REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

SECCION 12 DEFINICION Y DELIMITACION.
ARTICULO 4.5.1 DEFINICION Y DELIMITACION.

1 Tendran la condicién de suelo no urbanizable de conformidad al articulo
1.2.4.3.c), los terrenos en que concurra alguna de las circunstancias siguientes:

a) Los que el Plan no incluya en alguno de los tipos de suelo urbano o
urbanizable porque conforme a la estrategia y el modelo territorial
previsto por el PGOUCE, deba ser excluido del proceso urbanizador por
razones de sostenibilidad y racionalidad.

b) Los espacios que el Plan determine por otorgarles una especial
proteccion, a los efectos de la Ley, en razén de su excepcional valor
agricola, forestal, cinegético o ganadero, de las posibilidades de
explotacién de sus recursos naturales, de sus valores paisajisticos,
histéricos o culturales o para la defensa de la fauna, la flora o el
equilibrio ecolégico.

2 Aguellas areas del territorio que, por sus condiciones naturales o por estar
sujetos a algln régimen especifico de proteccién sean incompatibles con su
transformacién urbanistica, en razén de sus caracteristicas ambientales o
paisajisticas, su valor productivo agropecuario o extractivo, o en funcién de su
sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico y
cuantos otros prevean la legislacion vigente.

3 Los terrenos que constituyen el suelo no urbanizable aparecen definidos en
el plano CES con el cédigo SNU.

ARTICULO 4.5.2 CATEGORIAS.

En funcién de la regulacién diferencial se distinguen las siguientes categorias
cuya regulacién se especifica pormenorizadamente en la2 REGIMEN DE LOS
USOS Y EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE
del presente Capitulo:

1 SUELO NO URBANIZABLE CON PROTECCION ESPECIFICA (SNUPE).
Comprende los siguientes tipos:
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a) SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA MEDIO
AMBIENTAL (SNUPE-LIC_ZEPA).

b) SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO
PUBLICO MARITIMO TERRESTRE (SNUPE-DPMT).

c) SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO
PUBLICO HIDRAULICO (SNUPE-DPH).

d) SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA DEL DOMINIO
PUBLICO DE CARRETERAS (SNUPE-DPC).

2 SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO POR EL PLANEAMIENTO (SNUPP).
3 SUELO NO URBANIZABLE COMUN (SNUC).

ARTICULO 4.5.3 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA
MEDIO AMBIENTAL (SNUPE-LIC-ZEPA).

1 Son terrenos que, por su especial relevancia en cuanto a su implantacién
geografica y su alto valor natural, ecolégico, botanico, faunistico, asi como por
los habitats existentes, han sido incluidos en Lugares de Importancia
Comunitaria - Zonas de Especial Proteccién para las Aves (LIC-ZEPA) que forman
parte de la Red Natura 2000.

2 La ordenacién en detalle de estas areas se llevard a efecto mediante la
redacciéon de Planes de Ordenaciéon de los Recursos Naturales y Gestion
(PORNG). Cuando sobre las diversas areas se desarrollen sus respectivos
PORNG, se estard a lo dispuesto en estas figuras de desarrollo de la proteccién.

3 Subsidiariamente, hasta la aprobacion de los correspondientes PORNG, serd
de aplicacién lo dispuesto en las presentes Normas, asi como en la legislacion
sectorial aplicable, no admitiéndose en esta categoria de suelo ningln uso u
obra no permitido por la normativa medioambiental.

ARTICULO 4.5.4 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA
DEL DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE (SNUPE-DPMT).

1 Comprende el ambito definido por el Dominio PuUblico Maritimo-Terrestre.

2 Se estard a lo dispuesto en la legislacién vigente en materia de costas en lo
relativo tanto al régimen de usos como a las de afecciones y limitaciones a la
edificacién sobre los terrenos aledanos.

ARTICULO 4.5.5 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA
DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO (SNUPE-DPH).

1 Comprende el ambito definido por el Dominio PUblico Hidraulico.
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2 ElI Dominio Publico Hidraulico tendrd el fin y usos que determine la
Confederaciéon Hidrografica del Guadalquivir en aras a la explotacién sus
recursos hidraulicos.

3 Se estard a lo dispuesto en la legislacién vigente en materia de aguas en lo
relativo tanto a las de afecciones y limitaciones a la edificacién y los usos sobre
los terrenos aledafos.

ARTICULO 4.5.6 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION ESPECIFICA
DEL DOMINIO PUBLICO DE CARRETERAS (SNUPE-DPC).

1 Esta categoria de Suelo no Urbanizable especial se define en funcién de las
limitaciones al uso del suelo por la presencia de infraestructuras de carreteras
y las servidumbres gue éstas generan. A la vez, se superpone con las distintas
categorias de Suelo no Urbanizable genérico o especial gue la infraestructura
va atravesando, de manera que serdn las condiciones especificas de proteccién
de estas categorias las que se afadan al cumplimiento simultdneo de la
legislacion sectorial de la infraestructura de que se trate.

2 Se estard a lo dispuesto en la legislacién vigente en materia de carreteras
en lo relativo tanto al régimen de usos como a las de afecciones y limitaciones
a la edificacién sobre los terrenos aledafos.

ARTICULO 4.5.7 SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO POR EL
PLANEAMIENTO (SNUPP).

1 Incluye terrenos que deben gquedar sujetos a tal protecciéon conforme a la
ordenacién territorial y urbanistica por los valores ecolégicos, forestales y
paisajisticos en ellos concurrentes. Conforma zonas de proteccién de los
ambitos LIC-ZEPA y completa la proteccion paisajistica y forestal del Monte
Hacho.

2 Se establece para esta categoria el siguiente régimen de usos:
a) Son usos prohibidos los siguientes:

e Cualguier uso que suponga la pérdida de masa forestal.

e Usos productivos rusticos (uso 1), conforme al art.4.5.9.

e Usos productivos incompatibles con el medio urbano (clase 3.A),
conforme al art.4.5.9.

b) Son usos permitidos el resto de los previstos en el CAPITULO 4.5,
SECCION 22 CONDICIONES GENERALES DE LOS USO0S. de las
presentes Normas Urbanisticas.

c) En cualquier caso, quedan prohibidas todas aquellas actividades que:
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e Constituyan directa o indirectamente, fuentes de contaminacién
atmosférica, luminica o acUstica, perturbaciones a la fauna o
alteraciones de la cobertura edéfica o vegetal.

e Lleven aparejado el uso de vehiculos a motor de cualquier tipo
fuera de las vias asfaltadas.

3 Se establecen las siguientes condiciones de urbanizacion:

a) Se evitard en lo posible la roturacién de vegetacién para la construccién
de nuevos caminos, accesos, aparcamientos y vias, y en este sentido,
se considerara prioritario el cierre y la recuperacion de las areas
degradadas por vias de comunicacién y caminos infrautilizados.

b) Solo podrdn realizarse tendidos eléctricos o de comunicacién aéreos
cuando el soterramiento sea inviable desde un punto de vista técnico,
ambiental o econdmico lo que debera ser debidamente justificado y, en
cualgquier caso, sujeto a la preceptiva tramitacién ambiental y la
adopcién de medidas de proteccién de la avifauna.

c) Asi mismo, las infraestructuras lineales nuevas de saneamiento o de
abastecimiento de agua se realizaran de forma soterrada y por franjas
contiguas a las infraestructuras viarias existentes.

4 Se establecen las siguientes condiciones para los elementos edificados:

a) Se establece una altura de cornisa de 7 metros y una altura total de 9
metros.

b) Quedan restringidas las instalaciones que supongan la colocaciéon de
infraestructuras en altura, salvo las necesarias para la prestacién de
servicios publicos.

ARTICULO 4.5.8 SUELO NO URBANIZABLE COMUN (SNUC).

1 Esta categoria inciuye los suelos no sujetos a ningln régimen de proteccién
cuya transformacién urbanistica no estd prevista, quedando por tanto como
suelo de reserva.

2 Comprende aquellos terrenos no urbanizables que no gozan de valores
agricolas, paisajisticos o ecolégicos que reqguieran una proteccién especial y se
consideran inadecuados para el crecimiento urbano del municipio.

3 Se autoriza la implantacién de todos los usos y actividades previstos para el
Suelo No Urbanizable en las condiciones establecidas en el presente capitulo.
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SECCION 22 CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.
ARTICULO 4.5.9 CLASIFICACION DE LOS USOS SEGUN SU NATURALEZA.

Las normas particulares correspondientes a cada una de las categorias en gue
se estructura el Suelo No Urbanizable regulan las limitaciones de los usos
caracteristicos, compatibles, alternativos, prohibidos y de las edificaciones
vinculadas a ellos, que estaran en conformidad con las afecciones hidrolégicas
de la cuenca en donde se sitGen para lo cual, la Ciudad redactara previamente
el preceptivo Estudio Hidrolégico Hidraulico, solicitando a Confederacién
Hidrografica del Guadalquivir, el Dominio Publico Hidraulico.

La incorporacién de las determinaciones de este Estudio en cuanto a las ZFP y
Zonas Inundables (ZI) establecerd las limitaciones a los siguientes Usos:

1 Usos productivos rusticos. Este concepto incluye la explotacién agricola,
forestal, ganadera y, en general, los usos vinculados a la explotacién racional
de los recursos naturales, incluidas la vivienda rural tradicional existente y la
vivienda familiar asociada a los usos permitidos. Cuando se conceda licencia
para vivienda vinculada a alguno de los usos autorizados en las presentes
normas, se hara constar expresamente esta circunstancia como condicion de la
licencia, con acceso al Registro de la Propiedad. Se definen los siguientes
subgrupos:

a) Uso de cultivo.

b) Uso de explotaciones agrarias.
c) Uso de explotaciones ganaderas.
d) Usos extractivos.

2 Usos vinculados a la ejecuciéon, mantenimiento y servicio de las obras
publicas y de proteccién y mejora del medio ambiente. Este concepto incluye
las intervenciones de mejora ambiental de los espacios naturales y los usos
vinculados a la ejecucion, entretenimiento y funcionamiento de las obras
publicas. Se definen los siguientes subgrupos:

a) Actuaciones de proteccién y mejora del medio.

b) Actuaciones relacionadas con la implantacién y el entretenimiento de
las infraestructuras y obras puUblicas.

c) Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras publicas.

3 Usos de interés publico que hayan de emplazarse en el medio rural. Se
consideran susceptibles de alcanzar esta condicién, por concurrir en ellos
razones para su emplazamiento en Suelo no Urbanizable, los usos comprendidos
en la relacién contenida en el parrafo y cuadro siguiente, sin perjuicio de la
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valoracién de su interés publico en cada procedimiento de autorizacién por el
6rgano competente de conformidad a lo dispuesto en el ARTICULO 4.5.18.

Aun cuando en principio se les supone usos compatibles con esta clase de suelo,
su compatibilidad con el medio deberd establecerse de forma individualizada,
con las medidas de proteccién o correccién precisas, mediante procedimientos
de evaluacién ambiental cuando proceda. Segun su finalidad, con caracter
enunciativo y no limitativo, se distinguen los siguientes subgrupos:

a) Usos de cardcter productivo incompatibles con el medio urbano que
requieran emplazarse en medio rural pero que implican una potencial
incidencia negativa sobre el medio.

b) Usos de cardcter recreativo o usos dotacionales que deban emplazarse
en el medio rural.

¢} Usos asimilables a los servicios publicos que requieran emplazarse en
esta clase de suelo.

d) Usos vinculados con las instalaciones militares-defensivas.

Se adjunta a continuacién un cuadro sinéptico:

USo | CLASE
1.USOS PRODUCTIVOS KNIICVENYeE
RUSTICOS [1.B__| EXPLOTACIONES AGRARIAS
EXPLOTACIONES GANADERAS
1.0 | EXTRACTIVOS
PXISIRVIOUWlel W 2 A | ACTUACIONES DE PROTECCION Y MEJORA DEL MEDIO
LA S[Selele’M > B | ACTUACIONES DE IMPLANTACION Y ENTRETENIMIENTO,
MANTENIMIENTO Y INFRAESTRUCTURAS Y OBRAS PUBLICAS
SIS\ (oSNNI VW > C | ACTUACIONES AL SERVICIO DE LOS USUARIOS DE LAS OBRAS
OBRAS PUBLICAS Y DE PUBLICAS
PROTECCION Y MEJORA
DEL MEDIO AMBIENTE
EN S B ILI=.3.A | PRODUCTIVOS INCOMPATIBLES CON EL MEDIO URBANO
Lo MoVl IN7Y\Y 3.5 | RECREATIVOS O DOTACIONALES
ORIV YINS RN 3 ¢ | SERVICIOS PUBLICOS
MEDIO RURAL 3.0 | MILITAR-DEFENSIVO
ARTICULO 4.5.10 USOS ESPECIFICOS.

1. USOS PRODUCTIVOS RUSTICOS.
1.A. USO DE CULTIVO.

1 Comprende los usos agrarios de cardcter productivo, tales como cuitivos
agricolas, praderas y pastizales, plantaciones forestales, y otros andlogos.

2 Este uso puede incluir la ejecucién de obras y mejoras agrarias, tales como
nivelacién o acondicionamiento de tierras, caminos interiores de las
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explotaciones agrarias, investigacién y captacién de aguas subterraneas,
construccién de acequias, regueras y azarbes al servicio de la propia
explotacién, instalaciones de riego, drenajes y saneamiento de tierras,
plantaciones de especies forestales o agricolas, creacién de praderas y
pastizales, y otras labores propias de la agricultura.

3 Requeriran licencia urbanistica la roturacion de terrenos para
aprovechamiento agricola y la tala o descuaje de plantaciones arbéreas o
arbustivas de caracter forestal, excepto los viveros autorizados. La licencia se
concedera de conformidad con lo establecido por el plan para cada tipo de suelo.

1.B. USO DE EXPLOTACIONES AGRARIAS.

1 Comprende este uso las edificaciones e instalaciones que integren la
explotacién y estén afectos a ella, tales como almacenes para maquinaria
agricola, materias primas o productos agricolas.

2 También se consideran dependencias de la explotacién las edificaciones e
instalaciones para la transformacién o manipulacién de los productos de la
propia explotacion, para ser utilizados en ésta. Todas las edificaciones se
ajustardn a las condiciones que en cada caso se establecen.

3 Los usos y las obras de edificaciéon e instalaciones, siempre que estén
efectivamente vinculados a la explotacién agraria, deberan ser autorizados por
la Ciudad mediante licencia urbanistica, de acuerdo con lo establecido en la
legislacion urbanistica vigente.

4 Con caracter previo al otorgamiento de la licencia, debera acreditarse la
condicion de agricultor profesional del titular, y determinarse de forma
fehaciente los bienes y derechos afectos a la explotacién agraria.

5 Los proyectos técnicos que se presenten para la obtencién de licencias
urbanisticas correspondientes a usos y obras vinculados a una explotacién
agraria, deberdn contener la descripcidén de la explotacién con referencia a su
superficie, distribucién de edificaciones y actividades, y demas datos
necesarios, asi como la justificacién de que el uso u obra para el que se solicita
licencia, con sus dimensiones y caracteristicas, esta vinculado a la explotacion.

6 Sidicha justificacién no existe o se estima insuficiente, la solicitud de licencia
podra tramitarse como actuacién especifica de interés publico, siempre que
reldna los requisitos necesarios.

7 Con independencia de lo anterior, todos los establecimientos agropecuarios
deberan observar las normas sobre emplazamiento y condiciones higiénico-
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sanitarias dictadas por el érgano de la Administracién que ostente Ia
competencia para ello.

1.C. USO DE EXPLOTACIONES GANADERAS.

1 Las actividades ganaderas, cuando formen parte del uso de explotaciones
agrarias junto con otras actividades, o cuando constituyan uso independiente
de la tierra, tendrdn la consideracion de uso permitido dentro de las condiciones
derivadas de las disposiciones aplicables y de las presentes Normas. Comprende
este uso las edificaciones e instalaciones que integren la explotacién y estén
afectos a ella, tales como albergues para ganado, cuadras, corrales, establos,
vaqguerias y/o granjas, asi como todos aquellos recintos que tengan por finalidad
la guarda de maquinaria agricola, aperos y herramientas de trabajo.

Se asimilan a explotaciones ganaderas los centros para el fomento y cuidado de
animales de compafia.

Alos efectos de las presentes Normas urbanisticas, no se consideran actividades
ganaderas la exhibicion de animales o de ganado con fines cientificos,
zootécnicos o recreativos, que se someteran a las disposiciones que les sean de
aplicacion.

2 Los usos de explotaciones ganaderas vy las edificaciones afectas a ellos estan
sujetos a licencia urbanistica. En el supuesto de que requieran licencia de
actividad clasificada o de apertura, ademas de la urbanistica, seran objeto de
una sola resolucién por la Ciudad, sin perjuicio de la formacién y tramitacién
simultdnea de piezas separadas para cada intervencién administrativa.

3 La propuesta de resolucién de la solicitud de licencia de actividad clasificada
o de apertura tendrd prioridad sobre la correspondiente a la licencia urbanistica.
Si procediera denegar la primera, asi se notificara al interesado, haciéndose
innecesario resolver sobre la segunda.

4 Cuando, por el contrario, procediera otorgar la licencia de actividad
clasificada o de apertura, el érgano competente pasard a resolver sobre la
licencia urbanistica, notificandose al interesado lo que proceda en forma
unitaria.

5 No obstante, el procedimiento indicado en los apartados precedentes, se
estara primero a lo dispuesto en cuanto al procedimiento en el Decreto
2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (RAMINP) v a las
Ordenanzas que en su caso regulen las licencias de implantacién /actividad y
demas legislacidn estatal vigente que regule la materia.
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1.D. USOS EXTRACTIVOS.

1 Se incluyen en este concepto todas las actividades extractivas
correspondientes a los recursos mineros clasificados como tal en la Ley de
Minas, ya sean temporales o permanentes.

2 Su autorizacién estard sujeta a lo dispuesto en la legislacién de minasy a la
normativa de evaluacién de impacto ambiental, asi como, segun el tipo de suelo
en que se sitlen, a planes de ordenacién de los recursos naturales o a
procedimientos especificos de evaluacién de los impactos ambientales de las
respectivas actividades y planes de restauracién, que podran referirse a cada
implantacién en concreto o a areas extractivas en las que puedan autorizarse
varias explotaciones.

2. USOS VINCULADOS A LA EJECUCION, MANTENIMIENTO Y SERVICIO DE LAS
OBRAS PUBLICAS Y DE PROTECCION Y MEJORA DEL MEDIO AMBIENTE.

2.A.  ACTUACIONES DE PROTECCION Y MEJORA DEL MEDIO.

Comprende las actuaciones relacionadas con la proteccién del medio rural o
natural realizadas por la administraciéon por si o a través de concesionarios. A
titulo enunciativo y no limitativo, se indican las siguientes:

a) Estaciones de medicién o control de calidad del medio.

b) Instalaciones necesarias para la adecuada utilizacién de los recursos
naturales.

c) Obras publicas que tengan por objeto el acceso y utilizacién de los
espacios naturales.

d) instalaciones de prevencion de incendios forestales y otros siniestros.

e) Obras e infraestructuras puUblicas que se ejecuten en el medio rural,
tales como las de encauzamiento y protecciéon de margenes en cauces
publicos, acequias y caminos generales, abastecimiento de agua,
electrificacién y urbanizacién de ndcleos rurales.

f} Infraestructuras, construcciones e instalaciones que tengan por objeto
la proteccién del ecosistema.

2.B. ACTUACIONES RELACIONADAS CON LA IMPLANTACION Y
ENTRETENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y OBRAS PUBLICAS.

Comprende las actuaciones de construccion e implantacién de infraestructuras
de interés general, que no estan directamente relacionadas con la proteccién y
mejora del medio, que comprenden:
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a) Construcciones e instalaciones provisionales funcionalmente
vinculadas a la ejecucién de una obra publica mientras dure aquélla.

b) Infraestructuras, construcciones e instalaciones permanentes cuya
finalidad sea la conservaciéon, explotacién, funcionamiento,
mantenimiento y vigilancia de la obra o infraestructura publica a la que
se hallan vinculadas, o el control de las actividades que se desarrollan
sobre ella o sobre el medio fisico que la sustenta.

A titulo enunciativo y no limitativo, se sefialan las instalaciones para el control
del tréfico, las estaciones de pesado, las de transporte y distribucion de energia,
de los servicios de abastecimiento y saneamiento publico, y las infraestructuras
de produccién energética hidroeléctricas o edlicas.

2.C. ACTUACIONES VINCULADAS AL SERVICIO DE LOS USUARIOS DE LAS
OBRAS PUBLICAS.

1 Comprende las construcciones e instalaciones al servicio de los usuarios de
las obras e infraestructuras publicas, como los puestos de socorro y primeros
auxilios y, especificamente para las carreteras, las estaciones de servicio y
gasolineras que se permitan con arreglo a las disposiciones sectoriales
aplicables y, en particular, conforme a la legislacién de carreteras.

2 Se admite en esta clase de uso el de bares y restaurantes con limitacién de
50 plazas de comedor o de 100 metros cuadrados de superficie destinada al
publico. Vinculada a estos mismos usos, se admite la venta de suvenires,
artesania.

3. USOS DE INTERES PUBLICO QUE HAYAN DE EMPLAZARSE EN EL MEDIO RURAL.

3.A. USOS DE CARACTER PRODUCTIVO INCOMPATIBLES CON EL MEDIO
URBANO.

Se incluyen en esta categoria aguellos usos productivos que por su naturaleza
son incompatibles con su ubicacién en suelo urbano (o urbanizable). A titulo
enunciativo y no limitativo, se indican las siguientes:

a) Instalaciones y edificios de caracter cooperativo o asociativo agrario no
vinculados funcionaimente a una explotacién agraria.

b} Industrias y almacenes en medio rural, tales como industrias de primera
transformacién o manipulacién de productos agrarios, envasado,
centrales hortofruticolas, camaras frigorificas y centros de recogida y
tratamiento de la leche.

¢) Industrias nocivas, insalubres o peligrosas, que requieran alejamiento
del nucleo urbano y resulten incompatibles con su localizacion en
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3.B.

d)

e)

poligonos o suelos industriales, con las limitaciones que en cada caso
se determinen.

Industrias relacionadas con actividades extractivas situadas a pie de
yacimiento y necesariamente vinculadas con éste (plantas bituminosas,
centrales de hormigonado, etc.).

Depdsitos de aridos, combustibles sélidos y de desechos o chatarras, y
vertederos de residuos urbanos.

USOS DE CARACTER RECREATIVO O DOTACIONAL QUE DEBAN
EMPLAZARSE EN EL MEDIO RURAL.

1 Usos de ocio y recreativos y actividades de esparcimiento que necesiten
emplazarse en el medio rural, tales como:

a)

b)

c)

e)

Campamentos de turismo y areas de acampada en instalaciones
adecuadas a dicho fin.

Clubes de campo e instalaciones vinculadas con la préactica de
actividades al aire libre.

Usos deportivos al aire libre: se trata de conjuntos integrados de obras
e instalaciones dedicadas a la practica de determinados deportes que
tienen un emplazamiento mas adecuado en el medio rural que en el
urbano; pueden contar con instalaciones apropiadas para el acomodo
de espectadores.

Instalaciones recreativas y dreas de picnic: se incluyen las obras e
instalaciones destinadas a facilitar las actividades recreativas en
contacto directo con la naturaleza; en general, comparten la instalacion
de mesas, bancos, barbacoas, depdsitos de basura, casetas de
servicios, juegos infantiles, areas de estacionamiento de vehiculos, etc.
Las construcciones e instalaciones seran, preferentemente, facilmente
desmontables. Podran incluirse casetas desmontables destinadas a
restaurantes y bares de temporada, con una superficie cerrada no
superior a 30 metros cuadrados.

Centros e instalaciones de interpretacién y observacién de la
naturaleza, instalaciones de acogida de visitantes y servicios vinculados
a ella: se incluyen obras e instalaciones menores destinadas a facilitar
la observacién, estudio y disfrute de la naturaleza, tales como casetas
de observacion, de servicio, senderos y recorridos pedestres, etc. Las
construcciones e instalaciones serdn, preferentemente, facilmente
desmontables.

2 Nucleos zoolégicos e instalaciones asimilables a ellos.

150

NORMATIVA URBANISTICA



CIUDAD DE CEUTA REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
TEXTO REFUNDIDO

3 Usos de caracter cientifico, docente y cultural, tales como centros de
investigacion, escuelas de capacitaciéon agraria, granjas-escuela, aulas de la
naturaleza, centros especiales de ensefanza y otros similares siempre que
requieran emplazarse en el medio rural, asi como las actividades vinculadas a
la proteccién y conservacion del patrimonio histérico, artistico y cultural.

4 Usos de caracter sanitario y asistencial que no puedan emplazarse en el
medio urbano, tales como centros de asistencia especiales, centros
psiquiatricos, sanatorios, y otros en que concurran razones objetivas para su
localizacién en el medio rural.

3.C. USOS DE SERVICIOS PUBLICOS.

Como los de la administraciéon pUblica, proteccién ciudadana, servicios urbanos,
cementerios y centros emisores y de comunicaciones.

3.D. USOS MILITARES -DEFENSIVOS.

Son usos referidos al conjunto de actividades directamente relacionadas con la
funcién de instruccién y adiestramiento del personal militar en la ejecucién de
operaciones tacticas encaminadas a la salvaguarda de la Defensa Nacional.

Sus posibilidades de uso son las derivadas del caracter de utilidad publica,
inherente a la Defensa Nacional, segun la legislacién propia de la misma vy lo
regulado al respecto en el apartado en el Uso Dotacional de Servicios de la
Defensa (clase DOT-5) recogido en CAPITULO 9.65ECCION 52 CLASE DOT-5:
DOTACIONAL DE SERVICIOS DE LA DEFENSA de las presentes Normas
Urbanisticas.

SECCION 32 REGIMEN GENERAL Y ESPECIAL.
ARTICULO 4.5.11 REGIMEN URBANISTICO.

1 El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma que mejor corresponda
a su naturaleza, con subordinacién a las necesidades de la comunidad.

2 Las limitaciones a la edificacién, al uso y a las transformaciones que sobre él
impusieran las presentes Normas Urbanisticas o las que procedieran por
aplicacién posterior de las mismas, no darén derecho a ninguna indemnizacién,
siempre que tales limitaciones no afectaren al valor inicial que posee por el
rendimiento ruUstico que les es propio por su explotacién efectiva, o no
constituyeren una enajenacién o expropiacion forzosa del dominio.

3 Através de los procedimientos previstos en la legislacion urbanistica y en las
presentes normas, podran autorizarse construcciones e instalaciones que quepa
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considerar de interés publico por su contribucién a la ordenacién o al desarrolio
rural, o porque hayan de emplazarse en el medio rural en la categoria de suelo
que lo permita.

4 Los terrenos que el PGOUCE incluye en Suelo No Urbanizable de Proteccién
Especifica no podran ser objeto de ningln tipo de reclasificacién, salvo que
desaparezca el valor a proteger por causas naturales y no fuera posible su
regeneracion de conformidad a lo dispuesto en el apartado siguiente o, en el
caso excepcional de que se justificara suficientemente la necesidad e interés
publico a que obedeciera, teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales de la Ciudad, asi como, la
coherencia de la resolucion adoptada con el modelo y las estrategias
territoriales vigentes en los que deba integrase, previo los tramites legalmente
establecidos.

5 Siun suceso natural o provocado, causare la degradacién de las condiciones
gue sustentan la pertenencia de un terreno a una categoria determinada, dicha
circunstancia no serd motivo suficiente para modificar dicha cualificacion, sino
gue, por el contrario, debera ponerse en préactica las medidas apropiadas para
la regeneracion de las condiciones originarias.

6 Los propietarios de suelo no urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y
disponer de ellos conforme a su naturaleza, debiendo destinarlos a fines
agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos, ambientales, extractivos,
recreativos, dotacionales u otros vinculados con la utilizacién racional de los
recursos naturales y dentro de los limites establecidos por las leyes y por el Plan
General. Las facultades del derecho de propiedad del suelo comprenden las
establecidas en el art.13 del TRLSRU/15. Los propietarios desuelo no urbanizable
tienen los deberes y cargas establecidos en los arts.15 y 16 del TRLSRU/15.

7 Especificamente habra que estar a las limitaciones a los usos en la ZFP en
aplicacién de lo dispuesto en el art.9.bis del RDPH, asi como, a las limitaciones
a los usos del suelo en Zonas Inundables (ZI) segln el art.14 bis) del RD
849/1986 como se especifica en el art.6.5.3 de las NNUU.

ARTICULO 4.5.12 CONDICIONES DE LAS PARCELAS.

1 Salvo gue se impongan condiciones mas restrictivas en los PORNG o
instrumentos de ordenacién que ostenten esa facultad, las edificaciones que
permitan las presentes Normas estaran vinculadas a una parcela de terreno de
10.000 metros cuadrados de superficie minima. Las edificaciones que se
autoricen en el Suelo No Urbanizable de acuerdo con las presentes Normas se
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inscribirdn en el Registro de la Propiedad como adscritas a las parcelas en gue
se sitUen, que tendrén la consideracién de indivisibles.

2 Se admitira la segregacion o division de fincas de dimensiones inferiores a
los valores minimos indicados en el apartado anterior en los supuestos
establecidos en el art.25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Modernizacién de
explotaciones agrarias y en los siguientes supuestos:

e Cuando la finca segregada o dividida que sea inferior a dicha
dimensidon se agrupe o agregue simultaneamente a otra finca
colindante, de manera que guede acreditado que no existe riesgo
de formacién de nlcleo de poblacién ni, como consecuencia de la
actuacioén resulte ninguna finca inferior a la superficie minima
sefialada o, en su caso, a la correspondiente segln la categoria de
suelo de que se trate.

e Cuando la segregacion o divisidn se produce por causa de ejecucion
del planeamiento, de ejecucidon de infraestructuras publicas o de
expropiacion forzosa, de conformidad con lo dispuesto con la
legislacién especifica.

3 Toda parcelacién ridstica deberd obtener la preceptiva licencia o en su caso
declaracién de innecesariedad, mediante la que se verificard que efectivamente
la divisidén o segregacién reune las caracteristicas que tipifican como rusticas las
parcelaciones en el Suelo no Urbanizable, de acuerdo con lo establecido en los
apartados anteriores de este articulo.

4 Se considerara parcelacidén urbanistica la divisién simultdnea o sucesiva de
terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes que con independencia de o
establecido en la legislaciéon agraria, forestal o de similar naturaleza, pueda
inducir a la formacion de nucleos de poblacion.

ARTICULO 4.5.13 PARCELACIONES RUSTICAS.

1 Todos los actos de parcelacién o segregacion de fincas o terrenos en suelo
no urbanizable quedaran sujetos, cualquiera gue sea su finalidad, a previa
licencia municipal o a la declaracién de innecesariedad conforme al
procedimiento legalmente establecido.

2 Los Notarios y Registradores de la Propiedad no podran autorizar o inscribir
escritura de divisidon, parcelaciéon o segregacién de terrenos sin que se acredite
el cumplimiento de dicho requisito que debera testimoniarse en Ila
correspondiente escritura., de conformidad lo dispuesto en el art.26 del
TRLSRU/15.
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3 En suelo no urbanizable, séilo podran realizarse parcelaciones rusticas.
Dichas parcelaciones se ajustaran a lo dispuesto en la legislacién agraria y a las
restantes disposiciones aplicables.

4 No cabra autorizar ni podran ejecutarse parcelaciones rdsticas por debajo de
10.000 metros cuadrados de superficie, medida gue equivale a la unidad minima
de cultivo en tanto no se fije otra por la Consejeria que tenga atribuidas las
competencias en materia agropecuaria. Tampoco podré procederse a la
segregacién de fincas por debajo de tal dimensién minima. En ningln caso,
podran efectuarse divisiones, segregaciones o fraccionamientos de cualquier
tipo en contra de lo dispuesto por la legislacién agraria, forestal o de similar
naturaleza.

5 No se admitira segregacién o parcelaciéon alguna en el SNUPE-LIC-ZEPA, salvo
regulacién expresa en el PORNG.

6 En el Suelo No Urbanizable no se podran realizar parcelaciones urbanisticas.
Se define la parcelacién urbanistica a estos efectos en el ARTICULO 3.4.2. de las
presentes Normas y en todo caso, la divisibn o segregacién simultanea o
sucesiva de terrenos en dos o mas lotes cuando pueda dar lugar a la constitucién
de un nucleo de poblacidn.

ARTICULO 4.5.14 PREVENCION DE LAS PARCELACIONES URBANISTICAS
EN SNU.

1 Por la propia naturaleza del Suelo No Urbanizable, queda expresamente
prohibida su parcelacién urbanistica.

2 Se presumira gue una parcelacién es urbanistica cuando en una finca matriz
se realicen obras de urbanizacién, subdivisién del terreno en lotes, o cuando
pueda deducirse la existencia de un proceso urbanizador unitario.

3 lgualmente, se considera que una parcelacién tiene caracter urbanistico
cuando presente, al menos una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucién, forma parcelaria y tipologia edificatoria
impropia para los fines asignados por el Plan General a la categoria de
suelo de que se trate o en pugna con las pautas tradicionales de
parcelacién para usos agropecuarios en la zona en que se encuentren.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos que no aparezcan
sefalados en las representaciones cartograficas oficiales, o disponer de
vias comunes rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas con
ancho de rodadura superior a 2 metros.
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c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto,
cuando sean conducciones subterraneas; de energia eléctrica para el
conjunto con estacién de transformacién comin a todas ellas; de red
de saneamiento con recogida Unica.

d) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, de ocio y
recreo, comerciales u otros analogos de uso privativo para los usuarios
de las parcelas.

e) Existir publicidad de caracter mercantil, en el terreno o en sus
inmediaciones para la sefializacion de su localizacién y caracteristicas,
publicidad impresa o inserciones en los medios de comunicacién social.

4 La consideracién de la existencia de una parcelacién urbanistica llevard
aparejada la denegacion de la licencia municipal que pudiera solicitarse, asi
como la paralizacién inmediata de las obras y otras intervenciones que se
hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que dé origen.

ARTICULO 4.5.15 NUCLEO DE POBLACION.

1 Se entenderd por nucleo de poblacién todo asentamiento humano, esté o no
expresamente autorizado por el PGOUCE, gue sea susceptible de generar
objetivamente demandas o necesidades de servicios urbanisticos comunes tales
como, redes de suministro de agua, saneamiento, alumbrado publico, sistema
de accesos viarios y otros similares, que son caracteristicos de los suelos con
destino urbano.

2 EnelSuelo No Urbanizable, la construccion de viviendas y cualesquiera otros
edificios que conlleven usos residenciales sélo se permite en las condiciones
establecidas en las presentes Normas Urbanisticas, y en disposicién y situacién
sobre el suelo que no genere aquellas necesidades y no forme ni posibilite la
formacién de un nlcleo de poblacidn.

3 En los procedimientos de aprobacién de usos o edificaciones con destino a
vivienda los informes se pronunciaran, previas las comprobaciones necesarias,
sobre el cumplimiento de esta condicién, especificando los hechos concretos y
razones objetivas en que se base su pronunciamiento.

4 Se considera gue no existe riesgo de formaciéon de nlcleo de poblacion
cuando no concurra alguna de las condiciones establecidas en el apartado 6 de
este articulo y la edificacién tenga consideraciéon de aislada porgue se vincule a
la misma una superficie de terreno en las condiciones que para esta categoria
de suelo se establece en esta normativa.
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5 La capacidad edificatoria que corresponda a la parcela agota sus
posibilidades constructivas debiendo quedar recogido este extremo mediante
inscripcion en el Registro de la Propiedad en nota marginal.

6 Se considerard que una parcelacién en el Suelo no Urbanizable es susceptible
de dar lugar a la formacién de un nlcleo de poblacién cuando se verifique alguno
de los siguientes supuestos:

a)

b)

c)

e)

Cuando la segregacién o divisidén tenga lugar en el interior de un nucleo
de poblacién en Suelo no Urbanizable existente con anterioridad.
Cuando la segregacién o division tenga lugar en el entorno inmediato
de un nlcleo de poblacién existente con anterioridad, aun cuando no
esté incluido en el Suelo no Urbanizable.

Cuando la segregacién o divisiébn dé lugar a una o mas unidades
resultantes, tanto se trate de fincas independientes como de
participaciones en una propiedad indivisa, de superficie inferior a las
parcelas minimas establecidas en el ARTICULO 4.5.13 de las presentes
Normas.

Cuando los lotes resultantes de la parcelacién, aun no siendo inferiores
a la dimensién sefialada en el ARTICULO 4.5.13 para su categoria de
suelo, se delimiten con unas dimensiones generales, unas formas de
agrupacién o en un numero tal que, por si solas o por acumulacién con
parcelaciones precedentes, resulten susceptibles de soportar un
asentamiento de caracteristicas morfologicas contrapuestas a las
pautas tradicionales de ocupacioén del territorio rural en que se sitdan.
Cuando existan datos objetivos que acrediten que la parcelacién tiene
naturaleza urbanistica, tales como la aparicién de anuncios en prensa
para la venta de las parcelas, la colocacion de carteles en el terreno o
cualquier otro tipo similar de publicidad que asi permita suponerio, la
existencia de expedientes disciplinarios al respecto, o circunstancias
que pudieran apreciarse sobre el terreno, como la construccién de
vallados, edificaciones, movimientos de tierras, canalizaciones,
elementos de acceso o infraestructura, o la colocacién de casetas
prefabricadas, moéviles, caravanas, etc.

Cuando la parcelacién viniera acompanada de la prevision o la
ejecuciéon de obras de dotaciéon de infraestructuras o accesos cuya
finalidad no se atenga a los requerimientos de los usos y las
explotaciones admitidos con caracter general en la categoria de Suelo
no Urbanizable de gue se trate. En particular, se considerard gue se
produce este supuesto cuando se habiliten nuevos accesos exclusivos
a las parcelas, se realicen o proyecten obras comunes de
abastecimiento de agua o electricidad, o de saneamiento, o0 se
canalicen servicios por caminos o elementos comunes.
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g) Cuando se prevea o realice la construcciéon de instalaciones o centros
sociales, sanitarios, comerciales, deportivos o de ocio para el uso de los
titulares de las parcelas, y, en general, cuando alguno de los lotes
resultantes de la parcelacién o inmediatos a ella se destine a usos
contrapuestos a los propios de la naturaleza rdstica de los terrenos.

7 Con la debida motivacién basada en los supuestos senalados, la Ciudad
denegard la autorizacién para la parcelacién de terrenos comprendidos en el
Suelo no Urbanizable por causa de riesgo objetivo de formacién, ampliacién o
intensificacién de un ndcleo de poblacién.

8 Se considera que existe riesgo de formacién de nlcleo de poblacién cuando
se presuma alguna de las siguientes condiciones:

a) Cuando la edificacién que se proyecte diste menos de 200 metros del
limite de un ndcleo urbano, entendiendo por tal el limite del suelo
urbano o urbanizable definido por el Plan General.

b) Que en un radio de 100 metros existan otras edificaciones de uso
residencial legalmente autorizadas, mediciéon realizada entre los
centros de gravedad de ambas edificaciones (la existente y la
proyectada).

c) Por la construccion de alguna red de servicios ajena al uso agrario o a
otros autorizados en aplicacién de las presentes Normas.

d) Cuando con la que se pretende construir se alcance un nimero de 5
viviendas, siempre que las existentes con anterioridad estén
legalmente autorizadas, en construcciones independientes, dentro de
un circulo de 200 metros de radio que idealmente pueda trazarse en el
territorio, con centro en cualquier punto de la superficie de terreno a
ocupar por la vivienda para la que se solicita licencia.

ARTICULO 4.5.16 LICENCIAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

1 Sera precisa licencia para todos los actos de parcelacién o segregacién de
fincas o terrenos, de movimientos de tierras, de demoliciones totales o parciales
de las edificaciones y construcciones existentes, de edificacién e instalacion, de
extracciones de aridos, agua, minerales, talas de arboles que posean interés
botdnico o ambiental, asi como, aperturas de caminos o construccién e
infraestructuras de cualquier tipo, adecuaciones recreativas y campamentos,
invernaderos, vertederos y depdsito de residuos o similares.

En particular, estaran exentos de obtencidén de licencia previa de instalacién,
funcionamiento o actividad los actos establecidos en el art.34 de la Ley 9/2014,
de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones (LGTEL), la DA Tercera de la Ley
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12/2012 de 26 de diciembre y la DA Octava de la Ley 38/99, de 5 de noviembre,
de Ordenacién de la Edificacion (LOE). (Las referencias que este apartado realiza
a la Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones se entenderan realizadas a la
Ley 11/2022 de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, conforme a su
Disposicion derogatoria uUnica) y serdn sustituidas por declaraciones
responsables de conformidad a lo dispuesto en los arts.69 de la Ley 39/2015 y
84 de la LBRL.

igualmente sera necesaria la obtencién de previa licencia para la instalacién de
cercas, vallados y cerramientos con cualquier tipo de finalidad que impida la
libre circulacién de la fauna.

2 Todas las solicitudes de licencias necesitaran para su autorizacién un
proyecto redactado por técnico competente, conforme al procedimiento y
determinaciones reguladas en las presentes Normas y la legislacién vigente vy,
en su caso, Plan Especial.

ARTICULO 4.5.17 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES SUJETAS A
LICENCIA MUNICIPAL EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

1 En las categorias de Suelo No Urbanizable donde expresamente estén
admitidas, por no implicar transformacién de su destino o naturaleza ni lesionar
los valores determinantes, la Ciudad de Ceuta podra autorizar, mediante licencia
municipal, las siguientes obras:

a) Construcciones e instalaciones vinculadas a los usos agricolas,
forestales, ganaderos, cinegéticos y otros vinculados a la explotacién
racional de los recursos naturales, que podrd incluir, previa justificacién
de su necesidad, una vivienda rural vinculada al ejercicio del uso
permitido.

b) Construcciones e instalaciones vinculadas a usos relacionados con la
ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas y de
proteccién y mejora del medio ambiente.

c) Edificios aislados destinados al recreo y al ocio, conforme a lo
establecido en el presente capitulo.

2 A fin de justificar las dotaciones de servicios y el tratamiento y destino de la
superficie no edificada, las solicitudes de licencia para edificios destinados a
alguno de los usos mencionados deberan aportar la siguiente documentacion
aneja al proyecto de edificacion:

a) Situacién vy caracteristicas de la parcela, emplazamiento vy
construcciones existentes en un radio de 500 metros. Caracteristicas
de la construccion y estudio de su incidencia en el paisaje y en el medio.
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b) Estudio y previsiones de solucién para las infraestructuras necesarias,
tales como accesos, abastecimiento de agua potable, evacuacion de
aguas residuales, eliminacion de residuos y suministro de energia
eléctrica.

c) Propuestas concretas de plantaciones o repoblaciones en el espacio
libre de la parcela.

d) Justificacién del cumplimiento de las condiciones generales vy
especificas de las presentes Normas.

3 Las condiciones de la licencia se inscribiran en el Registro de la Propiedad,
para asegurar el cumplimiento de los compromisos adquiridos.

ARTICULO 4.5.18 CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES SUJETAS A
AUTORIZACION ESPECIAL POR INTERES PUBLICO EN EL SUELO
NO URBANIZABLE.

1 Enla categoria del Suelo No Urbanizable, son autorizables las construcciones
e instalaciones que puedan ser consideradas de interés publico y deban
emplazarse en el medio rural.

2 Son actuaciones de interés pUblico a los efectos previstos en este articulo las
actividades de intervencién singular, de promocién publica o privada, con
incidencia en la ordenacion urbanistica en las gue concurran todos o algunos de
los siguientes requisitos:

a) Los declarados de utilidad publica o interés social por ministerio de la
Ley.

b) Aquellos cuya implantaciéon hagan aconsejable alejarlos de nicleos de
poblacién por motivos de seguridad y salubridad tales como:
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos de caracter
privado o publico, que inexcusablemente hayan de situarse en Suelo No
Urbanizable.

c) Las actividades industriales, productivas o similares que sean
generadoras de renta y empleo y no puedan instalarse en suelo urbano
o urbanizable, por los siguientes motivos:

e Su incompatibilidad con otros usos legalmente establecidos.
e Por sus caracteristicas o impacto territorial y ambiental no pueden
emplazarse en otras clases de suelo.

d) Actividades de reutilizacién de residuos.

e) Actuaciones de construccién o instalacion de infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos vinculados a la generacién mediante
fuentes energéticas renovables, incluidos su transporte y distribucién.
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3 Las actuaciones deben ser compatibles con el régimen de usos
correspondiente de la categoria de suelo y no deben inducir a la formacién de
nuevos asentamientos.

ARTICULO 4.5.19 PROCEDIMIENTO ESPECIAL DE AUTORIZACION DE
ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO.

1 Las Actuaciones de Interés Plblico requeriran la tramitacién del instrumento
de planeamiento, gestion o ejecucion (licencia o autorizaciéon) que legalmente
proceda, segun el uso, y las obras necesarias para la implantacién.

2 Para la tramitaciéon de los procedimientos especiales de autorizacién que
correspondan a declaraciones de interés publico en Suelo No Urbanizable se
reguerira acompanar la solicitud de, al menos, los siguientes documentos:

a) Administraciéon Publica, entidad o persona, promotora de la actividad
con precision de los datos necesarios para su identificacién.
b) Descripcién detallada de la actividad, que en todo caso incluiré:

b.1.) Situacién, emplazamiento y delimitacién de los terrenos afectados.
Se aportaran Planos a escala suficiente, en los que se aprecien:

e Sijtuacién en relacién con el Plan General.

e Los edificios mas préximos (al menos en un radio de 500 metros),
en plano o croguis actualizado a la fecha de la solicitud.

e La superficie de la finca y la superficie que serd ocupada por la
construccién, con las caracteristicas basicas de ésta (alturas,
volumen, emplazamiento en la finca, materiales de construccién si
ésta se emplaza en zonas pintorescas etc.). Se grafiaran también
las soluciones proyectadas en materia de infraestructura vy
accesos.

b.2.) Memoria justificativa del interés publico especifico de la actuacidn,
del cumplimiento de las condiciones impuestas por la normativa vigente,
sea urbanistica o de otro tipo, de las razones por las que debe emplazarse
en el medio rural y de que los terrenos presentan una configuracion
adecuada a su finalidad. Contemplard los siguientes aspectos:

e Justificacién de la procedencia o necesidad de implantacién en
suelo no urbanizable y la imposibilidad o inconveniencia de su
ubicacién concreta en otra clase de suelo distinto del no
urbanizable.
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e (aracteristicas de la parcela, del entorno (incluyendo descripcién
de las construcciones existentes en un radio de 500 metros}, de la
construccién o instalacién, y de la actividad proyectada.

e incidencia de la actividad en el paisaje y en el medio natural, con
previsiones de solucién al respecto (si es necesario, con propuestas
concretas de plantaciones o repoblaciones).

e Estudio y previsiones de solucién para las infraestructuras y los
servicios que sean necesarios, tales como acceso Vviario,
estacionamientos, captacién y abastecimiento de agua potable,
evacuacion y depuraciéon de aguas residuales, eliminacién de
residuos y suministro de energia eléctrica.

e En su caso, se acreditard la conexién a las redes municipales de
agua o vertido (o la autorizacién municipal para ello), asi como, a
la red de suministro de energia eléctrica.

e Sila finca necesita captacién propia de aguas, se aportara informe
favorable de la Confederacién Hidrografica del Guadalquivir, asi
como justificacién de su potabilidad.

e Sila finca evacla o va a evacuar aguas al freatico, o cauce publico
se aportard informe favorable de la Confederacién Hidrografica.

Estudios o informes que justifiquen tanto la instalacién como los usos
gue en cada caso concreto procedan, en relacién con las condiciones
establecidas en las presentes Normas y en la legislacién vigente.
Fotografias en colores de los terrenos a los que se refiere la solicitud y
de su entorno, de modo que sean bien apreciables sus caracteristicas y
pueda valorarse el impacto paisajistico de la actuacién propuesta.

e} Justificacién de la compatibilidad del uso a implantar con el régimen

f)

)]

urbanistico de la categoria de suelo no urbanizable correspondiente a
su situacién y emplazamiento. Justificacién y fundamentacién de la
compatibilidad de la propuesta con el régimen derivado de las
legislaciones o normativas sectoriales que sean de aplicacién para el
uso vy tipo de actividad, o bien a los terrenos concretos por su situacion.
En caso de que sean necesarias medidas de tratamiento paisajistico
para mitigar la incidencia de la actuaciéon o mejorar el medio en el que
se sitle a efectos de hacerlo compatible con la actividad que se vaya a
desarroliar, la Ciudad podra exigir la realizacién de fotomontajes,
perspectivas u otros tipos de representacion de los efectos de las
medidas que se propongan.

Informes favorables de los organismos competentes por razén de la
ubicacién del suelo en que se proyecten las construcciones o
actividades.
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3 La resolucién favorable del expediente de declaracién de interés publico a
gue se refiera la solicitud no supondra gue en el momento posterior de
autorizacion de la actividad o de las obras correspondientes no pueda producirse
una resolucién desfavorable por valoracién de una documentacién mas
completa o de circunstancias no manifestadas en la tramitacién de interés
publico.

ARTICULO 4.5.20 ~ CONDICIONES GENERALES PARA LAS ACTUACIONES DE
INTERES PUBLICO.

1 Una vez declaradas las actuaciones de interés publico conforme a los
articulos precedentes y cuando la ordenacién urbanistica otorgue la posibilidad
de llevar a cabo en el suelo clasificado como no urbanizable actos de edificacién,
construccién, obras o instalaciones no vinculados a la explotacién agricola,
pecuaria, cinegética, forestal o analoga, el propietario podrad materializar éstos
en las condiciones determinadas por dicha ordenacién y por la aprobacién del
instrumento de planeamiento gestién o ejecucién que proceda.

2 Estos actos tendran una duracién limitada, aungue renovable, no inferior en
ningun caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacién de la inversién
gue requiera su materializacién. La autorizacién tendrd vigencia en tanto se
mantenga el uso autorizado. Si transcurre un afo desde el cese de la actividad
sin que ésta se reanude se entendera caducada la autorizacién a todos los
efectos, sin indemnizacion alguna, previa tramitacién del procedimiento
legalmente establecido.

3 La modificacién del uso autorizado precisa, asi mismo, de una nueva
declaracién de interés publico.

4 Las actuaciones deberan asegurar la preservacion de la naturaleza del SNU
y la no induccién a la formacidén de nuevos asentamientos, adoptar las medidas
gue sean precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental,
y garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

SECCION 42 CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

ARTICULO 4.5.21 DOCUMENTACION GENERAL DE PROYECTOS Y PLANES
DE LOS DISTINTOS USOS EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

La documentacién minima gue exigira a dichos documentos sera:

a) Plano a escala 1:1.000 que recoja adecuadamente todos los elementos
significativos del territorio: arbéreos, topogréficos, hidraulicos, etc., y
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construcciones o instalaciones existentes, asi como, extensién de la
finca.

b) Plano a escala 1:1.000 o 1:2.000, en los que se reflejara la correcta y
justificada idoneidad del tipo y de la ubicacién de todas las obras,
instalaciones o0 soluciones medio-ambientales previstas para el
cumplimiento de las condiciones establecidas en estas Normas.
Superficie ocupada por la construccién, descripcién y proyecto de las
caracteristicas fundamentales de la misma y de los usos o actividades
a desarrollar.

c) Parcelario catastral y plano de localizacién respecto al territorio
circundante a escala 1:5.000, en el que, entre otras cosas, se refleje la
distancia entre las zonas urbanas y urbanizables, asi como, el
cumplimiento de la no formacién de ndcleo de poblacién urbana.

d) Documentacion acreditativa de la titularidad de los terrenos afectos a
la actuaciéon o conformidad otorgada por el duefio para afectar la
superficie de ésta a la edificacién y con condiciones de indivisibilidad
gue resulten de la autorizacién previa.

e) Estudio justificativo de la solucién del acceso rodado, aparcamiento,
abastecimiento de agua y energia eléctrica, asi como de la recogida,
tratamiento, eliminacién y depuracién de toda clase de residuos;
solucién que siempre deberd ser asumida como coste a cargo del
establecimiento de la propia actividad, formulando expresamente el
pertinente compromiso formal en tal sentido.

f) En funcién del tipo de actividad y de su importancia, la Ciudad exigird
la documentacién en funcién de lo marcado por la legislacién ambiental
aplicable a estas Normas, Evaluacién de Impacto Ambiental o cualquier
otro documento de prevencién ambiental que considere oportuno.

ARTICULO 4.5.22 CONDICIONES GENERALES DE LAS EDIFICACIONES EN
SUELO NO URBANIZABLE.

1 Se permiten las edificaciones vinculadas al desarrollo de los usos permitidos
por el Plan en cada categoria de Suelo no Urbanizable, con sujecién a las
disposiciones de aplicacién y a las condiciones generales de las presentes
Normas y a las particulares desarrolladas en los apartados siguientes. Sobre las
condiciones establecidas en este articulo y en el siguiente, prevalecerdn las
determinaciones contenidas en sus respectivos ambitos por los PORNG que
afecten a la Ciudad.

2 En suelo no urbanizable, y en defecto de previsidn expresa en las normas
reguladoras de la edificacién de cada uso permitido, en cada una de las
categorias de suelo no urbanizable, se estara a lo dispuesto en este articulo.
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3 Los edificios en suelo no urbanizable cumplirdn toda la normativa sobre
acciones en la edificacién, materiales de construccién, instalaciones, seguridad,
aislamiento térmico y acustico, higiene, barreras arquitecténicas, CTE y otras
aplicables a los edificios en general. Se tendera a aplicar las soluciones técnicas
mas acordes con la eficiencia energética y la sostenibilidad ambiental.

4 Se prohibe la realizacion de movimientos de tierras que impliquen
modificacién de la morfologia del area, y transformen abusivamente el destino
rustico del suelo. En caso de gue sea precisa la formacién de terrazas naturales
para apoyar la edificacién y para la creaciéon de plataformas llanas, se podran
construir a base de muros de contencién de tierras o de piedras u otros
materiales gue no desentonen con el medio, que no superen en su parte vista
la altura de tres (3) metros o que se justifiquen y se corrijan impactos derivados
de mayores alturas. Unicamente para apoyar los trabajos de repoblacién y
garantizar la estabilidad frente a la erosién de los suelos, podra aterrazarse en
cuantia superior al cincuenta por ciento (50 %) de la superficie de la parcela.

a) Se deberan presentar como parte integrante del proyecto, planos
detallados de la topografia actual y reformada que se pretende en todo
el d&mbito de la parcela, detallando las especies arbdreas existentes en
planos, asi como el proyecto de repoblacién en su caso.

b) El proyecto o solicitud de licencia debera ir acompafado de los estudios
y medidas correctoras necesarias para garantizar la ausencia o
correccién de los impactos sobre la estabilidad o erosionabilidad del
suelo. Este estudio sera informado por los Servicios Técnicos de la
Consejeria de Medio Ambiente. La licencia se denegard si no se
justifican debidamente estos extremos. Asimismo, podrdn exigirse
garantias econ6micas que aseguren la realizacién de las actuaciones
correctoras.

5 Los edificios tendradn la condicién de aislados y todos sus paramentos
verticales se deberan tratar como fachadas, prohibiéndose las paredes
medianeras.

6 Los tipos, las formas, las proporciones, la composicidén, las soluciones
constructivas, los materiales y los colores de las construcciones deberan ser
adecuadas a su condicién rural y acordes con la arquitectura de los parajes en
gue se sitlen, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas
urbanas.

7 Con caracter general, en las cubiertas se prohibe el uso de los siguientes
materiales: placas de materiales plésticos o de fibrocemento; y pizarra, teja o
fibrocemento negros, en cualquier caso.
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8 Se prohiben igualmente los paramentos de bloque de hormigén o ladrillo
comun sin revestir, las soluciones arquitecténicas y los elementos ostentosos y
especialmente llamativos, asi como los materiales y disposiciones de acabado
que imiten la apariencia de materiales tradicionales, debiendo ofrecer todos los
cerramientos tratamiento de fachada con calidad de obra terminada.

9 Los cerramientos de parcelas seran preferentemente con vallas de
elementos diafanos en toda su altura, combinadas con cierres vegetales
apropiados. Se prohiben las tapias opacas en todos los casos. En cualquier caso,
se exigira una adaptacion general al ambiente en que se sitden las edificaciones,
y a tal efecto cumplirén lo preceptuado en el articulo 98.2.b) del RPU.

10 En ningln caso los cerramientos podran interrumpir el curso natural de las
aguas ni favorecer la erosién o arrastre de las tierras ni impediran el libre paso
de la fauna existente, cuando asi se requiera.

11 Los edificios mantendran con caracter general un retranqueo de 10 metros
a los linderos y caminos existentes y a las zonas de proteccién de los viales,
salvo limitaciones establecidas en las presentes Normas para casos especificos
u otras disposiciones aplicables.

Las distancias minimas establecidas en el parrafo anterior son también de
aplicacion a las plantas bajo rasante, a los elementos volados abiertos o
cerrados, y a los porches u otros cuerpos abiertos.

12 La altura de los edificios sera adecuada a su entorno, con un méaximo de 1
planta y 4 metros de altura de coronacion en edificios destinados a vivienda.

13 En las zonas y espacios afectados por servidumbres aeronauticas, las
construcciones e instalaciones, asi como, cualquier otra actuacién que se
contemple en esta clase de suelo, incluidos todos sus elementos (como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos), asi como cualquier otro afadido sobre tales
construcciones, asi como los medios mecanicos necesarios para su construccion
(grdas, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gélibo de viario,
no pueden vulnerar las Servidumbres Aeronduticas del Helipuerto de Ceuta, que
vienen representadas en el plano denominado: “ CUMPLIMIENTO DE LAS
DISPOSICIONES SUPRAMUNICIPALES. DISPOSICIONES NORMATIVAS-
HELIPUERTO "( CES_0 09 y CES 0 _10) del Plan General de Ordenacion Urbana
de Ceuta, salvo que quede acreditado, a juicio de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), que no se compromete la seguridad ni queda afectada
de modo significativo la regularidad de las operaciones de las aeronaves, de
acuerdo con las excepciones contempladas en el Decreto 1844/1975, sobre
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servidumbres aeronduticas en helipuertos, y el Decreto 584/1972, de
servidumbres aeronduticas, en su actual redaccién.

e En cuanto a la posible instalacién de aerogeneradores, debido a su
gran altura, en la que se ha de incluir la longitud de sus palas, se
ha de asegurar gue en ningun caso incumplan la normativa relativa
a las Servidumbres Aeronduticas del Helipuerto de Ceuta. Lo mismo
se ha de aplicar para las lineas de transporte de energia eléctrica,
las infraestructuras de redes de comunicaciéon electrénica, tales
como antenas de telefonia y enlaces de microondas, y demés
estructuras, que por su funcionamiento precisen ser ubicadas en
plataformas elevadas.

e Enla parte de suelo no urbanizable incluida en las zonas y espacios
afectados por servidumbres aeronauticas, la ejecucion de cualquier
construccién, instalaciéon (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas, medios necesarios para la construccién
incluidas las grias de construccion y similares) o plantacion,
requerird acuerdo favorable previo de AESA, conforme a los
articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 en su actual redaccidn.

e Segln el articulo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres
aeronauticas en su actual redaccién, la superficie comprendida
dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del drea de
Servidumbres Aerondauticas del Helipuerto de Ceuta queda sujeta a
una servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud AESA
podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiguen
dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las
operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los
usos del suelo gue faculten para la implantacion o ejercicio de
dichas actividades, y abarcard, entre otras:

Las actividades gue supongan o lleven aparejada la construccién de
obstaculos de tal indole que puedan inducir turbulencias.

El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear
peligros o inducir a confusién o error.

Las actividades que impliguen el uso de superficies grandes y muy
reflectantes que puedan dar lugar a deslumbramiento.

Las actuaciones gue puedan estimular la actividad de la fauna en el
entorno de la zona de movimientos del aerédromo.

Las actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de
fuentes de radiacién no visible o la presencia de objetos fijos 0 méviles
que puedan interferir el funcionamiento de los sistemas de
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comunicacién, navegacién y vigilancia aeronduticas o afectarlos
negativamente.

Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacion o
funcionamiento de instalaciones que produzcan humo, nieblas o
cualguier otro fendmeno gue suponga un riesgo para las aeronaves.

El uso de medios de propulsiéon o sustentacién aéreos para la realizacion
de actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

e Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que

pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas perturbadoras
del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de
obstdculos, requerird de la correspondiente autorizacién de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea, conforme a lo previsto en el
articulo 16 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronauticas. Dado
que las servidumbres aeronauticas constituyen limitaciones legales
al derecho de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la
resolucién que a tales efectos se evacuase solo podrd generar
algin derecho a indemnizacién cuando afecte a derechos ya
patrimonializados.

Las propuestas de nuevos planeamientos urbanisticos o planes de
desarrollo, de su revisién o modificacién, en aquellos ambitos de la
Ciudad Auténoma de Ceuta que se encuentren afectados por las
Servidumbres Aeronauticas del Helipuerto de Ceuta, deberan ser
informadas por la Direccién General de Aviacién Civil, conforme al
articulo 29 del Decreto 584/1972 en su actual redaccién, para lo
gue se solicitara informe antes de la Aprobacién Inicial del
planeamiento. A falta de solicitud del informe preceptivo, asi como
en el supuesto de disconformidad, no se podrd aprobar
definitivamente el planeamiento en lo que afecte al ejercicio de las
competencias estatales.

El aprovechamiento susceptible de materializacion sera el definido
por el planeamiento general de acuerdo con la legislacion
urbanistica, una vez que se apliguen al mismo las condiciones que,
en su caso, establezca el informe del Ministerio de Fomento -
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (MITMA), no
generando, en el caso de su disminucién, ningln tipo de derecho a
indemnizacion por parte del Ministerio, ni del gestor del helipuerto
ni del prestador de los Servicios de Navegacion Aérea.

En caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por las
servidumbres aeronauticas no permitan que se lleven a cabo las
construcciones o instalaciones previstas, no se generard ninguin
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tipo de derecho a indemnizacién por parte del Ministerio de
Fomento-MITMA, ni del gestor del helipuerto ni del prestador de los
Servicios de Navegacion Aérea.

e Enlas Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para
la Navegacién Aérea se prohibe cualquier construccién o
modificacién temporal o permanente de la constitucién del terreno,
de su superficie o de los elementos que sobre ella se encuentren,
sin previo consentimiento de AESA de acuerdo con el articulo 15,
apartado b), del Decreto 584/1972 de servidumbres aeronduticas
en su actual redaccion.

e En caso de contradiccién en la propia normativa urbanistica del
Plan General de Ordenacion Urbana de Ceuta, o entre la normativa
urbanistica y los planos recogidos en el Plan General, prevaleceran
las limitaciones o condiciones impuestas por las servidumbres
aeronauticas sobre cualquier otra disposicién recogida en el
planeamiento urbanistico.

14 Salvo las determinaciones especiales que las presentes Normas establecen
para supuestos concretos, la superficie construida para todo tipo de edificacién
se limita con caracter general a 1 metro cuadrado por cada 10 metros cuadrados
de parcela. Esta limitacién, como las restantes aplicables a las construcciones,
tiene por fin la adaptacién de éstas, en lo basico, al ambiente rural de su
situacioén, y no constituye un derecho minimo edificable.

15 Para la comprobacion del cumplimiento de estas condiciones, los
retranqueos, la altura y la superficie edificada se medirdn conforme a los
criterios del TITULO 8 de las presentes Normas, considerando, en lugar de las
rasantes de acera en los frentes de parcela a los que se refieren las normas
generales, las rasantes del terreno natural en todo el perimetro de la edificacién,
salvo que por justificadas razones de inadecuacién topogréfica se realicen obras
de acondicionamiento del terreno, en cuyo caso se considerard la rasante
artificial.

16 Para las edificaciones vinculadas a usos de interés publico general o
especifico podra establecerse, a través del tramite de su autorizacién, la
construccién en mayor proporcién con la superficie, justificada por sus propias
necesidades funcionales. A estos efectos, solamente podrdn considerarse los
incrementos de superficie exigidos ineludiblemente por la actividad con
independencia de la escala de explotacion, pero no asi los gue dependan
solamente de ésta, tales como la ampliacién de habitaciones de una residencia
o la de cabezas de una explotacién ganadera.
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17 La autorizacién de una actividad de las contempladas por las presentes
Normas se referira exclusivamente al uso al que se vincule, por lo gue el tipo, la
distribucién y el programa de los edificios e instalaciones relacionados con ella
deberan ser adecuados a dicho uso y permanecer subordinados a él. En el
futuro, la existencia de dichos edificios e instalaciones no implicard derecho
alguno en relacién con su cambio de uso por otro que no fuera el autorizado en
su momento, aun en el supuesto de que ello fuera materialmente posible sin
realizacién de obras de ampliacién o reforma.

18 Las edificaciones e instalaciones autorizadas en el Suelo no Urbanizable
deberdn resolver sus dotaciones de servicios de forma auténoma e
individualizada a partir de la acometida de las infraestructuras que pudieran
existir. Las dimensiones y caracteristicas de dichas dotaciones seran las
estrictamente necesarias para el servicio de la actividad de que se trate, y no
podran dar servicio a actividades distintas de la vinculada.

19 Las obras correspondientes a dichas dotaciones se autorizaran junto con la
actividad a la que sirvan, debiéndose definir sus caracteristicas en la
documentacion técnica por medio de la que se solicite la licencia.

20 Todo proyecto de infraestructura publico o privado deberd incluir medidas
de proteccidén y restauracién de la superficie afectada. Se incluira proyecto
detallado de los aspectos infraestructurales de la instalacién.

21 El abastecimiento de agua deberd resolverse de modo autosuficiente por
pozo, sondeo, balsa u otros medios admitidos por el Organismo competente, en
la propia parcela. Deberd justificarse el consumo previsto para la instalacién y
el caudal disponible. Las instalaciones en Suelo No Urbanizable, no podréan
engancharse a los servicios urbanos municipales. La carencia de recursos para
el abastecimiento autosuficiente, serd razén para desestimarse la implantacién
de un uso de este tipo.

22 El saneamiento deberd resolverse de modo autosuficiente e independiente,
incluyendo depuracién y solucién para eliminacion de residuos de cualquier tipo.
Quedan prohibidos los pozos ciegos y sera obligatorio tratar las aguas residuales
mediante fosas sépticas individuales o colectivas, lagunas de aireacién y
decantacién, depuradoras convencionales u otro tipo de depuracién que ofrezca
garantias técnicas que aseguren la no contaminacién de aguas subterraneas o
superficiales. Las conducciones de suministro de energia eléctrica, redes de
comunicacion electrénica, en donde se estara lo dispuesto en el art.45 de la
LGTEL (Las referencias que este apartado realiza a la Ley 9/2014, General de
Telecomunicaciones se entenderan realizadas a la Ley 11/2022 de 28 de junio,
General de Telecomunicaciones, conforme a su Disposicion derogatoria unica)
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y normativa de desarrollo u otros servicios que se precisen deberan discurrir,
siempre que sea posible, de forma subterranea por el camino de acceso a la
edificacién, excepto cuando ello comporte un coste desproporcionado, en cuyo
caso deberdn minimizar el impacto ambiental. Se tendera a implantar los
sistemas energéticos mas eficientes y sostenibles, de acuerdo con el caracter
aislado de las edificaciones en suelo no urbanizable. Los proyectos deberan
especificar el sistema de eliminacién o traslado hasta un vertedero de los
residuos sélidos. Si se precisa implantar un vertedero auténomo, se incluira en
el proyecto para el que se solicite licencia.

23 Viario y accesos.

a)

b)

c)

Debera garantizarse una adecuada conexién con el sistema general o
local de carreteras, cuando las instalaciones asi lo requieran.

Las obras de mejora y de conservacién de accesos viarios correrdn por
cuenta de la instalacién aun cuando éstos discurrieran fuera de los
limites de su parcela, utilizdndose preferentemente caminos o carriles
de dominio publico.

En caso de tener gue realizarse apertura de nuevos carriles y en las
obras de mejora de los existentes, éstos se realizardn con el minimo
movimiento de tierras y evitando cortes y terraplenes excesivos en el
terreno.

Si el camino tuviera mas de 100 m. de longitud o discurriera por
terrenos exteriores a la finca donde se levanta el edificio, se considerara
una infraestructura y se debera someter a las condiciones y tramites
para la apertura de caminos.

Se prohiben los viales asfaltados u hormigonados, debiendo tener un
caracter rural.

Todos los caminos y carriles seran de uso publico. En caso excepcional
se permitird que se asfalte o se hormigone el carril o camino principal,
a efecto de facilitar el transito de vehiculos para tareas de plantacién,
mantenimiento, riego, extincién de incendios o acceso a las
construcciones. Dicho carril no podré tener una anchura superior a 6
metros.

24 Estacionamiento de vehiculos.

a)

b)

Se proveeran suficientes plazas de aparcamiento para el uso que se
pretenda y en cuantia no inferior a la necesaria en momentos de
maxima ocupacion de la instalacién. No podran ocupar, junto al viario,
mas de tres veces la superficie edificada de la parcela.

Se prohibe la instalacién de pérgolas o techumbres de cualquier tipo
para cobijar las dreas de aparcamiento. Se realizaran plantaciones de
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arboles de especies adecuadas que proporcionen sombra a los
vehiculos. Estos espacios se ubicardn siempre en el interior de la
parcela.

ARTICULO 4.5.23 CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS EDIFICACIONES EN
SUELO NO URBANIZABLE.

1 Aun cuando sea inferior a la parcela minima edificable, en toda parcela
destinada al cultivo y a la explotacién agraria situada en Suelo no Urbanizable
gue no esté comprendida en un nlcleo de poblacién o en suelos susceptibles de
generarlos o ampliarios, se admite la construccién de una caseta para aperos
de labranza con una superficie construida maxima de 15 metros cuadrados,
altura méxima de una planta y 2,50 metros, y retranqueos minimos a todos los
linderos de 3 metros.

En dichas casetas no se admitird ningdn tipo de uso residencial, de modo que
guedardn prohibidas la apertura de ventanas -salvo huecos de estricta
ventilacién-, las instalaciones sanitarias, el suministro de energia, la
compartimentacién interior, la colocacién de porches y, en general, todas
aguellas obras e instalaciones que no sean estrictamente necesarias para el uso
admitido.

La construcciéon de estas casetas requerira licencia municipal, para cuya
obtencidén debera acreditarse la condicién de agricultor.

2 Los invernaderos de cerramientos totalmente transparentes y las cubiertas
de materiales plasticos transparentes destinados a la proteccién de cultivos
situados en explotaciones agrarias no estan sujetos a la limitacién de superficie
edificada en proporcion a la parcela, pero mantendran la separacién a linderos,
y tendrdn una ocupacién maxima del 70% de la superficie de la parcela y una
altura maxima de una planta y 5 metros. La instalacién de estos elementos
requerird el mismo tramite y la misma documentacion que la del resto de las
construcciones destinadas a explotaciones agrarias. Cuando concurran
circunstancias de volumen o situacién que asi lo aconsejen, la Ciudad de Ceuta
podra exigir un analisis especifico de su incidencia visual o de otro tipo,
condicionando la autorizacién a la valoracién favorable de dicho analisis.

No se permiten actividades ajenas al cultivo, salvo la comercializacién de sus
propios productos, cuando se trate de invernaderos comerciales o viveros. En
estos casos, ademas del producto cultivado, se admitird la venta
complementaria de semillas, abonos, tierras y plantas no producidas por el
vivero; se prohibe la venta de otros productos, tales como herramientas de
jardineria, sistemas de riego, mobiliario, etc. En los viveros e invernaderos con
venta al publico, el area de venta no podra ocupar mas del 10 por ciento de la
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superficie de la parcela. Los viveros y los invernaderos comerciales resolveran
en el interior de su parcela el estacionamiento de vehiculos.

Para la instalacion de los viveros o invernaderos comerciales a que se refiere el
parrafo anterior serd exigible la satisfaccién de las condiciones generales de
parcela minima edificable expresadas en el ARTICULO 4.5.12 de las presentes
Normas Urbanisticas.

Para la instalacién de invernaderos agricolas sin funciones ajenas al abrigo de
los cultivos o viveros donde sélo se realice el cultivo sobre terreno natural para
su posterior trasplante, sin actividad comercial asociada, no serd necesaria la
satisfaccién de la condicién de parcela minima.

3 Las construcciones vinculadas a explotaciones ganaderas podran ocupar
hasta un 25% de la superficie de la parcela, con una altura maxima para las
naves, criaderos e instalaciones andlogas de 5,50 metros, medidos en el punto
mas alto.

4 La superficie de la edificaciéon destinada a las actividades extractivas serd la
funcionalmente indispensable para las obras relacionadas con la extraccion y
explotacién de recursos y la primera transformacién de las materias primas
extraidas.

5 La finca/parcela debera quedar vinculada legalmente a las obras,
construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos,
vinculacién que deberd quedar registrada, para poder acreditarse ante la Ciudad
como requisito para la obtencién de la licencia.

Las necesidades de estacionamiento de vehiculos deberan resolverse en la
propia finca, realizando las sefalizaciones necesarias que exija la seguridad del
trafico.

En todo caso, debera justificarse la necesidad de las edificaciones, que deberdn
estudiarse de modo que se adecuen al paisaje, tanto en su localizacién como en
su volumetria y disefio. La Ciudad de Ceuta exigird la adopcién de las medidas
oportunas a efectos de atenuar al maximo la incidencia de la implantacién en el
paisaje, gue podréan incluir la exigencia de arbolado de todo el perimetro, incluso
con disposiciones de doble hilera.

6 En edificaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las carreteras, no
se superara la dimension de 40 metros en longitud de fachada ni en profundidad
de edificacién, medida ésta desde el limite en que se permita edificar de acuerdo
con la regulacién sectorial propia de la carretera.
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Las necesidades de estacionamiento de vehiculos deberan resolverse en la
propia finca, realizando las sefalizaciones necesarias que exija la seguridad del
tréfico.

La distancia, medida en el borde de la carretera, no seré inferior a 500 metros.
Cuando en una implantacién se establezcan varios de los usos citados, se
consideraran a estos efectos como uno solo.

7 Respecto a las construcciones industriales en el Suelo no Urbanizable: Su
altura méxima serd de 2 plantas y 12 metros, que podra ser superada por
aquellos elementos que sean imprescindibles para el proceso técnico de
produccion, debiéndose cumplir lo especificado en el ARTICULO 4.5.22, apartado
13.

Las necesidades de estacionamiento de vehiculos deberan resolverse en la
propia finca, realizando las sefalizaciones necesarias que exija la seguridad del
trafico.

8 Los campamentos de turismo contemplados entre los usos de caracter
recreativo del ARTICULO 4.5.10.3 B) estaran a las siguientes condiciones:

a) La autorizacién de la implantacién de campamentos de turismo exigira
una parcela minima de 50.000 metros cuadrados con acceso situado a
menos de 100 metros de los elementos del sistema de comunicaciones
viarias definido por este Plan General. Debera garantizarse la resolucion
de las infraestructuras y servicios precisos para su funcionamiento
interno y su conexidén con el entorno.

b) No se admitira la instalaciéon de campamentos de turismo, areas de
acampada o acampadas en las siguientes situaciones:

e En zonas del Suelo no Urbanizable en que no lo consientan
expresamente estas Normas urbanisticas.

e En terrenos susceptibles de poder ser inundados, asi como, en
aquellos terrenos que por cualquier causa resulten peligrosos.

e En un radio inferior a 150 metros de tomas de captacién de aguas
para el consumo de poblaciones. Dicha distancia serd como minimo
de 300 metros a los puntos de evacuacion de aguas residuales del
campamento. Si el vertido tiene lugar en cauce aguas arriba esta
distancia sera de 1 kildmetro como minimo.

e En las proximidades de industrias molestas, insalubres, nocivas o
peligrosas.

e En terrenos situados a menos de 500 metros de bienes de interés
cultural declarados o incoados y yacimientos arqueoldgicos.
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e En terrenos circundantes al perimetro del nivel maximo de los
embalses en una distancia de 50 metros.

e En terrenos por los que discurran lineas aéreas de alta tensidn,
salvo en las condiciones previstas por la legislacién sectorial.

e Los situados a una distancia inferior a 500 metros de aquellos
terrenos dedicados a almacenamiento de desechos y residuos
urbanos y a instalaciones depuradoras de aguas residuales o
industriales anejas.

e Respecto a carreteras se estard a lo dispuesto en cada caso por el
6rgano competente, prohibiéndose en todo caso la instalacién a
menos de 10 metros de la arista exterior de explanacion.

e En aquellos terrenos o lugares en los que concurran circunstancias
de interés militar, industrial, comercial, turistico o de proteccién de
espacios naturales o de otros intereses o servidumbres publicas
expresamente establecidas por disposiciones legales o
reglamentarias.

c) La ocupacién por el area de acampada no superard el 75% de la
superficie de la finca. El resto de superficie de la parcela debera
destinarse a calles interiores, zonas verdes, zonas deportivas y otros
servicios de uso comun. La capacidad del campamento y el
dimensionamiento de servicios se determinara a razén de 3 personas
por parcela o unidad de acampada.

El drea de concentracién de tiendas de campana o caravanas se separara
de los linderos de la finca una distancia minima de 20 metros.

La superficie construida correspondiente a edificaciones de caracter
permanente se limita a 15 metros cuadrados por cada 1.000 metros
cuadrados de parcela. Su altura no serd superior a una planta ni a 5 metros.

Se prohibe la instalacién permanente de tiendas y caravanas, asi como la
venta o el arrendamiento de parcelas. Estos hechos darian lugar a la
conceptuacién del campamento como urbanizacién residencial vy
parcelacion urbanistica ilegal, con el efecto de la aplicacién de las medidas
de disciplina establecidas por la legislacién urbanistica.

d) El conjunto de la finca se cerrard mediante un vallado que impida el
libre acceso y se rodeard con una doble hilera de arbolado. La entrada
al campamento tendra una anchura minima de 5 metros en doble
direccién o de 3 metros si es de direccién Unica.
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Los viales interiores del campamento serédn suficientes en nlUmero y sus
dimensiones permitiran la circulacién de equipos moéviles de extincién de
incendios y la rapida evacuacion en caso de emergencia. Su anchura no
podra ser inferior a 5 metros en viales de doble sentido, ni a 3 metros en
viales de sentido Unico.

ARTICULO 4.5.24 CONDICIONES ESTETICAS.

1 Las edificaciones se construirdn con materiales apropiados al caracter y
destino de las mismas.

2 Tanto por su emplazamiento, como por su forma, materiales y tratamiento
de los mismos, la edificacién se adaptara en lo posible al paisaje natural.

3 Los cerramientos de parcelas seran preferentemente vegetales. En cualquier
caso, se exigird una adaptacién general al ambiente en que se sitlen las
edificaciones, y a tal efecto cumplirdn lo preceptuado en el articulo 98.2.b) del
RPU.

4 En los proyectos de edificios se definiran y presupuestaran las medidas
correctoras necesarias para la restauracién de las condiciones ambientales y
paisajisticas de los terrenos afectados por el edificio y de su entorno inmediato,
de manera gue se eliminen o corrijan los impactos de la actuacién (vertidos de
tierras, taludes, desmontes, acumulacién de materiales, desbroces, apertura de
caminos provisionales de obra, etc.) y se realicen las actuaciones de adecuacion
topografica e hidrologica, forestacion, y en general de restauraciéon de manera
gue las caracteristicas ambientales y paisajisticas de los terrenos y su entorno
no empeoren con respecto a las anteriores a la actuacién.

SECCION 52 CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION.
ARTICULO 4.5.25 SUPERPOSICION DE PROTECCIONES.

1 A las areas de territorio que queden afectadas por dos o mas tipos de
proteccién o afecciones de las establecidas en el presente Titulo les serd de
aplicacién las condiciones mas restrictivas de cada uno de ellos.

2 Cuando una misma parcela se haya incluido en mas de una categoria o tipo
de proteccidn le sera de aplicacion a la totalidad de la parcela la categoria o tipo
de proteccién en la que la superficie de la parcela sea predominante, siempre y
cuando no se desvirtien los posibles valores objeto de la proteccién, y
cumpliendo los siguientes requisitos:
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a) Dicha aplicacién normativa requerira informe de Servicios Técnicos de
la Ciudad competentes en funcién de la especialidad de la proteccién.

b) Las edificaciones que en dicha parcela se sitlen, de acuerdo con la
normativa de aplicacidn, se localizaran, preferentemente en la porcién
de parcela de menor proteccion.

Si por la extensidn, situacidén o caracteristicas de la parcela fuera impropia la
aplicacién de lo establecido en el parrafo anterior, serd de aplicacién a cada
porcién de parcela la proteccién correspondiente.

ARTICULO 4.5.26 DESARROLLO DE LAS CONDICIONES DE PROTECCION.

1 Ademas de las directrices sectoriales, la legislacién medioambiental y Planes
de Ordenacién de los Recursos Naturales y Gestién, en desarrollo de las
previsiones del plan en esta clase de suelo, podran formularse:

a) Planes especiales de proteccién para la conservacién y valoracién del
patrimonio histérico y artistico de la nacién y bellezas naturales.

b) Planes especiales para la proteccién del paisaje y conservacién de
determinados lugares.

c) Planes especiales para la proteccién en el orden urbanistico de las vias
de comunicacion.

d) Planes especiales para la proteccién de huertas, cultivos y espacios
forestales y en general de mejora del medio fisico rural.

2 Los Planes Especiales que se formulen al amparo de lo dispuesto en el
apartado anterior no podran alterar en ningin caso los usos caracteristicos
asignados por el plan general, si bien, en la medida de su alcance, podréan
regular las condiciones de los usos compatibles que éste autoriza.

En todo caso debera justificarse que se respetan las determinaciones del Plan
General en relacién con el régimen de proteccidén de las categorias del Suelo no
Urbanizable que resulten afectadas.

ARTICULO 4.5.27 EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL.

1 En los supuestos contemplados por la legislacién vigente y, en particular,
cuando las urbanizaciones, obras, instalaciones o actividades que, por iniciativa
pUblica o privada, se pretenda establecer en el Suelo No Urbanizable pudieran
alterar o degradar los sistemas naturales o el paisaje, o bien introducir
contaminantes peligrosos, nocivos o insalubres para el medio ambiente, y en los
casos en que asi se previera en los PORNG, se deberd realizar una evaluacion
de impacto ambiental, con los requisitos, el contenido y la tramitaciéon gue se
detallen en la legislacién vigente.
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2 No podré concederse aprobacion, licencia ni autorizacién para las obras y los
usos del suelo que requieran evaluacién de impacto ambiental sin la previa
declaracién de impacto por la Administracién competente, viniendo obligado el
promotor a cuantas condiciones se imponga en ella para la adecuada proteccién
del medio ambiente y los recursos naturales.

ARTICULO 4.5.28 PROTECCION RESPECTO A LAS ACTIVIDADES
INDUSTRIALES.

1 Las actividades industriales que, conforme a lo establecido en el ARTICULO
4.5.10.3.A de las presentes Normas, puedan autorizarse en Suelo No
Urbanizable, estaran sometidas a condiciones y limitaciones en funcién de las
posibles afecciones a las fincas circundantes y de la proteccién del medio
ambiente. A tal fin, en la documentacién para su autorizacién inciuiran los
estudios de incidencia en el medio y la previsién de medidas correctoras a
adoptar que se estimen necesarias para su dictamen.

2 Sin perjuicio de otras disposiciones aplicables y de las circunstancias que en
cada caso particular puedan apreciarse, se establecen para ellas las siguientes
condiciones de caracter general:

a) Las edificaciones mantendran una distancia minima de 25 metros a los
linderos de la parcela.

b) Se plantara arbolado en el 20 por ciento de la superficie de la parcela,
disponiéndolo preferentemente en su perimetro con objeto de mitigar
el impacto visual de la implantacién.

3 Las industrias que, con arreglo a la normativa vigente, sean calificadas como
peligrosas o potencialmente contaminadoras de la atmésfera, quedaran sujetas,
con caracter general, a las siguientes condiciones:

a) Las edificaciones mantendran una distancia minima de 50 metros a los
linderos de la parcela.

b) Se plantard arbolado en el 20% de la superficie de la parcela,
disponiéndolo preferentemente en su perimetro con objeto de mitigar
el impacto visual de la implantacién. La Ciudad podré exigir la formacién
de pantallas de proteccién vegetal gue aminoren el impacto de la
actividad sobre el medio ambiente y las fincas circundantes.

4 Las industrias fabriles consideradas como peligrosas o insalubres deberan
atenerse a la legislacién vigente en materia de calidad del aire y proteccién
atmosférica y demds normativa vigente en la materia.
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ARTICULO 4.5.29 PROTECCION RESPECTO A ACTIVIDADES EXTRACTIVAS.

1 En el Suelo no Urbanizable ComuUn las extracciones de aridos u otros
materiales sélo se autorizardn en areas extractivas expresamente delimitadas
y con las condiciones que se fijen en un plan de ordenacién de los recursos
naturales o un plan especial de proteccion del medio fisico referido al sector
extractivo o a areas concretas de extraccion.

2 Las licencias municipales se sujetaran a las condiciones que procedan en
relacién con los efectos que revele el Proyecto de Explotacién y el Plan de
Restauracién, con su aprobacién y ejecucién segln el condicionado establecido,
en los términos previstos en la legislacién sectorial aplicable.

3 La obtencién de los pertinentes informes favorables, autorizaciones y
concesiones por parte de la Autoridad Minera y de medio ambiente, no eximen
ni presuponen las necesarias licencias municipales, que se otorgaran en funcién
de lo dispuesto en las presentes Normas urbanisticas y del resto de normas que
las vinculen.

4 Con independencia de las competencias de las Administraciones Publicas vy,
en especial, de las asociadas a la evaluacién del impacto ambiental,
corresponde a la Ciudad velar por el cumplimiento de las medidas de proteccion
del paisaje y del medio ambiente en el ambito de sus competencias, asi como
colaborar con la Administracién estatal en el ejercicio de sus respectivas
competencias, tanto en el cumplimiento de la legislacién minera como de medio
ambiente y de evaluacién de impacto ambiental.

ARTICULO 4.5.30 PROTECCION RESPECTO A LOS VERTIDOS DE RESIDUOS
URBANOS.

1 Se prohibe el abandono, vertido o eliminacién incontrolada de residuos en
todo el territorio del término municipal de la Ciudad de Ceuta.

Toda actividad relacionada con la gestién de residuos deberd llevarse a cabo sin
poner en peligro la salud humana vy sin utilizar procedimientos ni métodos que
puedan perjudicar al medio ambiente, y, en particular, sin crear riesgos para el
agua, el aire o el suelo, ni para la flora o la fauna, sin provocar incomodidades
por el ruido o los olores y sin atentar contra los paisajes y lugares de especial
interés.

Queda prohibida toda mezcla o dilucién de residuos que dificulte su gestién, en
los términos establecidos por la normativa sectorial vigente.
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En todo caso, alrededor de cada enclave destinado al vertido, almacenamiento
o gestion de residuos urbanos deberd colocarse una zona de defensa con masas
forestales, de forma analoga a lo indicado para las actividades industriales en
los ARTICULO 4.5.22.9 y 4.5.28 de las presentes Normas.

2 Estas actividades, sélo podran localizarse en Suelo no Urbanizable Comun,
en zonas a resguardo de vistas directas y buscando reducir su impacto en el
paisaje, previa redaccién de un Plan Especial que identifigue los riesgos
medioambientales y la proteccién del entorno.

Ademas de las condiciones impuestas por la normativa urbanistica, deberan
satisfacerse las contenidas en la legislacién vigente en relacién con la
calificacién de actividades, la recogida y el tratamiento de los desechos y
residuos urbanos, y en cuantas otras normas vigentes sean de aplicacion.

Al solicitar la licencia se acompafard al proyecto técnico un estudio de
evaluacién del impacto ambiental de la actividad y un plan de mejora y
recuperacion de los suelos afectados en caso de cese de la actividad.

3 Las actividades vinculadas al almacenamiento, la gestién y valorizacién de
residuos, o a la industria relacionada con el reciclado de materiales de desecho
cuya naturaleza nociva, insalubre o peligrosa les impida emplazarse en
poligonos industriales del medio urbano, se concentrardn en el Suelo No
Urbanizable Comun, no admitiéndose su ubicacién en otras localizaciones.

ARTICULO 4.5.31 PROTECCION RESPECTO A ACTIVIDADES GANADERAS.

Las distancias minimas que deberan mantener las instalaciones y explotaciones
ganaderas con respecto a nlcleos de poblacién se mediran entre las
envolventes de los suelos urbanos y urbanizables y el punto mas préximo al
perimetro de la instalacidon ganadera. Las distancias sefaladas seran las
establecidas en la legislacién estatal vigente en esta materia y las Ordenanzas
gue en su caso se dicten por el 6rgano competente en materia agropecuaria.

SECCION 62 REGIMEN DE LOS USOS Y EDIFICACIONES IRREGULARES
EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE.

SUBSECCION 12 USOS Y OBRAS LEGALMENTE AUTORIZADOS.
ARTICULO 4.5.32 EDIFICACION DISPERSA PREEXISTENTE.

1 Las edificaciones legalmente autorizadas antes de la entrada en vigor de la
presente revision del Plan General, cuando se ajusten a las condiciones de
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otorgamiento de las respectivas licencias, se regularan por lo dispuesto en el
TITULO 3 de las presentes Normas.

2 Dichas edificaciones sélo podran ampliarse cuando se encuentren vinculadas
a algunos de los usos autorizados por el Plan General, y con las condiciones
dadas por las presentes Normas Urbanisticas. Cuando, aparte de la vivienda, en
los terrenos correspondientes se desarrolle alguno de los usos permitidos por el
plan, podran edificarse construcciones vinculadas a dicho uso con arreglo a las
condiciones establecidas por las presentes Normas, deduciendo de los valores
maximos que se admiten las superficies ocupadas o edificadas por las
construcciones existentes.

ARTICULO 4.5.33 OTROS USOS LEGALMENTE AUTORIZADOS.

1 Elresto de los usos legalmente autorizados que se ajusten a sus respectivas
licencias, pero que no correspondan a usos permitidos por las presentes
Normas, se ajustaran a lo dispuesto en el TITULO 3 de las presentes Normas.

2 Se exceptlan de esta consideracién aquellos usos de interés publico
legalmente autorizados, con licencia urbanistica y obras ejecutadas, con
respecto a los cuales la norma reguladora de la categoria del Suelo no
Urbanizable que le corresponda establezca expresamente la condiciéon de
tolerados.

SUBSECCION 22 USOS Y OBRAS NO AUTORIZADOS LEGALMENTE.

ARTICULO 4.5.34 USOS Y EDIFICACIONES NO AUTORIZADOS
LEGALMENTE.

1 Los usos y las edificaciones existentes que no estuvieran autorizados
legalmente podran regularizar su situacién urbanistica cuando se ajusten a las
condiciones establecidas en las presentes Normas en la categoria de suelo en
gue se sitden.

A tal efecto, se tramitara la obtencién de las correspondientes autorizaciones y
licencias mediante expediente de legalizacion aportando ademas cuanta
documentacién se estime necesaria para acreditar el estado actual al que se
refiere, en forma de planos, memoria, fotografias en colores.

Asimismo, se dard cuenta al servicio municipal competente en materia de
disciplina urbanistica con objeto de que pueda valorar la procedencia de la
aplicacién de medidas de sancidn.
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2 En caso de que la edificacién o los usos no se atengan a las condiciones
establecidas por el Plan General, los particulares podran impulsar su
legalizaciéon, cuando sea posible, garantizando su adecuacién, mediante las
obras de acondicionamiento de la edificacién y de dotacién de servicios, las
medidas correctoras de su impacto y las modificaciones de su uso gue sean
necesarias para acomodar su situacién a la admitida por las presentes Normas.

A tal efecto, el expediente de legalizacién a que se ha hecho referencia en el
apartado anterior se completard con los proyectos y documentos relativos a
cuantas obras de adecuacién sean necesarias para propiciar la adecuacién al
presente Plan General.

Lo anterior se entiende sin perjuicio de la aplicacién de las sanciones gue
resultaran procedentes en caso de no haberse agotado los plazos de
prescripcién de las infracciones urbanisticas establecidos por la legislacién
urbanistica. Tanto a estos efectos como a los relativos a la aplicacién de medidas
de restauracién de la legalidad y a cualesquiera otros que pudieran derivar
legalmente de ésta, se considerara que, no siendo compatibles con el Plan
General, la edificacién y los usos no son legalizables, con los efectos previstos
en la legislacién vigente. En todo caso, los usos del suelo y de las edificaciones
se atendrén a los criterios establecidos con caracter general en el presente
Capitulo.

ARTICULO 4.5.35 NUCLEOS DE POBLACION IRREGULARES EN EL SUELO
NO URBANIZABLE.

1 El Plan General, fundamentalimente a través de la definicion de las
condiciones objetivas que pueden dar lugar a la formacién, ampliacién o
intensificacién de un nlcleo de poblacién, establece medidas dirigidas a impedir
la ampliacién y la consolidacion por la edificacién o la mayor fragmentacién de
la parcelacién de los suelos afectados por procesos de parcelacién ilegal.

2 Todos los usos sobre estos suelos que, por su vinculacién con la residencia,
motivan su calificacién como nulcleos de poblacién, tienen la consideracién de
disconformes con el Plan y no tolerados.

3 En las parcelaciones urbanisticas irregulares que se emplazan en Suelos no
Urbanizables calificados como especiales en virtud de los valores naturales y
productivos que se consideran merecedores de proteccién, se aplicaran cuantos
procedimientos de restauracién de la legalidad urbanistica infringida resulten
pertinentes, tendiendo a la desaparicién de la urbanizacién, bien de modo
inmediato, bien a medio o largo plazo por aplicacién rigurosa del régimen
especifico contemplado para estas situaciones en la legislacién vigente.
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CAPITULO 4.6 REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES Y LOCALES.

SECCION 12 REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES.
ARTICULO 4.6.1 DEFINICION E IDENTIFICACION.

1 Constituyen los sistemas generales en la Ciudad los elementos
fundamentales de la estructura general y orgénica de la ordenacién que
establece el Plan General, conforme al modelo de desarrollo que adopta para
Ceuta, teniendo en cuenta el principio de desarrollo territorial y urbano
sostenible recogido en el art.3 del TRLSRU/15.

2 En el plano CES 2 01 del PGOUCE con caracter general se recogen los
elementos asociados a cada uno de los sistemas generales a que se refiere el
articulo 25 del RPU:

a) Elementos del Sistema General de Equipamiento Comunitario:

e Equipamientos urbanos, identificado como dotacional
eguipamiento.

e Servicios publicos, identificado como dotacional servicios publicos.

e Administracién Publica, identificado como dotacional
Administracién Publica.

e Servicios de la Defensa, identificado como dotacional servicios de
la Defensa.

b) Elementos del Sistema General de Espacios libres:

e Pargues publicos, incluido en dotacional espacios libres.

o Areas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo, incluido en
dotacional espacios libres.

c) Elementos del Sistema General de Transportes:

e Puerto, identificado como dotacional transporte puerto.
e Helipuerto, identificado como transporte helipuerto.

d) Elementos del Sistema General de la Via Publica.
e Red viaria, identificado como dotacional via publica.
e} Elementos del Sistema General de Infraestructuras.

o Iinfraestructuras, identificado como dotacional infraestructuras.
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ARTICULO 4.6.2 ADSCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES A
EFECTOS DE VALORACION Y OBTENCION.

1 El Plan General, a los efectos de valoracién y obtencién, distingue los
siguientes tipos de Sistemas Generales:

e Sistemas Generales en Suelo Urbano no incluidos en dreas de
planeamiento.

e Sistemas Generales incluidos en areas de planeamiento.

e Sistemas Generales incluidos o adscritos al Suelo Urbanizable.

e Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable.

e Sistemas Generales cuya obtencién no se programa por ser esta
competencia de diferentes Administraciones o Entidades Publicas
de acuerdo con sus respectivos programas de inversiones.

2 Las adscripciones de los sistemas generales a las distintas clases de suelo se
incluyen en los planos RGA.

3 Los sistemas generales en suelo urbano no adscritos a ningln area de
planeamiento se integraran en actuaciones aisladas y se obtendran por
expropiacién forzosa, seguln lo previsto en el articulo 197 del RGU.

ARTICULO 4.6.3 EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES.

La ejecucion de los sistemas generales o de algunos de sus elementos se llevara
a cabo, bien, directamente mediante Proyectos de Urbanizacién, bien, mediante
proyectos de obras ordinarias para las obras aisladas previstas por el
planeamiento urbanistico y para las de remodelacion de las urbanizaciones y
espacios publicos existentes.

ARTICULO 4.6.4 CONDICIONES, PLAZOS Y PRIORIDADES.

La ejecucidén de las obras e instalaciones en los sistemas generales deberd
llevarse a cabo de acuerdo con las condiciones, plazos y prioridades previstos
en el Plan General y exigird la efectiva coordinacién de las actuaciones e
inversiones publicas y privadas, segln los casos, en consonancia con las
previsiones que en este sentido establece el Plan.

ARTICULO 4.6.5 EJECUCION MATERIAL.

La ejecuciéon de las obras e instalaciones de los sistemas generales sera
acometida en todo caso con arreglo a las previsiones del Plan y con base en las
siguientes determinaciones:
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a) Por la Administracién PuUblica, de acuerdo con sus competencias, para
aquellos sistemas generales establecidos en el suelo urbano y con los
compromisos de gestion fijados en el planeamiento anterior cuyas
determinaciones mantenga.

b) Por los particulares en los casos de ser adjudicatarios de concesiones
administrativas en la prestacién de servicios publicos.

c) Por la Administracién Publica y los particulares de acuerdo con las
determinaciones que al respecto contenga el Plan General y, en su caso,
conforme determinen los Planes Parciales en el suelo urbanizable o
Especiales de Reforma Interior en suelo urbano, de acuerdo con lo
dispuesto por los articulos 42.3 y 63.3 del Reglamento del
Planeamiento.

d) Por la Administracién Publica y los particulares, de acuerdo con las
determinaciones que en orden a las inversiones publicas y privadas
establezcan los correspondientes Programas de Actuacién.

SECCION 22 REGIMEN DE DOTACIONES O SISTEMAS LOCALES.
ARTICULO 4.6.6 DEFINICION DE DOTACIONES LOCALES.

1 Las dotaciones locales son los terrenos dotacionales que no forman parte de
la estructura general y organica del territorio.

2 Las condiciones particulares del uso dotacional aparecen reguladas en el
TITULO 9 de las presentes Normas.

ARTICULO 4.6.7 MODOS DE OBTENCION DE LAS DOTACIONES LOCALES
EN SUELO URBANO.

1 Los terrenos destinados a dotaciones locales, pendientes de obtencién,
incluidos en areas de planeamiento, se obtendran con la aprobacién en via
administrativa de los instrumentos equidistributivos de beneficios y cargas, que
conlleva el sistema de actuacién aplicable a la gestién de la unidad de actuacién.

2 Los terrenos destinados a dotaciones locales pendientes de obtencién, no
incluidas en dreas de planeamiento, se definirdn como actuaciones aisladas y
se obtendran mediante expropiacién forzosa. Aparecen grafiados en los planos
RGA.,

ARTICULO 4.6.8 MODOS DE OBTENCION DE LAS DOTACIONES LOCALES
EN SUELO URBANIZABLE.

La obtencidén de los terrenos dotacionales en suelo urbanizable queda vinculada
a su inclusién en los poligonos o unidades de actuaciéon que se delimiten en cada

184 NORMATIVA URBANISTICA



CIUDAD DE CEUTA REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
TEXTO REFUNDIDO

uno de los Planes Parciales, determinando la aprobacién en via administrativa
de los correspondientes instrumentos de equidistribucién de beneficios vy
cargas, la cesion en favor de la Ciudad de Ceuta.

ARTICULO 4.6.9 OCUPACION DIRECTA PARA LA OBTENCION DE
TERRENOS DESTINADOS PARA LAS REDES PUBLICAS.

1 Se entiende por ocupacién directa la obtencién de terrenos destinados por
el planeamiento a redes publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios
publicos, mediante el reconocimiento a su titular del derecho a integrarse en un
ambito de actuacidén, sector o unidad de actuacién en el gue el aprovechamiento
urbanistico total permitido por el planeamiento exceda del aprovechamiento
gue corresponda a sus propietarios.

2 La ocupacién directa requiere que esté aprobada la ordenacidn
pormenorizada, tanto de los terrenos a ocupar, con determinacién del
aprovechamiento que corresponda a su propietario, como del sector o unidad
de actuacién en la que haya de integrarse.

3 El procedimiento de ocupacion directa se ajustara a las siguientes reglas:

a) Serd preceptiva la publicacion de la relacién de los terrenos y
propietarios afectados, con indicacién de los aprovechamientos
urbanisticos correspondientes a cada uno de éstos y sector o unidad de
actuacion donde habréan de hacerse efectivos sus derechos.

b) La relacién sefalada en el apartado anterior deberd ser notificada a los
propietarios afectados, comunicando la ocupacién prevista.

c) En el momento de la ocupacién se levantard acta en la que se hara
constar:

e Lugary fecha de otorgamiento.

e Administracién actuante.

¢ ldentificacién de los titulares de los terrenos ocupados y situacién
registral de éstos.

e Superficie ocupada.

e Aprovechamientos urbanisticos que correspondan.

e Sector o unidad de actuacién donde habran de hacerse efectivos
los aprovechamientos.

d) Los propietarios afectados tendran derecho a la expedicién de
certificacién administrativa, acreditativa de todos los extremos del acta.

e) Cuando los propietarios fueran desconocidos, no comparecientes,
incapacitados sin representacién o cuando se trate de propiedades
litigiosas, las actuaciones se llevaran a cabo con el Ministerio Fiscal.
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f) La Administracién actuante remitird al Registro de la Propiedad
certificaciéon de acta levantada a los efectos de la practica de las
inscripciones procedentes.

4 Lo dispuesto en los apartados ¢}, d) y f) del punto 3 del presente articulo serd
de aplicaciébn a las licencias de edificacibn que requieran ajustar sus
alineaciones con la consiguiente reduccién de superficie de sus parcelas, cuando

no sean de cesién obligatoria, de conformidad a las directrices de los Servicios
Técnicos.
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TITULO 5. CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
HISTORICO.

CAPITULO 5.1 INTRODUCCION.

ARTICULO 5.1.1 PRINCIPIOS BASICOS.

1 El Plan General instrumenta la proteccién del Patrimonio Histérico sobre dos
principios basicos:

a) La proteccién del Patrimonio no debe restringirse al medio ambiente ni
a los edificios, cuya agresién o sustitucién es un atentado cultural, sino
gue debe alcanzar en lo posible a las actividades que vienen prestando
un servicio a la poblacién, o a las que mantienen un determinado tejido
social, por lo que no deben ser erradicadas Unicamente por motivos
econdémicos.

b) La proteccién del Patrimonio Histérico debe conjugarse con criterios
urbanisticos de suficiente flexibilidad como para permitir la necesaria
transformaciéon de usos y actividades en orden a mantener viva la
ciudad; transformacién que, necesariamente, estd unida a la posibilidad
de adecuacién de los contenedores edificados que soportan las
actividades.

2 La proteccion del Patrimonio Histérico se formula mediante las condiciones
generales de proteccién contenidas en la legislacién supramunicipal, en especial
la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol, en el presente
Plan General y en los documentos que lo desarrollen.

3 El Plan General estructura la proteccién del patrimonio histérico en dos
niveles:

a) Proteccién del patrimonio arquitecténico y monumental.
b) Proteccién del patrimonio arqueolégico.

ARTICULO 5.1.2 INSTRUMENTOS DE PROTECCION.

1 Para la proteccion del patrimonio histérico, el Plan General define los
siguientes instrumentos:

a) CATALOGOS DE PROTECCION, correspondientes a elementos
arquitectonicos Y monumentales, naturales o de otro tipo, sujetos a
proteccién, con su respectiva cualificacién a los efectos de las fichas y
normativa que les fuere de aplicacién.
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b) PLANES ESPECIALES, cuyo objeto es la proteccién de determinados
conjuntos histéricos o zonas concretas.

Este plan general define los ambitos de desarrollo de cinco (5) planes especiales
de proteccién de Conjuntos Histéricos declarados en la ciudad y un (1) Plan
Especial de proteccién de zona Arqueoldgica.

Plan Especial de Proteccién de Conjunto Histérico de las Fortificaciones del Recinto
de la Almina 02

Plan Especial de Proteccién de Conjunto Histérico de la Fortaleza - Ciudadela del
Hacho

Plan Especial de Proteccién y Conservacién Paisajistica de las Fortificaciones de la
Linea Fronteriza

Ademas de estos planes especiales de proteccion de Conjuntos histéricos
declarados, este plan general incorpora un Plan Especial de Proteccién y
Conservacion Paisajistica de las Fortificaciones de la Linea Fronteriza.

2 La concrecion grafica de los instrumentos se distribuye en los planos del Plan
General como sigue:

a) El plano RGA define los elementos catalogados.

b) El plano PPC_01 define los Bienes de Interés Cultural.

¢} El plano PPC_02 define los elementos de nivel de proteccién integral del
catélogo de elementos protegidos, y establece los dmbitos de los planes
especiales de proteccién.

d) El plano PPC 03 define asimismo la proteccién del patrimonio
arqueoldgico.

ARTICULO 5.1.3 SUSTITUCION DE USOS EN INMUEBLES PROTEGIDOS.

Cuando un inmueble catalogado o protegido por los instrumentos previstos en
este Titulo se destine a un uso dotacional y se pretenda la sustitucién de éste
por cualquiera otro de los dotacionales, de conformidad a lo previsto en el
ARTICULO 9.6.5, apartado 4, serd preceptivo el informe favorable de la Comisién
de Patrimonio Cultural o el 6rgano que en su caso ostente las competencias de
proteccién del patrimonio y la aprobacién de esta sustituciéon por el Pleno de la
Asamblea.
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CAPITULO 5.2 PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO Y
MONUMENTAL.

ARTICULO 5.2.1 IDENTIFICACION.

1 La relacién completa de los elementos protegidos por el Plan General, asi
como sus caracteristicas y niveles de proteccién asignados, se encuentra
contenida en el Catdlogo de Elementos Protegidos, incluido en el Plan General.

2 Se encuentran afectados por normativa de protecciéon del Catdiogo las
construcciones, elementos y edificios que, con independencia de su actual
estado de conservacién y grado de alteracién respecto a sus caracteristicas
originarias, presentan valores arquitectdnicos, tipolégicos, constructivos o
ambientales, o poseen una capacidad de evocacién de formas culturales y
medios de vida del pasado histérico, que justifican su conservacién vy
adecuacioén, desde unos criterios de salvaguardia y recuperacién del patrimonio
arquitecténico e histérico.

3 A todos los efectos, los Bienes de Interés Cultural existentes, asi como
agquellos que se pudieran declarar en el futuro, se consideran incluidos en el
Catdlogo de Elementos Protegidos.

4 En cualquier circunstancia en los edificios residenciales catalogados se
cumplird el derecho a una vivienda digna que propugna el art.47 de la CE y el
derecho a la integridad fisica y moral de las personas que en los mismos habiten,
siendo el acoso fisico y arquitecténico y el legal o institucional, atendiendo a lo
dispuesto en el art.173 del Cédigo Penal constitutivo de delito.

ARTICULO 5.2.2 REGIMEN DE APLICACION.

En lo referente al régimen de prevalencia de la normativa de aplicacién sobre
un elemento protegido se estard a lo siguiente:

a) Los elementos que tengan declaracién o estén incoados como Bien de
Interés Cultural, asi como sus entornos de proteccion, se regularan por
lo determinado en la Ley del Patrimonio Histérico Espafol y sus
desarrolios posteriores. En lo que no contradiga lo anterior, se aplicarén
las disposiciones previstas para el nivel de proteccion integral (Nivel 1},
segun vienen definidas en el ARTICULO 5.2.4. y siguientes de las
presentes Normas Urbanisticas.

b) Cuando la edificacién catalogada se incluya en el ambito de un Plan
Especial de protecciéon de un conjunto histérico incorporado por el Plan
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General, le seran de aplicacién las determinaciones del Plan Especial en
o gue no contradiga las Normas Urbanisticas del Plan General.

c) Cuando el elemento catalogado esté afectado por la regulacion de la
Norma Zonal que le corresponda, le serdn de aplicacién las presentes
normas de proteccién, en lo tocante al régimen de actuaciones y usos
permitidos; las regulaciones de su Norma Zonal seran de aplicacion
subsidiaria en lo que no contradigan a la anterior normativa.

ARTICULO 5.2.3 ~ ENTORNOS DE PROTECCION DE LOS BIENES DE
INTERES CULTURAL.

1 A los efectos prevenidos en la Ley del Patrimonio Histérico Espanol, en los
Entornos de Proteccién de cada uno de los Bienes de interés Cultural declarados
o incoados, debera recabarse Informe de la Comisién de Patrimonio Cultural,
previo a la concesidén de cualquier licencia de obra a realizar en dichos dmbitos.

2 El listado y la localizacién de los Bienes de Interés Cultural se encuentran
contenidos en el plano PPC-01 CATALOGO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS. BIENES
DE INTERES CULTURAL (BIC).

ARTICULO 5.2.4 NIVELES DE PROTECCION.

1 A efectos de conseguir una adecuada proteccién de los valores histéricos,
artisticos y arquitecténicos que aun se conservan, el Catdlogo de Elementos
Protegidos contiene una relacidn de los edificios y elementos clasificados en tres
niveles en funcién de los valores a proteger:

a) NIVELI. PROTECCION INTEGRAL: protege la totalidad de cada edificio o
elemento en él incluido, preservando por tanto todas sus caracteristicas
arquitectdnicas, su forma de ocupacién del espacio y los demas rasgos
que contribuyen a singularizarlo como elemento integrante del
patrimonio edificado.

b) NIVEL Ii. PROTECCION ESTRUCTURAL: protege el edificio como unidad
arquitecténica y favorece la conservacion de los elementos basicos que
definen una forma de articulacién, uso y ocupacién del espacio.

c) NIVEL lIl. PROTECCION AMBIENTAL: protege el conjunto de edificios que
forman parte de la memoria de la ciudad y son caracterizadores de una
cierta imagen urbana.

La ubicacién de los elementos catalogados con indicacién de su nivel de
proteccidén se encuentra contenida en el plano RGA.
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ARTICULO 5.2.5 EFECTOS SOBRE LA PROPIEDAD.

1 Los propietarios de toda clase de edificaciones y elementos deberan
mantenerios en buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos,
de acuerdo con lo dispuesto en estas Normas y resto de normativa vigente. La
Ciudad exigira, en su caso, el mantenimiento de tales condiciones. En los
edificios de catalogacidn integral o estructural, el mal estado de conservacién
implicard tomar las medidas necesarias para su recuperaciéon de conformidad
con el nivel de catalogacion del edificio, sin que en ningln caso las reparaciones
a efectuar, atenten contra las partes del edificio en normal estado de
conservacién y los edificios colindantes o supongan la desaparicién, en el
inmueble, de sus elementos de interés.

En este sentido, y en relacién con los BIC se estara a lo que expresamente se
determina en el Titulo IV de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol.

2 Con caracter general la declaracién de ruina se regula en el Capitulo 3.6 de
estas NNUU. La declaracién del estado de ruina de las construcciones o parte de
ellas sélo podra llevarse a cabo en virtud de lo dispuesto en la legislacién
urbanistica y en el presente Plan General de Ordenacién Urbana.

a) En los edificios incluidos en el Catalogo deberdn mantenerse aquellas
partes o elementos de interés que deban ser conservados, y cuando
ello no fuera posible deberan rescatarse los elementos decorativos
(z6calos, recercados de huecos, cornisas, aleros, balaustradas,
carpinteria, cerrajeria, etc.) para integrarlos al nuevo edificio, haciendo
un inventario previo de los mismos y fotografia de detalles que deberan
incorporarse al proyecto de sustitucion.

b) La demolicién total o parcial de un edificio catalogado declarado en
estado de ruina no resulta implicita de esta declaracién. Dicha
demolicién requerird de pronunciamiento expreso de la Ciudad de
Ceuta o, en su defecto, mediante el otorgamiento de licencia de
demolicién.

c) No podran ser objeto de orden o licencia de demolicién los edificios
catalogados en los niveles integral y estructural de proteccion, salvo en
caso de ruina inminente. En estos supuestos la Administracién deberéd
arbitrar los medios precisos para sufragar el coste de las obras de
conservacion necesarias. En el caso de edificios propiedad de alguna
Administracion publica, los costes de conservacion corresponden
integramente al titular del inmueble.

d) Los inmuebles incluidos dentro de estos niveles de proteccién (integral
y estructural) se consideran de interés general, por lo que deben ser
consolidados y rehabilitados con las ayudas publicas que se establezcan
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para este fin. El intento de demoler un edificio protegido con esta
catalogacion, salvo en el caso de ruina inminente declarada, facultara
a la Administracién para la imposicién de multa coercitiva y, en su caso,
llevar a cabo las obras necesarias mediante la accién subsidiaria, cuyo
coste podra ser previamente exigido por la via de apremio y de
conformidad con un presupuesto que apruebe la Administracion, salvo
gue decida la expropiacién total del inmueble.

e) La autorizaciéon de demolicién de los edificios catalogados en el nivel de
proteccion ambiental que se declaren en estado de ruina, debera
sefialar la obligacién de mantener, en la nueva edificacién que se
levante en el mismo solar, los elementos que hubieran motivado
aquella proteccién, salvo que se demuestre la imposibilidad, grave
dificultad constructiva o coste desproporcionado que la conservacion
pueda suponer. En este Ultimo caso se deberd establecer la obligacién
de que la nueva edificacién conservara las caracteristicas del entorno
ajustandose a las normas de composiciéon de la edificacién de nueva
planta en zonas protegidas.

f) Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de las facultades que para
acordar la demolicién por razones de seguridad corresponden a la
Ciudad de Ceuta en caso de ruina inminente, cuyo acuerdo de
declaracién deberd especificar que partes del edificio deben ser
demolidas por su peligrosidad, preservando los elementos catalogados
de su destrucciéon en lo gue fuere posible mediante el procedimiento
que en dicho acuerdo se determine.

g) Entodo casoy en relacién con la declaracién de ruina de los inmuebles
integrantes del Patrimonio Histérico Espanol, se estara a lo que
expresamente se determina en el articulo 24 y concordantes de la Ley
16/1985 del Patrimonio Histérico Espafol.

ARTICULO 5.2.6 TIPOS DE INTERVENCIONES Y OBRAS PERMITIDAS.

A los efectos de las presentes normas y en concordancia con el Tomo 4 Catdlogo
de Elementos Protegidos, se definen las siguientes intervenciones y obras
permitidas:

1 intervenciones de Restauracién.

Las intervenciones de restauraciéon en un edificio, tienen por objeto su
conservacion y su consolidacion, asi como su restitucién, o parte del mismo, a
sus condiciones o estado original y todo ello sin alterar sus caracteristicas
morfoldgicas, mediante obras que pueden referirse a la conservacién, la
consolidacién y la restitucién morfolégica.
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a) Obras de conservacion.

Son las necesarias para mantener los edificios en correctas condiciones de
salubridad, accesibilidad, confortabilidad y ornato publico, a fin de
alcanzar, en todo momento, las condiciones requeridas para la
habitabilidad o necesarias para la habitabilidad o el uso efectivo.

Comprenden las siguientes obras dirigidas a la:

- Salubridad: Para que no se produzcan filtraciones de agua a través
de la fachada, cubierta o del terreno y para mantener en buen
estado de funcionamiento las redes generales de fontaneria vy
saneamiento.

- Accesibilidad: Para adecuar la accesibilidad, en zaguanes, portales,
accesos, escaleras, ascensores existentes y adecuar o adaptar
pavimentos, barandilias, pasamanos, elementos de sefalizacion.

- Confortabilidad: Para mantener o mejorar, las condiciones minimas
en cuanto al confort de los usuarios, y al comportamiento
energético eficiente de los edificios y de las instalaciones vy
dotaciones de servicio.

- Ornato publico: para mantener los valores de su impronta urbana,
mediante limpieza, pintura, reparacién o reposicién de los
materiales de revestimiento de su fachada y del resto de los
espacios de acceso publico, si los hubiere.

b) Obras de consolidacién.

Son las necesarias para mantener los edificios en correctas condiciones de
estabilidad y seguridad.

Comprenden las siguientes obras dirigidas a:

- La Estructura portante: Referidas al afianzamiento, refuerzo o
sustitucion de elementos danados de la estructura, como
cimentacién, soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros
elementos estructurales, que comprometan directamente Ila
resistencia mecanica y la estabilidad de edificio, sin alterar el
comportamiento de su sistema constructivo, ni las caracteristicas
morfolégicas de la edificacion.

- Los Cerramientos y revestimientos: Dirigidas a las fachadas
(interiores, exteriores, medianeras y cerramientos de parcela) y
otros elementos cuya estabilidad suponga un riesgo para la
seguridad de bienes y personas, tales como chimeneas, falsos
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techos, cornisas, salientes, vuelos o elementos ornamentales o de
acabado.

c) Obras de restitucién morfolégica.

Son las necesarias para la eliminacién puntual de impactos negativos
existentes y para la restitucién de caracteristicas morfoldgicas originales
alteradas o desaparecidas.

Comprenden las siguientes obras dirigidas a la:
- Eliminacién de impactos negativos:

¢ Reconfigurando las cubiertas, modificando trazados inadecuados
por reorganizacion de sus faldones y/o la regularizacidén de aticos,
buhardillas y cuartos de maquinaria.

e Suprimiendo los cuerpos anadidos, instalaciones inadecuadas o
marguesinas, en patios o espacios libres de parcela, en cubierta y
en espacios comunes, gue hayan alterado sus caracteristicas
morfoldgicas.

- Restitucion de elementos y caracteristicas morfoldgicas originales:

e Restituyendo accesos, comunicaciones verticales en zaguanes y
escaleras alterados en su trazado y disposicién, o suprimidos.

e Restituyendo patios alterados, suprimidos o parcialmente
ocupados.

e Restituyendo la configuracién de plantas alteradas por la aparicién
de entreplantas, la supresion total o parcial de algun forjado o la
modificacion de niveles.

¢ Restituyendo huecos en fachadas y patios, gue hubieran sido
suprimidos o sufrido alteraciones, fundamentalmente en planta
baja, eliminando, ademas cierres inadecuados, marqguesinas,
muestras y voladizos.

e Restituyendo elementos ornamentales desaparecidos o alterados,
fundamentalmente en fachadas, cubiertas, patios, accesos,
comunicaciones verticales y espacios comunes.

2 Intervenciones de Rehabilitacién.

Son las necesarias para recuperar y/o mejorar en los edificios las condiciones de
habitabilidad, salubridad, accesibilidad, seguridad y ornato publico, adecuar sus
dotaciones de servicio a la normativa técnica vigente y las que modifiguen su
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distribucién interior, mediante obras que pueden referirse al acondicionamiento
del edificio, o por su adaptacién a un uso diferente al existente.

a) Obras de acondicionamiento.

Son las necesarias para mejorar en los edificios las condiciones de
habitabilidad en cuanto a la salubridad, accesibilidad, adecuacién a la
normativa técnica vigentes de sus dotaciones de servicio y a la
redistribucién de su espacio interior; y todo ellos sin alteraciones de sus
caracteristicas morfoldgicas.

Comprenden las siguientes obras dirigidas a la:

Salubridad: Mejora, acondicionamiento y adecuacién a la
normativa vigente de las redes generales de fontaneria y
saneamiento, asi como de las condiciones de ventilacién e
iluminacién natural.

e Accesibilidad: Mediante la supresiéon de barreras arquitecténicas,

incluyendo la renovacién o nueva instalacién de ascensor o
colocacion de otros medios mecanicos para que los itinerarios sean
practicables y permita su utilizacién auténoma por personas con
movilidad reducida, posibilitando el acceso universal desde, o hacia
la via publica o exterior del edificio.

e Adecuacién a la normativa técnica: En especial aquellas tendentes

a la adecuacién a la proteccién contra incendios y a la mejora de la
eficiencia energética del edificio. Asi como a la mejora del resto de
las dotaciones de servicio del edificio (energia eléctrica, gas, voz y
datos, etc.).

Redistribucién interior: Pudiendo modificar los espacios o locales
existentes, para adaptarlos a un uso diferente del existente, sin
intervenir sobre las caracteristicas morfolégicas, ni sobre la
estructura portante, ni sobre la envolvente del edificio.

3 Intervenciones de Reestructuracion.

Son aquellas, que trascienden de las de Rehabilitacion y también aquellas
referidas a la seguridad, al poder afectar ambas a alguna de las caracteristicas
morfolégicas del edificio mediante obras que pueden referirse a la
reestructuracién puntual, parcial o general.

a) Obras de reestructuracién puntual.

Comprende las siguientes obras dirigidas a:
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e La estructura portante: Permitiendo, que ademas de las obras de

consolidacién, puedan realizarse otras, como la sustitucién de
forjados completos, la supresién parcial de los mismos, la
modificaciéon de niveles, la aparicién de entreplantas; pudiendo
alterar algunas de las caracteristicas morfolégicas de la edificacién,
salvo aquelias referidas a su composicién volumétrica general y a
la configuracion de las plantas en la primera crujia, siempre gue en
su conjunto no afecte a mdas de un 10% del conjunto de la
estructura o de sus elementos.

La adecuacién a la normativa técnica: respecto de las condiciones
higiénicas, de seguridad, accesibilidad y de proteccién contra
incendios, gue la normativa fije para las obras de nueva edificacién,
aun cuando suponga la alteracién de alguna de las caracteristicas
morfoldgicas de la edificacién.

b) Obras de reestructuracién parcial.
Comprende las siguientes obras dirigidas a:

e La Estructura portante: Permitiendo, que ademds de las obras de

Consolidacién, puedan realizarse otras, como la sustitucién de
forjados completos, la supresién parcial de los mismos, la
modificacién de niveles, la aparicién de entreplantas; todas ellas
pudiendo alterar alguna de las caracteristicas morfolégicas de la
edificacién, salvo aquellas referidas a su composiciéon volumétrica
general y a la configuraciéon de las plantas en la primera crujia,
cuando afecten, entre un 10% y un 25% del conjunto de la
estructura o de sus elementos.

Los patios: Para la apertura de nuevos patios, la ampliacién de los
existentes y la cubricién de los mismos.

Los nucleos de comunicaciones: Posibilitando la creacién de nuevos
nucleos o sustitucién de los existentes, asi como la implantacién de
ascensores.

Las obras exteriores: que afecten de forma puntual o limitada a la
envolvente -fachadas y cubiertas- modificando su configuracién
exterior, pero sin afectar sustancialmente a su volumetria, ni
incrementar su edificabilidad.

c) Obras de reestructuracién general.

Comprende las mismas obras gue las de reestructuracién parcial, con la
limitacién de afeccién a un 50% del conjunto de la estructura o de sus
elementos.
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4 Intervenciones de Recuperacion Tipoldgica.

Son las necesarias para adecuar el edificio a un modelo tipolégico determinado
propuesto por el planeamiento, para la restitucién tipolégica de edificios total o
parcialmente desaparecidos y para las sustituciones permitidas, en el &mbito de
la edificacion protegida, mediante obras que pueden dirigirse a la adecuacion,
la restitucién y la renovacioén tipoldgica.

a) Obras de adecuacién tipolégica.

Son aquellas obras determinadas por el planeamiento para algunos
conjuntos homogéneos, como en las colonias protegidas, a través de la
modificacién controlada que fije la ficha correspondiente.

b) Obras de restitucién tipolégica.

Son obras de sustitucion parcial de un edificio preexistente en el mismo
lugar y posicién, total o parcialmente desaparecido en virtud de exigencias
derivadas del régimen especifico de proteccién, a partir de la restitucién
del tipo edificatorio original y/o de los dominantes en la zona, realizada con
criterios de obra nueva, pudiendo incorporar algunas areas o elementos
gue hubieran sido preservados de la edificacidén original.

c) Obras de renovacioén tipoldgica.

Son obras de nueva planta de sustitucién de un edificio perteneciente al
grado de proteccibn ambiental, con criterios de respeto a las
caracteristicas morfolégicas y el tipo edificatorio, con relacién al edificio
que se sustituye y/o al de los edificios dominantes del tejido urbano donde
se inserta.

Ademaéds de las obras enumeradas en el presente articulo, se permiten con
caracter general las de urbanizacién, que tendran en cuenta las
caracteristicas del area, debiendo ademas adecuar a su entorno la
jardineria, la pavimentacién, el mobiliario, etc.

ARTICULO 5.2.7 CONDICIONES DE LAS OBRAS.

A fin de conseguir los objetivos de conservacién del patrimonio histérico-
arquitecténico las obras que afecten a los edificios contenidos en el Catdlogo
estaran sujetas a las condiciones siguientes:

1 INTERVENCIONES DE RESTAURACION.

a) OBRAS DE CONSERVACION:
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No podran alterar los acabados del edificio, que lo caracterizan y
particularizan y se deberan utilizar siempre que sea posible los mismos
materiales originales existentes o en todo caso sustituirlos por otros de
iguales caracteristicas, cualidades, color, forma y aspecto.

b) OBRAS DE CONSOLIDACION:

Se utilizaran materiales cuya funcién estructural sea semejante a la
original, de forma que su introduccién no altere el funcionamiento de la
estructura existente que se mantenga.

c) OBRAS DE RESTITUCION MORFOLOGICA.

No se imponen condiciones especificas.

2 INTERVENCIONES DE REHABILITACION.

a) OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO:

En obras de rehabilitacién deberd mantenerse en todo caso el aspecto
exterior del edificio, asi como sus caracteristicas estructurales respetando
sus identidades morfoldgicas.

Para toda obra de rehabilitacién deberd existir un estudio previo sobre el
estado y patologia del edificio con catas, ensayos, pruebas de carga, etc.,
gue justifigue plenamente la posibilidad de ejecucién de las obras
proyectadas, asi como de las técnicas a emplear.

Ademads de estas condiciones de caracter general, se deberan cumplir las
siguientes de cardcter particular:

Se deberan conservar todos los elementos interiores de importancia,
guedando condicionada la nueva compartimentacion del edificio a que sea
respetuosa con dichos elementos (artesonados, molduras, solados, etc.).

No podran modificarse las fachadas ni las soluciones de cubierta, ni los
materiales de ambas a no ser que expresamente se autorice.

3 INTERVENCIONES DE REESTRUCTURACION.

En las obras de reestructuracién, puntual, parcial y general, no se imponen
condiciones especificas.

4 INTERVENCIONES DE RECUPERACION TIPOLOGICA.
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En las obras de adecuacién, restitucién y renovacion tipoldgica, los materiales a
emplear se ajustaran a los originales existentes admitiéndose no obstante Ia
introduccién de otros materiales, asi como la recuperacion de huecos y ritmos
siempre que se justifigue convenientemente.

5 OBRAS DE URBANIZACION.

Se tendran en cuenta las caracteristicas del drea, debiendo ademas adecuarse
a su entorno tanto la jardinerfa, como la pavimentacién, el mobiliario, etc.

ARTICULO 5.2.8 CRITERIOS DE INTERVENCION.

El régimen de obras autorizables en un edificio o en cualquiera de sus
elementos, queda limitado en funcién de su catalogacién y tiene por objetivo la
preservacion y puesta en valor de las caracteristicas que singularizan o hacen
digno de conservacién el edificio o elemento en cuestion.

En cualquier caso, se tendrd en cuenta las precisiones que en el articulo anterior
se sefalan para cada tipo de obra:

1 En las parcelas o edificios catalogados podrdn imponerse condiciones
especificas para las obras, distintas a las que se sefialan para cada nivel en
particular, recogiéndose éstas en la ficha correspondiente del catdlogo.

2 En todos los edificios catalogados las obras tenderan a recuperar las
caracteristicas originales del elemento o edificio protegido o parte del mismo.

3 Las obras deberdn eliminar los impactos negativos existentes en el edificio o
elemento.

4 Queda prohibida la ampliacién en los edificios catalogados en el nivel
integral. En los niveles de protecciéon estructural y ambiental, les serd de
aplicacion lo dispuesto en la norma zonal en la que se encuentren incluidos,
permitiéndose la elevacién de su altura conforme al numero de plantas
sefnaladas en los planos CRS.

5 No se podran demoler los edificios catalogados en el nivel estructural ni
integral. De optar por demoler cualquier edificio catalogado en el nivel
ambiental, el nimero de plantas serd el del edificio demolido.

6 Queda prohibida con cardcter general la alteracién de plantas bajas de los
edificios catalogados. No se autorizaran mas alteraciones que las encaminadas
a la recuperacion de la composicién original, salvo en los edificios catalogados
en el Nivel Ambiental, donde de forma genérica se permitird la realizacién de
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hueco para el acceso de vehiculos, previo pronunciamiento de la Comisién del
Patrimonio Cultural.

ARTICULO 5.2.9 CONDICIONES PARTICULARES POR NIVEL DE
PROTECCION.

1 PROTECCION INTEGRAL.

Edificios, construcciones y elementos con Proteccién integral. Son aquellos que
se sefialan con tal proteccidn en el Catdlogo de Elementos Protegidos.

a) Las Obras permitidas en elementos de proteccién Integral son las
siguientes:

En Intervenciones de Restauracién, las siguientes:

e Obras de conservacion.
e Obras de consolidacion.
e Obras de restitucién morfolégica.

En Intervenciones de Rehabilitacién, las siguientes:
e Obras de acondicionamiento.

b) Quedan expresamente prohibidas todo tipo de obras y actuaciones que,
afectando al conjunto del edificio, no se encuadren en las definiciones
anteriores.

c) Las obras permitidas en este apartado, contardn con el preceptivo
informe favorable de la Comisién de Patrimonio Histérico de la Ciudad,
de forma previa al otorgamiento de licencia de obras.

d) Usos. La inclusién de un edificio en el nivel de Proteccién Integral
supone el mantenimiento de los usos existentes. No obstante, si se
optara por cambiar el uso existente, para su autorizacidén también sera
preceptivo el informe favorable de la Comisién de Patrimonio Cultural
de la Ciudad.

e} Cualquier intervencién en un bien inmueble catalogado que esté
declarado o incoado BIC, o se encuentre dentro del entorno de
proteccién de un BIC, precisard informe, preceptivo y vinculante, de la
Comisién de Patrimonio Cultural.

2 PROTECCION ESTRUCTURAL.

Edificios y construcciones con Proteccién Estructural. Son aquellos que se
sefialan con tal protecciéon en el Catdlogo de Elementos Protegidos.
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a) Las Obras permitidas en elementos de proteccién estructural son las
siguientes:

En Intervenciones de Restauracién, las siguientes:

e Obras de conservacion.
e Obras de consolidacién.
e Obras de restitucién morfolégica.

En Intervenciones de Rehabilitacién, las siguientes:
e Obras de acondicionamiento.
En Intervenciones de Reestructuracion, las siguientes:

e Obras de reestructuracién puntual.
e Obras de reestructuracién parcial.
e Obras de reestructuracién general.

b} Quedan expresamente prohibidas todo tipo de obras y actuaciones que,
afectando al conjunto del edificio, no se encuadren en las definiciones
anteriores.

¢} Usos. La inclusién de un edificio en el nivel de Proteccién supone, en lo
gue se refiere a usos, la aplicacién de la norma zonal en gque se
encuentre incluido. No obstante, se permitird la transformacién de usos
de acuerdo con lo establecido para la Proteccidn Integral.

3 PROTECCION AMBIENTAL.

Edificios con Proteccién Ambiental. Son aquellos que se sefalan con tal
proteccion en el “Catélogo de Elementos Protegidos”.

a) Las Obras permitidas en elementos de proteccién Ambiental son las
siguientes:

En Intervenciones de Restauracién, las siguientes:

e Obras de conservacién.
e Obras de consolidacién.
e Obras de restitucién morfolégica.

En Intervenciones de Rehabilitacién, las siguientes:

e Obras de acondicionamiento.
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En Intervenciones de Reestructuracién, las siguientes:

e Obras de reestructuracién puntual.
e Obras de reestructuracion parcial.
e Obras de reestructuracién general.

En Intervenciones de Recuperacion tipoldgica, las siguientes:

e Obras de adecuacién tipoldgica.
e Obras de restitucién tipolégica.
e Obras de renovacién tipolégica.

b) Aprovechamiento. Serd el existente de la edificacién que se protege,
autorizandose aumentar el nimero de plantas segun los planos CRS,
siempre que se conserve la fachada. De no ser asi, al demoler el edificio
se conservara el antiguo aprovechamiento.

c) Ocupacién de la edificacion. La obligatoriedad de mantener la fachada
del edificio determina la conservacién de la alineacién exterior
existente.

d) Usos. La inclusion de un edificio en el nivel de Proteccion Ambiental
supone, en lo que se refiere a los usos, la aplicacién de la norma zonal
en gue se encuentre incluido.

ARTICULO 5.2.10 MODIFICACIONES DEL CATALOGO.

El Catdlogo de Elementos Protegidos podra ser modificado de acuerdo con lo
establecido en el apartado 2.14 del Catdlogo de Elementos Protegidos de este
Plan General.

CAPITULO 5.3 PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.

ARTICULO 5.3.1 DEFINICION.

A los efectos de este Plan se entiende por patrimonio arqueoldgico el conjunto
de bienes muebles e inmuebles de caracter histérico, asi como sus relaciones
fisicas y espaciales en tanto fuente de documentacién, susceptibles de ser
estudiados con metodologia arqueoldgica, con independencia de que se trate
de vestigios enterrados, emergentes o sumergidos.

Todos ellos constituyen elementos esenciales para el conocimiento del devenir
historico de Ceuta, que es considerada un yacimiento arqueolégico Unico,
irrepetible v finito.
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ARTICULO 5.3.2 GRADOS DE PROTECCION.

1 Las normas de proteccién del patrimonio arqueolégico tienen por objeto
regular las condiciones de actuacién sobre el patrimonio arqueolégico ceuti con
objeto de garantizar su proteccidon, estableciendo cautelas acordes con las
expectativas de su existencia y reduciendo la discrecionalidad en las exigencias
de conservacién y puesta en valor.

2 Se establecen los siguientes niveles de proteccién del patrimonio
arqueolégico que aparecen grafiados en el plano PPC-03 PROTECCION DEL
PATRIMONIO CULTURAL. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO:

a) NIVELT1. Se trata de aquellos yacimientos declarados bienes de interés
cultural para los que se prevé una proteccion integral.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 20 de la Ley 16/1985, de 25 de
junio, del Patrimonio Histérico Espafnol, la declaracién de zona
arqueoldgica, como bien de interés cultural, determinard la obligacién de
redactar un Plan especial de proteccién del area afectada por la
declaracién u otro instrumento de planeamiento de los previstos en la
legislacion urbanistica que cumpla en todo caso las exigencias en esta Ley
establecidas.

b} NIVEL T2. Corresponde a aquellas zonas en las gue se conoce o0 es
previsible la apariciéon de vestigios argueolégicos.

En este nivel se requiere la documentacion exhaustiva de las unidades
estratigraficas, construidas o deposicionales, para la verificacion de su
valor patrimonial en relacién con el destino urbanistico de los terrenos.

La concesién de licencia de obras gue impliguen remocién del subsuelo
debera contar, con cardcter previo, con informe favorable de la Consejeria
con competencias en materia de proteccién del patrimonio histérico.

c) NIVEL T3. Afecta a aquellas zonas en las que la posibilidad de aparicién
de vestigios arqueologicos se considera menor o al menos incierta.

En este nivel serd necesario determinar la existencia o no de niveles
arqueoldgicos, pudiendo ser necesario realizar sondeos mecanicos o
control de movimientos de tierras en previsién de la aparicién de niveles
arqueoldgicos. Dicha necesidad deberd ser valorada en informe emitido
por la Consejeria con competencias en materia de proteccién del
patrimonio histérico, con caracter previo a la concesidn de licencia.
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Antes del inicio de cualquier obra sera necesario determinar la existencia o no
de niveles y elementos arqueoldgicos, pudiendo ser necesario realizar catas,
sondeos mecdanicos o control de movimientos de tierras en previsién de su
aparicién. Dicha actuacién y sus resuitados deberd ser valorada en informe
emitido por la Consejeria con competencias en materia de proteccién del
patrimonio histérico, con informe preceptivo en cuanto a su posible
conservacién por la Comisién de Patrimonio Cultural, con caracter previo a la
concesién de licencia definitiva de obra.

ARTICULO 5.3.3 PROCEDIMIENTO.

1 Hasta tanto se apruebe un Plan de Argueologia Urbana de Ceuta (PAUC) en
el que se evaluaran los criterios generales y especificos a aplicar en esta
materia, se establecen como criterios a considerar en la conservacién los
siguientes:

- Significacioén histérica, cultural e identitaria.

- Inexistencia de otros restos conservados de semejante naturaleza y
cronologia.

- Estado de conservacion.

2 Se determinan en este apartado los rasgos generales del procedimiento de
aplicacién en cada uno de los niveles de proteccién definidos, sin perjuicio de la
redaccién de una ordenanza de intervenciones arqueoldgicas en la que se
precise con mayor detalle:

a) NIVEL T1. En tanto que afecte a bienes de interés cultural, el
procedimiento serd el regulado en la legislacién vigente. Las
intervenciones que se realicen deberan contar con informe previo
favorable de la Comisién de Patrimonio Cultural, y de la Consejeria con
competencias en materia de proteccién del patrimonio histérico, con
caracter previo al inicio de los proyectos que se pretendan ejecutar.

Con caracter general, Unicamente se autorizaran actuaciones
encaminadas a la investigacién, consolidacién y restauracién de los restos
arqueoldgicos, asi como a la integracién y puesta en valor de los mismos.

b) NIVEL T2. Ante cualquier solicitud que afecte al subsuelo, sera
obligatoria la emisién de informe arqueoldgico previo a la concesién de
licencia de obra de eficacia diferida o definitiva. En dicho informe se
identificaran, datarén y describiran los posibles niveles arqueolégicos
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gue vayan a verse afectados, asi como las medidas correctoras
propuestas.

Para su realizacion sera necesario llevar a cabo una intervencién
arqueoldgica para cuya realizacibn habrd de contarse con las
autorizaciones y permisos pertinentes. La realizacién de dichas
intervenciones arqueolégicas deberd solicitarse al o6rgano con
competencias en materia de proteccién del patrimonio histérico.

Si del resultado de esta intervencidn se derivara la no afectaciéon de niveles
arqueoldgicos, se procedera a informar favorablemente la concesion de
licencia.

En caso de localizacién de restos arqueolégicos, si se considera que estos
no estan suficientemente documentados, se podra ordenar la ampliacién
de la superficie estudiada. El proyecto de ampliacién de la intervencién
arqueoldgica sera tramitado con carédcter de urgencia.

Finalizada la actividad arqueolégica se redactara un informe por parte del
Servicio de Arqueologia competente, en el gue se propondra:

e La concesién de licencia al entender suficientemente
documentados los restos aparecidos y no considerarse necesaria
su conservacion.

e La modificacion del proyecto constructivo a fin de conservar en
parte o en su totalidad los restos aparecidos, conservacién que
puede incluir su puesta en valor o no. Con caracter excepcional,
siempre que la naturaleza y estado de conservacién lo permitan,
se podra proponer el traslado de los restos més significativos a una
ubicacién lo mas préxima posible a su lugar de aparicién.

En el caso de que la propuesta determine la necesidad de conservar los
restos, serd la Comisién de Patrimonio, o el 6rgano competente del Estado
a estos efectos, el que adopte la resolucién.

c) NIVEL T3. La solicitud de obras que afecten al subsuelo requerira la
emision de un informe previo del Servicio de Arqueologia de la Ciudad
en el que se determinen las condiciones necesarias para la concesion
de la licencia.

En el caso de gue el informe determine la necesidad de llevar a cabo una
intervencién arqueolégica se seguird el procedimiento establecido para el
NIVEL T2.
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TITULO 6. CONDICIONES GENERALES PARA LA PROTECCION DEL
PATRIMONIO NATURAL.

CAPITULO 6.1 DISPOSICIONES GENERALES.

ARTICULO 6.1.1 APLICACION.

1 El régimen de protecciones que se regulan en el presente Titulo deriva, de
una parte, de las determinaciones de la legislacién sectorial en materia de
proteccién ambiental, de los recursos naturales y de bienes demaniales, que el
planeamiento hace suyas incorpordndolas a su normativa; de otra, de la
capacidad del planeamiento para regular la proteccién y mejora de los valores
paisajisticos municipales.

2 Elrégimen de protecciones es de aplicacién en todas las clases de suelo, sin
perjuicio de que parte de la regulacién solo sea aplicable a una clase de suelo
en razén de sus contenidos.

ARTICULO 6.1.2 LEGISLACION DE APLICACION.

Para la proteccién del medio ambiente se estard a lo dispuesto en las normas
estatales que constituyen la legislacién basica sobre proteccién del medio
ambiente.

ARTICULO 6.1.3 COMPATIBILIDAD DE ACTIVIDADES.

1 En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse
actividades autorizadas por el RAMINP, o que dispongan de las medidas de
correccidén o prevencién necesarias.

2 Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no
industriales debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocivos o
vapores con olor desagradable, humos o particulas en proporciones
superiores a las marcadas en la normativa correspondiente.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos,
téxicos o, en general, que produzcan molestias.

c¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir
solamente por chimeneas de caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las
hubiere, no sean percibidas desde el exterior, o lo sean en cuantia
inferior a la determinada en la normativa correspondiente.
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e)

f)

No transmitir al exterior niveles superiores a los autorizados por la
legislacion vigente.
Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3 Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas
correctoras, la Ciudad de Ceuta podra ejercer las acciones sancionadoras que
tuviese establecidas.

ARTICULO 6.1.4 MEDIDAS DE PROTECCION AMBIENTAL EN LOS

INSTRUMENTOS DE DESARROLLO.

1 El planeamiento de desarrollo y los Proyectos de Urbanizacién o ejecucion de
actuaciones, a través de los cuales se materializaran las propuestas contenidas
en el Plan, deberdn incorporar las siguientes medidas de proteccién ambiental:

a)

b)

Se deberan detallar el sistema de saneamiento, abastecimiento y
recogida de residuos sélidos urbanos, los cuales han de ampliarse para
la totalidad de los terrenos a urbanizar, asi como su conexién a las redes
municipales de saneamiento y abastecimiento y la inclusién en el
sistema de gestién de los residuos sélidos urbanos a nivel municipal.
Respecto al abastecimiento de agua se debera justificar la
disponibilidad del recurso para la puesta en carga de los nuevos suelos,
especificando los consumos segln los diferentes usos que se
contemplen.

En relacién a la recogida de residuos sélidos urbanos se debera
contemplar la recogida selectiva de los mismos.

Se debera garantizar antes de la ocupacién de los nuevos suelos o del
funcionamiento de las actividades a desarrollar la ejecucion y buen
estado de los distintos sistemas de abastecimiento y saneamiento, asi
como el resto de las distintas infraestructuras de urbanizacion.

Para los nuevos suelos urbanos y urbanizables con uso industrial se
deberd detallar la naturaleza de las actividades a implantar, asi como
los indicadores y valores minimos de los vertidos, que se deberan
determinar en funcién de las caracteristicas minimas previstas para las
instalaciones de depuracién, y de las emisiones a la atmédsfera,
conforme a lo establecido en la legislacién vigente de aplicacién.

En los distintos suelos industriales previstos se deberan tener en cuenta
la implantacién o no de actividades que generen ruidos, olores, u otros
contaminantes atmosféricos, en funcién de los vientos predominantes
y de las caracteristicas climatolégicas de la zona, que deberan quedar
detalladas tanto en el planeamiento de desarrollo de los nuevos suelos
industriales como en los proyectos respectivos, sin menoscabo de la
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aplicacién de la legislacién de proteccién ambiental aplicable para el
desarrollo de las actividades a desarrollar.

Para todos los suelos industriales se deberd garantizar la suficiente
separacion fisica de otras actividades o usos (residenciales, recreativas,
equipamiento, etc.), para lo cual se resolvera la colindancia volcando
hacia esos ambitos la mayor proporcién posible de los espacios libres
locales correspondientes, a modo de franja arbolada interpuesta, a fin
de que impidan molestias a las poblaciones cercanas o al desarrolio de
otras actividades. Asi mismo, se establecera una zonificacién interna en
estos suelos acorde con la diferente capacidad de acogida de
actividades en funcién de su incidencia ambiental, de manera que en
localizaciones colindantes a suelo residencial se establezcan las
actividades compatibles con la proximidad de las viviendas.

Para los sectores de uso dominante industrial en los que por las
caracteristicas de las instalaciones que puedan localizarse en ellos, se
generen residuos peligrosos, se debera garantizar la infraestructura
minima de un punto limpio para la recepcién, clasificacién vy
transferencia de residuos peligrosos, con capacidad suficiente para
atender las necesidades de las instalaciones que puedan localizarse en
el mismo.

Proyectos de Urbanizacién en desarrolio de los instrumentos de

planeamiento contemplados en el Plan General deberan, en lo posible, prever la
utilizacion de materiales de tierras y escombros en la ejecucion de la red viaria.

3 Se fomentard, mediante su inclusién en los Proyectos de Urbanizacién, la
creacion y extension de la red de agua procedente de recursos no potables,
previa autorizacion del organismo de cuenca, destinada al riego de zonas
verdes, bocas contra incendios o limpieza puUblica, independiente de la red local
de abastecimiento/suministro.

CAPITULO 6.2 CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL.

ARTICULO 6.2.1 PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

1 Las condiciones establecidas por estas Normas para la proteccién del medio
ambiente se refieren a los siguientes extremos:

a)
b)
c)
d)
e)

Vertidos sélidos {basuras).

Vertidos liquidos (aguas residuales).
Vertidos gaseosos.

Contaminacién acudstica y vibratoria.
Proteccién contra incendios.
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f) Utilizacién de explosivos.

2 El cumplimiento de las condiciones de proteccién ambiental requerird de
cuantos informes y autorizaciones sean exigibles por el érgano que ostente las
competencias en esta materia.

ARTICULO 6.2.2 VERTIDOS SOLIDOS.

1 Quedaran regulados por la legislacién medioambiental, la especifica de
residuos, los planes nacionales de residuos urbanos y de residuos de la
construccion, las legislaciones de Minas y Aguas, y demas normas sectoriales
aplicables a la materia.

2 Los distintos proyectos de edificaciéon y de urbanizacién deberdn incluir las
medidas necesarias para garantizar el control de desechos y residuos generados
durante la fase de construccién y funcionamiento, priorizando el destino de
estos en instalaciones de valorizacién frente a instalaciones de eliminacién. Para
ello se adoptaran las siguientes medidas:

a) Las tierras, escombros, residuos sélidos y demas material sobrante
generados durante el desarrollo de las actuaciones urbanisticas
proyectadas y los que se deriven de su uso futuro, seran conducidos a
instalaciones de gestién controladas y legalizadas.

b) Cualquier residuo peligroso gue pueda generarse en alguna de las fases
de desarrollo de la actuaciéon deberd gestionarse de acuerdo con la
legislacién vigente sobre este tipo de residuos.

3 La Ciudad incluird entre las condiciones de las oportunas y preceptivas
licencias urbanisticas las determinaciones oportunas para la gestién de los
residuos peligrosos que puedan generarse.

4 En todos los Proyectos de Urbanizacién se estableceran las previsiones
oportunas para la localizacién de los contenedores de recogidas de residuos.

5 En los terrenos con expectativas de pronta urbanizacién en los que se
abandone la explotacién agricola, se procedera a interponer medidas que eviten
el acceso a vehiculos (cercas, zanjas, etc.,) a fin de evitar vertidos incontrolados
de escombros y otros residuos.

6 En el plazo maximo de cuatro afios desde la entrada en vigor del presente
Plan General, la Ciudad de Ceuta procedera a elaborar un plan para la clausura,
sellado y adecuaciéon de los puntos de vertido de inertes existentes en el
municipio. El citado Plan contendra, al menos, los siguientes objetivos y
determinaciones:
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a) Clausura, sellado y recuperaciéon de vertederos irregulares existentes
en suelo no urbanizable.

b) Limpieza y retirada de vertidos de los sectores de suelo urbanizable
propuestos.

c) Separacién selectiva de residuos y su retirada a los vertederos
legalmente establecidos.

d) Control de la actividad constructiva en el término municipal,
establecimiento de medidas de disciplina y de acotamiento de accesos
para evitar vertidos ilegales.

ARTICULO 6.2.3 VERTIDOS LIQUIDOS.

1 Los vertidos de aguas residuales a cauces publicos deberan contar con la
autorizacién del organismo de la cuenca hidrogréfica segun dispone la Ley de
Aguas (Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el gue se aprueba el
texto refundido de la Ley de Aguas), respetandose los parametros de vertidos
fijados en dicha Ley y Normas concurrentes.

2 Las aguas residuales no podran verter a cauce libre o canalizacién sin una
depuracién realizada por procedimientos adecuados a las caracteristicas del
efluente y valores ambientales de los puntos de vertido, considerandose como
minimo los establecidos en la Ley de Aguas, legislacién de desarrolio y a la
normativa sectorial municipal aplicable. Asimismo, habra de tenerse en cuenta
la reglamentacion técnica de aplicacién.

3 En el suelo urbano todo vertido se encauzara a la red de saneamiento
municipal. En caso de vertidos industriales se estara a lo regulado en la
normativa sectorial municipal aplicable, estableciéndose el tipo de depuracién
previa antes de su vertido a la red municipal.

4 Las fosas sépticas estardn sujetas a los siguientes extremos:

a) No se permiten en suelo clasificado como urbano o urbanizable.

b) La capacidad minima de las camaras destinadas a los procesos
anaerobios sera de 250 l/usuario cuando solo se viertan en ella aguas
fecales, y 500 i/usuario en otros casos.

c) Sobre la dimensién en altura gue se precise segun lo anterior, deberan
anadirse:

e 10 cm en el fondo para depdsito de cienos.
e 20 cm en la parte superior sobre el nivel maximo del contenido
para camara de gases.
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d) La camara aerobia tendrd una superficie minima de capa filtrante de un
metro cuadrado en todo caso, con un espesor minimo de un metro.

e) No se admitiran fosas sépticas para capacidades superiores a 10
personas en el caso de las de obras de fabrica y 20 personas en las
prefabricadas, a menos que se demuestre mediante proyecto técnico
debidamente una mayor capacidad. Dicho proyecto habra de ser
aprobado por el departamento competente de la Ciudad.

f) Si se emplea fabrica de ladrillo, tendra un espesor minimo de pie y
medio, cubierto el interior con un enfoscado impermeable de mortero
hidrdulico de cemento de 3 cm de espesor. Si se emplea hormigdn, el
espesor minimo serd de 25 cm cuando se trate de hormigén en masa;
15 cm para hormigén armado "in situ" y 10 cm cuando se utilicen piezas
prefabricadas.

g) La fosa distard 25 cm como minimo de los bordes de parcela y estara
en la parte mas baja de la misma, sin perjuicio de donde resulte en
virtud de la vigente legislacién en materia de aguas o donde especifique
la Confederacién Hidrogréfica.

5 Durante las fases constructivas se tendra especial cuidado en garantizar la
no afeccién a la calidad de las aguas superficiales y subterraneas, evitando
vertidos incontrolados o accidentales de aceites, grasas y combustibles, por lo
gue el mantenimiento y entretenimiento de la maquinaria habra de realizarse
en instalaciones autorizadas a tal efecto, a fin de garantizar su correcta gestién,
tal como establece la legislacion vigente de aplicacion (Real Decreto 679/2006,
de 2 de junio, por el gue se regula la gestién de los aceites industriales usados).
En caso de vertido accidental de sustancias contaminantes, se procedera a su
rapida limpieza, mediante la retirada del terreno afectado y su traslado a
vertedero autorizado. Asi mismo, deberd evitarse el vertido de productos
guimicos auxiliares procedentes de obras de fébrica, cuyos residuos habrdn de
ser adecuadamente recogidos, almacenados y tratados por gestor autorizado.

6 Las redes de abastecimiento y saneamiento habran de conectarse con las
municipales existentes, no permitiéndose a las actividades instalar el vertido
directo de aguas residuales de proceso. Las actividades a instalar en la fase de
explotacién que superen los parametros de vertido establecidos por la entidad
gestora del saneamiento municipal habran de someter sus efluentes a
depuracién previa.

ARTICULO 6.2.4 VERTIDOS GASEOSOS.

Corresponde a la Consejeria de Medio Ambiente, la vigilancia, control potestad
sancionadora y el establecimiento de medidas cautelares, de los niveles de
emisién e inmisién de contaminantes a la atmdésfera.
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ARTICULO 6.2.5 CONTAMINACION ACUSTICA Y VIBRATORIA.

1 Quedaré regulada por la Ley 37/2003, de 17 noviembre, del Ruido y demas
normativa estatal vigente y por la Ordenanza Municipal sobre emisién de ruidos,
vibraciones y otras formas de energia, o normas que las sustituyan. Asimismo,
habran de respetarse las zonas delimitadas en el Mapa de Ruidos.

2 Las perturbaciones por ruidos y vibraciones no excederan de los limites que
establecen las normas citadas anteriormente, sin perjuicio de la aplicacién de
limites mas restrictivos que se establezcan en estas Normas para determinados
usos.

3 Ninguna instalacién, construccién, modificacién, ampliacién o traslado de
cualquier tipo de emisor acustico podra ser autorizado, aprobado o permitido su
funcionamiento por la Administracién competente, si se incumple lo previsto en
la legislacién en materia de contaminacién acustica.

4 Los servicios de inspeccién municipal podrdn realizar en todo momento
cuantas comprobaciones sean oportunas y el propietario o responsable de la
actividad generadora de ruidos deberd permitirlo, en orden al cumplimiento de
lo establecido en este articulo, facilitando a los inspectores el acceso a las
instalaciones o focos de emisién de ruidos y disponiendo su funcionamiento a
las distintas velocidades, cargas o marchas que les indiguen dichos inspectores,
pudiendo presenciar aquellos el proceso operativo.

ARTICULO 6.2.6 PROTECCION CONTRA INCENDIOS.

Las construcciones e instalaciones en su conjunto y sus materiales, deberén
cumplir las medidas que en orden a la proteccién contra incendios establezca el
vigente CTE o norma analoga que la sustituya o complemente.

ARTICULO 6.2.7 UTILIZACION DE EXPLOSIVOS.

1 Lautilizacién de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones requerira
la previa concesidén de expresa licencia municipal para ello.

2 La solicitud de esta licencia se formulard aportando fotocopia de la guia y
permiso de utilizacion de explosivos expedidos por el Organismo
correspondiente.

3 La Ciudad de Ceuta, vistos los informes de los Servicios Técnicos de la
Ciudad, podra denegar dicha licencia o sujetarla a las condiciones que considere
pertinentes para garantizar en todo momento la seguridad publica, de los
inmuebles préximos y de sus moradores y ocupantes.
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ARTICULO 6.2.8 EXIGENCIAS SOBRE EL USO DE MATERIALES.

1 Queda prohibido el uso de productos nocivos o peligrosos para la salud o el
medio ambiente.

2 En la medida de lo posible tendra preferencia el uso de materiales
alternativos al PVC en todo elemento constructivo {(carpinterias, paramentos,
tuberias, aislamientos, mecanismos, etc.).

3 Las maderas utilizadas en la construccién o urbanizacién deberan contar con
el correspondiente certificado de provenir de explotaciones sostenibles.

ARTICULO 6.2.9 CONDICIONES DE DISENO MEDIOAMBIENTAL.

1 Con el fin de garantizar la seguridad y el bienestar de las personas vy la
proteccién del medio ambiente, las edificaciones se deberadn proyectar,
ejecutar, mantener y conservar de tal forma que se satisfagan los requisitos
bésicos establecidos en la legisiacién vigente. Ademas de los requisitos referidos
anteriormente, todo el proceso de la edificacién debera tender a una reduccién
de impactos ambientales producidos por el edificio y su construccidén,
atendiendo a principios de proteccién medioambiental y desarrolio sostenible,
tales como:

a) La optimizacién en la utilizacién de los recursos disponibles, mediante
la adecuada reutilizacién, reciclaje y uso eficiente de los mismos, asi
como el empleo de recursos renovables.

b) La conservacién del medio ambiente, mediante el adecuado uso del
terreno, la gestién de los residuos generados en las obras y la
prevencion de emisiones y contaminacion.

c) La obtenciony el mantenimiento de ambientes saludables en el interior
de los edificios, mediante la prevencién de emisiones nocivas y la
contaminacién del aire, asi como una adecuada ventilacion.

d) La aplicacion de técnicas constructivas tendentes a evitar el uso de
materiales contaminantes.

e) La consecucién de un mayor ahorro en el consumo energético y de
agua.

f) La adecuacion del disefio a las condiciones biocliméticas.

g) La accesibilidad a todos los espacios de las personas con movilidad y
comunicacion reducida.

2 A los efectos prevenidos en el presente Capitulo y en la medida de las
posibilidades fisicas concretas para cada edificio o local, de los condicionantes
del entorno, del uso a que se destine y de la ordenanza de aplicacién, se
establecen las siguientes condiciones de disefio arquitectonico:
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Hluminacién natural: en el disefio de todo edificio o construccién, la
iluminacién diurna serd preferente y basicamente natural (solar) en las
dependencias destinadas a la estancia o al trabajo prolongado de
personas, de manera que la iluminacién artificial solo sea considerada
como solucién excepcional o de emergencia para las horas diurnas, sin
perjuicio de determinadas actividades que requieran especiales
condiciones de aislamiento luminico o acustico.

Alumbrado eléctrico: la instalacién de alumbrado eléctrico se disefara
incorporando ldmparas y luminarias de méaxima eficiencia luminica,
minimizando en lo posible la potencia eléctrica instalada para este
destino.

Otras energias alternativas: Se recomienda que toda edificacién de
nueva planta pueda incorporar, en lo posible, instalaciones productoras
de otras fuentes de energia de las denominadas alternativas, con
capacidad suficiente o razonable para las necesidades propias del
edificio.

Energias domésticas: para los usos de calefaccién, calentamiento de
agua o cocinado de alimentos se procurard la utilizacién de
combustibles liguidos o gaseosos con preferencia a la energia eléctrica.
Se prohibe el uso del fueloil.

ARTICULO 6.2.10 OBLIGACION DE RESTITUCION MEDIOAMBIENTAL.

1 Los responsables por accién u omisién de cualquier deterioro del medio
ambiente estaran obligados a la restitucién del estado original a su costa,
mediante la adopcién de las medidas o ejecucidon de las obras precisas para tal
fin, las cuales deberan ser aprobadas u ordenadas previamente por la Ciudad
de Ceuta, con los plazos y condiciones pertinentes.

2 Los responsables o titulares de explotaciones o usos extractivos, en activo o
no, estan obligadas a rehabilitar el entorno degradado a consecuencia de su
propia actividad, de acuerdo con lo establecido en el parrafo anterior.

CAPITULO 6.3 PROTECCION DEL SUELO, DE LOS RECURSOS
HIDROLOGICOS, DE LA VEGETACION Y DE LA
FAUNA.

SECCION 12 PROTECCION DEL SUELO.

ARTICULO 6.3.1 ACTIVIDADES EXTRACTIVAS Y VERTIDOS.

1 Las actividades extractivas deberan ajustarse a las condiciones establecidas
en este articulo. Su uso se regula en el ARTICULO 4.5.10.
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2 Los titulares de las licencias de obras seran responsables de que los vertidos
de escombros que se originen en las mismas se realicen en los vertederos
autorizados por la Administracion correspondiente.

3 En la solicitud de licencia urbanistica para la realizacién de cualquier obra o
actividad en pendientes superiores al 15% que lleve aparejado algln
movimiento de tierra se incluira en el proyecto de la misma, la documentacién
y estudios necesarios para garantizar la ausencia de impacto negativo sobre la
estabilidad y erosionabilidad de los suelos.

a) La concesion de la misma podra realizarse Unicamente cuando se
justifiguen debidamente dichos extremos.

b) Asi mismo, podran exigirse garantias gue permitan asegurar la
realizacion de las actuaciones correctoras necesarias para la estabilidad
de los suelos.

4 Sera de aplicacion lo dispuesto en el Real decreto 105/2008, de 1 de febrero,
por el que se regula la produccién y gestidén de los residuos de construccién y
demolicién y cualquiera otra normativa que se dicte en su desarrollo o
sustitucion.

SECCION 22 PROTECCION DE RECURSOS HIDROLOGICOS.
ARTICULO 6.3.2 CAUCES, RIBERAS Y MARGENES.

1 Quedan prohibidas las obras, construcciones o actuaciones gque puedan
dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios, arroyos, ramblas y
barrancos, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no
ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacién de los
terrenos. Podrd autorizarse la extraccion de aridos siempre que se obtengan las
autorizaciones exigidas por la legislacién sectorial y la correspondiente licencia
municipal para la realizacién en movimientos de tierras.

2 En la tramitacién de autorizaciones y concesiones, asi como en los
expedientes para la realizacién de obras, con cualquier finalidad que puedan
afectar al dominio publico hidrdulico y sus zonas de proteccién, se exigird la
presentacién de un estudio y evaluacion ambiental en el que se justifigue que
no se produciran consecuencias que afecten adversamente a la calidad de las
aguas o la seguridad de las poblaciones y aprovechamientos inferiores.

3 Las margenes de los rios donde se haga sensible el efecto de las mareas se
consideraran ribera del mar siendo, en consecuencia, de aplicacion las normas
establecidas en la Ley 22/1988 de Costas sobre servidumbre de proteccién del
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dominio publico maritimo-terrestre, y demds legislacién aplicable y que el
presente Plan desarrolla ARTICULO 6.5.3.

ARTICULO 6.3.3 PROTECCION DE CAUCES PUBLICOS.

1 Se estard en todo a lo establecido en el Real Decreto Legislativo