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ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE SANTIAGO DE
CALATRAVA (JAEN)

2551 Delimitacion de Suelo Urbano de Santiago de Calatrava.

Edicto

Dofa Rocio Zamora Viana Alcaldesa-Presidenta del Ayuntamiento de Santiago de
Calatrava (Jaén).

Hace saber:

Que al objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2
de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre de Ordenacion urbanistica de Andalucia y el Articulo 134 del RD 2159/1978, de
23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo de la
Ley sobre régimen del Suelo y ordenacion Urbana, se procede a la publicacién de las
ordenanzas contenidas en el instrumento urbanistico aprobado para el municipio de
Santiago de Calatrava, Delimitacion de Suelo Urbano (DSU), incluidos los planos de
ordenacion, mediante el acuerdo de aprobacién definitiva de la Comisién Provincial de
Urbanismo (CPU), a la que se encomend? la tramitacién completa del expediente, de 23 de
diciembre de 1985 (BOLETIN OFICIAL de la Provincia de 15 de enero de 1986), asi como
de sus posteriores modificaciones.

1. Delimitacion de Suelo Urbano aprobada por la CPU el 15 de enero de 1986.

Texto (la planimetria se publica en documento anexo):

CAPITULO |
NORMAS GENERALES

Articulo 1.-Ambito de aplicacion.

Las presentes Ordenanzas de la Delimitaciéon de suelo urbano regiran en la totalidad de su
Término Municipal, a partir de su entrada en vigor que, coincidira, con la publicacién en el
BOLETIN OFICIAL de la Provincia de su aprobacién definitiva.

Articulo 2.-Derecho complementario.

El presente Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, complementa las Normas de
Ordenacién Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento de Jaén, aprobadas
definitivamente por el Excmo. Sr. Ministro de la Vivienda, en resolucién del 27 de julio de
1973, y publicada en el B.O.E. de 8 de septiembre de 1973.
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Articulo 3.-Vigencia.

La vigencia de las Presentes Ordenanzas sera indefinida hasta que sean sustituidas por las
que dicen el Plan General o Normas Subsidiarias Municipales, que en su momento y caso,
seran aprobadas.

Articulo 4.-Publicidad

A efectos de cumplir lo especificado en el articulo 55 de la Ley sobra Régimen de Suelo y
Ordenacion Urbana Texto Refundido, Real Decreto 1346/1976 de nueve de abril, en
adelante Ley de Suelo o, simplemente L.S, y los articulos 164 y 165 del Reglamento de
Planeamiento aprobado por el Consejo de Ministros de 23 de junio de 1978, en adelante
Reglamento de Planeamiento o, simplemente R.P. todos los documentos del presente
Proyecto de Delimitacién seran publicos.

Articulo 5.-Modificaciones.

El presente Proyecto de Delimitacion y sus Ordenanzas podran modificarse o revisarse en
cualquier momento en que la situacién urbanistica del Territorio lo aconseje, siempre y
cuando se tramite dicha modificacion por el procedimiento establecido para su aprobacién
siguiendo los articulos 39 al 44 de la Ley del Suelo.

CAPITULO I
CONDICIONES DE REGIMEN DEL SUELO

Articulo 6.-Clasificacion.

En el &mbito de aplicacion sdélo existen dos tipos de suelo: El suelo urbano y el suelo no
urbanizable.

Articulo 7.-Suelo Urbano.

Se considera Suelo Urbano los Terrenos incluidos en la superficie grafiada interiormente en
el Plano correspondiente al Perimetro Urbano, no cumplir alguno de los requisitos siguientes:

1. Contar con caracteristicas de urbanizacion basica: Acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de agua y suministro de energia eléctrica en situacién adecuada para dar

servicio.

2. Estar ocupados por zonas consolidadas por la edificaciéon al menos en la mitad de la
superficie que el presente Proyecto prevé.

Articulo 8.-Suelo no Urbanizable.

Se considera Suelo No Urbanizable, todo el Suelo del Término Municipal no incluido dentro
del perimetro definido anteriormente.
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CAPITULO Il
NORMAS DE APLICACION DIRECTA

Articulo 9.-Construcciones proximas a la carretera.

1. No podran levantarse construcciones en lugares proximos a las carreteras sino de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacion especifica constituida por la Ley 51/1974, de 19
de diciembre, y su Reglamento aprobado por Real Decreto 1073/77, de 8 de febrero.

2. Que en consecuencia, y con independencia de las zonas de dominio publico, de
servidumbre y de afectacién sefialados en dicha legislacion, establece en los terrenos que
no discurran por tramo urbano o constituyan travesia, una linea de edificaciéon que esté
situada, en las carreteras integradas en la red nacional, a 25 metros de las artista exterior
de la calzada, y en las restantes, a 18 metros de dicha arista. Desde esta linea y hasta la
carretera, queda prohibida toda obra de construccion, reconstruccién o ampliacién de
cualquier tipo de edificaciones, con la sola excepciéon de las que resulten imprescindibles
para la conservacion y mantenimiento de las ya existentes.

3. En los tramos urbanos o que constituyan travesia, las distancias de las lineas de
edificacion se reduciran a la alineacioén grafiada en el Proyecto de Delimitacion.

Articulo 10.-Adaptacién al ambiente.

Las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que estuvieren
situadas vy, a tal efecto, se seguiran las prescripciones contenidas en el articulo 73 de la Ley
del Suelo y disposiciones concordantes.

Articulo 11.-Alturas.

1. No podran edificarse a una altura superior a tres plantes medidas en cada punto del
terreno.

2. A los efectos del cdmputo de las tras plantas, se incluira en todo caso la planta baja, de
modo que, contada ésta, la construccion que se autorice en los supuestos previstos de
dicho precepto no podra exceder de las tres plantas en todas y cada una de las rasantes del
terreno en contacto con la edificacion.

Del mismo modo, se incluiran en dicho cémputo las plantas retranqueadas, los aticos y los
semisotanos que sobresalgan mas de un metro de cualquiera de las rasantes del terreno en
contacto con la edificacion.

3. A efectos de la determinacion de la altura a que hace referencia el parrafo 2° del articulo
74 de la Ley del Suelo, esto es, que cuando se trate de solares enclavados en nucleos o
manzanas edificados en mas de sus dos terceras partes, los Ayuntamiento podran autorizar
alturas que alcancen la media de los edificios ya construidos en cada tramo de fechada
comprendida entre dos calles adyacentes o paralelas consecutivas, el cociente de dividir la
suma de los productos del numero de plantas de cada edificio por su longitud de fachada
entre la longitud total de fachada de los edificios construidos en el tramo considerado.

Del numero de plantas que asi resulta se despreciara la fraccidon decimal igual o inferior a
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cinco décimas. Si la fraccion decimal fuere superior a cinco décimas, el nimero de plantas
se incrementara en una unidad.

CAPITULO IV
REGIMEN DEL SUELO URBANO

TITULO |
GENERALIDADES

Articulo 12.-Tipologia del Suelo Urbano.
Segun el uso al que esté destinado, el suelo urbano se clasifica de la siguiente manera:

a) Infraestructura basica.-Terrenos de viales dedicados a calles, plazas, abastecimiento, etc.
b) Espacios libres y zonas verdes.-Parques y jardines.

¢) Equipamiento urbano.-Edificacién publica: centros y servicios de interés publico y social.
d) Edificacion privada.

Articulo 13.-No edificable.

Se considerara suelo de utilizacion publica no edificable el incluido en los siguientes
conceptos: Calles, plazas, zonas verdes y equipamiento deportivo definidos en los
correspondientes planos.

Articulo 14.-Construcciones en el Suelo Urbano

El suelo urbano estara sujeto a la limitacién de no poder ser edificado hasta que la
respectiva parcela merezca la calificacion de solar segun el articulo 12 de las presentas
Ordenanzas. No obstante, dicha limitacion es superflua cuando se asegura, en
cumplimiento de lo especificado en al articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica,
aprobado por el Consejo de Ministros del dia 25 de agosto de 1978, la ejecucion simultanea
de la urbanizacién basica.

Si embargo, podran autorizarse construcciones destinadas a fines industriales que no estén
en desacuerdo con las presentes Ordenanzas, cuando se cumplan los requisitos
establecidos en el articulo 83, apartado 2 de la Ley del Suelo y 46.2. del Reglamento de
Gestion Urbanistica.

Articulo 15.-Solar.

Tendran la calificacion de solares las superficies de suelo urbano aptas para la edificacion
que reunen los requisitos siguientes:

- Contar con acceso rodado y pavimentado, servicios de agua, suministro de energia
eléctrica, evacuacion de aguas, encintado de aceras y con alineaciones y rasantes
sefaladas en el tranco de calle en que estén situados.

Articulo 16.-Usos permitidos.

Seran permitidos todos los usos de las construcciones y edificaciones que se promuevan o
existan dentro del suelo urbano.
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Las industrias existentes deberan cumplir los requisitos establecidos en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30 de noviembre de 1961 y
Disposiciones Complementarias, por lo que no se debera conceder licencias hasta que el
emplazamiento sea autorizado por el cumplimiento de lo dispuesto en el referido
Reglamento.

Las industrias y actividades en funcionamiento que incumplan dicho Reglamento y/o
Ordenanzas particulares, se declararan fuera de Ordenacion, a tenor de lo dispuesto en el
articulo 60 de la Ley del Suelo, y no se podran establecer en ellas obras de consolidacion,
aumento de volumen, modernizacion e incremento de su valor de expropiacion. EI Excmo.
Ayuntamiento velara por el cumplimiento de esta normativa y caso de su trasgresion incoara
el oportuno expediente de cierra.

Articulo 17.-Solar Edificable.

Se considerara solar edificable el que cumpla las siguientes condiciones:

- Superficie minima, la resultante de multiplicar la longitud de la fachas por el ancho de la
calle, con un minimo de 30 metros cuadrados.

- Longitud minima de fachada, el 30% del ancho de la calle con un minimos de 3’60 metros.
- Fondo minimo, en todo caso de 4’60 metros.

- Diametro minimo del circulo inscribible en el solar: en todo caso, 3’00 metros.

Ademas, debera estar fuera de las superficies definidas en el articulo 10 de las presentes
Ordenanzas, es decir, no formar parte de vias publicas, espacios verdes o zonas de reserva
de equipamiento.

Se consideraran no edificables todos aquellos solares que no cumplan las anteriores
condiciones, los cuales deberan ser objeto de expropiaciéon, compensacién o reparcelacion,
segun proceda de acuerdo con la legislacién vigente.

Articulo 18.-Deberes de los propietarios.

Los propietarios del suelo urbano deberan, en todo caso y como marca el articulo 83.3 de la
Ley de Suelo:

1.°. Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a viales, parques, jardines
publicos y Centros de E.G.B. al servicio de la unidad de actuacion correspondiente.

2.°. Costear la Urbanizacion.
3.°. Edificar en los plazos fijados en la Ley del Suelo (Titulo I, Capitulo I).
Articulo 19.-Reparto de cargas.

El reparto equitativo de cargas que conlleva la ejecucién de las correspondientes
reparcelaciones se efectuara al amparo de lo especificado en el articulo 117.3 de la Ley del
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Suelo y los correspondientes al Titulo Il del Reglamento de Gestién Urbanistica.
Articulo 20.-Obras de Urbanizacion Basica.

En las zonas declaradas urbanas por su grado de consolidacion, tales las obras referentes a
urbanizacién basica de abastecimiento de agua y alcantarillado deberan prever las
conexiones con las redes municipales en funcionamiento y, se justificara, si procede, la
disponibilidad de caudal o capacidad a costa de los interesados.

Articulo 21.-Edificacion.

Podra actuarse directamente a través de proyecto de edificacion, ya sean de reforma o de
nueva planta, siempre que se ajusten a las disposiciones vigentes de forma y contenido,
salvo cuando, por ser zona de consolidacion, sea preciso el correspondiente proyecto de
Urbanizaciéon basica para dotar de la infraestructura prevista en el 7° de las presentes
Ordenanza.

Articulo 22.-Suelo de equipamientos.

En el suelo que actualmente es destinado a equipamientos de tipo Escolar, Cultural,
Asistencial, Sanitario, Administrativo, Deportivo y Religioso, los proyectos de edificacion
deberan cumplir, ademas de las Ordenanzas de volumen de la presente Delimitacion las
normas particulares que los Organismos competentes en cada uno de ellos haya dictado.
Articulo 23.-Suelo Verde.

Las superficies delimitadas para jardines y espacios libres admitiran los siguientes usos:

- Jardines publicos.

- Juegos infantiles.

- Instalaciones provisionales de Ferias, mercadillos, cines de verano y cualquier uso
compatible con su caracter.

Para tal fin, se adecuara la jardineria utilizando especies arboéreas y arbustivas propias de la
zona que no requieran un mantenimiento costoso.

TITULO II
SISTEMA VIARIO E INFRAESTRUCTURAS

Articulo 24.-Sistema viario.

El entramado viario en suelo urbano, conservara las alineaciones y rasantes existentes.
Bajo las previsiones del articulo 102 del Reglamento de Planeamiento, el presente Proyecto
de Delimitacion completa las insuficientes actuales del sistema viario con las

correspondientes alineaciones obligadas.

No obstante, las alineaciones y rasantes podran ser completadas o reajustadas mediante el
correspondiente estudio de detalle de acuerdo con los articulo 102.3 y 65 del Reglamento
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de Planeamiento, o por el oportuno Proyecto de Urbanizacion.
Articulo 25.-Obras de Infraestructura.

Podran redactar Planes Especiales para finalidades descritas en el apartado 3 del articulo
76 del Reglamento de Planeamiento siempre que, por razones de interés publico, se
considere necesario.

Articulo 26.-Pavimentacion.

Los materiales y secciones tipo utilizadas seran en todo caso las que mas se ajusten al tipo
de calle segun su intensidad de trafico, velocidad especifica y tipo del trafico previsto.

Articulo 27.-Alumbrado.

Se ajustara en todo caso a la estética de la zona y utilizacién de la via publica a que se
destina. Las luminarias y demas elementos se ajustaran de forma que armonicen en el
conjunto en que se quedan emplazados y las caracteristicas técnicas y de iluminacion,
cumpliran las Normas e instrucciones para alumbrado urbano no editados por el M.O.P.U.
(1.965) y, en especial:

TRAFICO RODADO PEATONES
ADECUADO EXIGENCIAS EXIGENCIAS ZONAS
CONDUCTORES SEGURIDAD PEATONES PEATONES

ILUMINANCIA
RECOMENDADA 30 LUX 12 LUX 8 LUX 5 LUX
ADMISIBLE 20 LUX
UNIFORMIDAD MiNIMA
/MEDIA 1/3 1/3 1/4 1/6

La situacion de los centros de mando sera tal que no ocasionen agresiones ni de tipo visual
ni acustico, por lo que habra de buscar siempre situaciones secundarias en la escena
urbana.

Las redes de distribucion o seran subterraneas o trenzadas y, en este ultimo caso su
aplicacién en fachada sera lo mas oculto y seguro posible, utilizandose para ello brazos
murales y siguiendo las especificaciones de los Reglamentos de Alta y Baja Tension
vigentes en el momento de la instalacion.

CAPITULO V
REGIMEN DE LA EDIFICACION

SECCION 12
LICENCIAS Y TRAMITACION

Articulo 28.-Actos sujetos a la licencia.

1. Estaran sujetos a previa licencia los actos de edificacidon y usos del suelo relacionados en
el articulo 178 de la Ley del Suelo y, en particular, sin perjuicio de las autorizaciones que
fueren procedentes con arreglo a la legislacion especifica, las reparcelaciones urbanas, los
movimientos de tierra, modificaciones de estructura o aspecto exterior de las edificaciones
existentes, las obras de nueva planta, la primera utilizacion de los edificaciones existentes,
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las obras de nueva planta, la primera utilizacion de los edificios y la modificacion y uso de
los mismos, la demolicion de las construcciones y la colocacion de carteles y propaganda
visibles desde la via publica, asi como todos aquellos actos que asi se sefialase por la
autoridad competente.

2. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la presente Delimitacién,
Ley del Suelo y sus Reglamentos, asi como pr la vigente legislacién de Régimen Local. En
especial, el procedimiento se ajustara a lo establecido en el articulo 9 del Reglamento de
Servicios.

3. La competencia para otorgar licencias correspondera al Ayuntamiento, salvo en los casos
previstos por la vigente Ley del Suelo. El Organo competente sera la Comisién Municipal
Permanente, donde exista, y el Alcalde si es una obra menor, o no existiera aquella.

4. Las licencias de edificacion perderan su validez a los 6 meses a menos que en este
tiempo se haya realizado el 15% del total de presupuesto aprobado de la obra.

5. En ningun caso se entendera adquirida licencia por silencio administrativo positivo.
Articulo 29.-Ordenes.

El Ayuntamiento podra disponer, por motivos de interés turistico o estético, la ejecucion de
obras de conservacién y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica sin
que estén previamente incluidas en la presente Delimitacion.

Articulo 30.-Actos sin licencia.

Cuando los actos referidos en el articulo 28 de las presentes Ordenanzas se efectuaran sin
licencia u orden de ejecucion, o sin ajustarse a las condiciones sefialadas para las mismas,
el Alcalde dispondra, de oficio o a instancia del Delegado Provincial de Obras Publicas y
Urbanismo, la suspension inmediata de dichos actos.

En el plazo de dos meses contados desde la notificacion de la suspension, el interesado
habra de solicitar la oportuna licencia o, en su caso, ajustar las obras a la licencia u orden
de ejecucién.

Transcurrido dicho plazo sin haberse instado la expresada licencia, o sin haberse ajustado
las obras a las condiciones sefaladas, el Ayuntamiento acordara la demolicién de las obras
a costa del interesado y procedera a impedir definitivamente los usos a que diera lugar.

Articulo 31.-Infracciones.

El Alcalde dispondra la suspensién de los efectos de una licencia u orden de ejecucion vy,
consiguientemente, los efectos de paralizacion inmediata de las obras iniciadas a su amparo,
cuando el contenido de dichos actos administrativos constituya manifiestamente una
infraccidon urbanistica grave.
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SECCION 22
ALTURA DE LA EDIFICACIONES

Articulo 32.-Altura de la Edificaciones.

1. Se fijara la altura maxima de las edificaciones, en funcion del ancho de la calle segun la
siguiente tabla:

Ancho de la Calle Maximo plantas sobre rasante Altura maxima (metros)
< 6 metros 2 plantas 6'50 m

Entre 6 y 9 metros 3 plantas 9'50 m.
> 9 metros 3 plantas 10’50 m

2. La altura de las edificaciones en una plaza sera la que corresponda a la calle de mayor
ancho que en ella concurra.

3. Los anchos de las calles se mediran en el punto medio de cada manzana comprendida
entra dos calles adyacentes.

4. Los parametros visibles de paredes medianeras deberan componerse de manera
decorosa y sencilla y con calidad similar a la de la fachada del edificio en caso de que se
prevea que estas circunstancias han de durar indefinidamente.

5. Si el solar tiene fachada opuesta a calles de distintos anchos, se tomara para cada calle
la altura correspondiente hasta unas profundidades proporcionales al ancho de cada calle.

En el caso de que las calles estén a distinta cota, se permitira la prolongacion de la altura
maxima en la superior hasta la interseccién con el plano trazado de 45° desde la altura de la
ultima planta del edificio situado en la calle de menor cota, sin rebasar en ningun caso el
ancho proporcional expresado en el parrafo anterior.

6. No se permite edificar por encima de la linea de coronacién maxima, salvo en lo que se
refiere a cajas de escaleras, chimeneas y ascensores, en una altura maxima de 2’75 metros.
Se admitiran camaras cuya altura en fachada o patios interiores sea inferior a 1’00 metro
medida a cara inferior del ultimo forjado.

SECCION 3°
CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS

Articulo 33.-Dimensiones de los patios.

1. En los edificios que tengan patios interiores, regiran las siguientes normas para las
dimensiones de los mismos, siendo D” el didmetro minimo de metros del circulo inscribible y
la superficie en m?.

PATIOS CERRADOS A LOS QUE ABRAN DORMITORIOS Y ESTANCIAS

NUM. DE PLANTAS

“D” MINIMO EN METROS

“S” MINIMA EN M.?

1 3’00 9'00
2 3'00 11'00
3’00 13'00
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4

3’00

15’00

PATIOS CERRADOS A LOS QUE SE ABRAN COCINAS PERO NO BARAN DORMITORIOS Y ESTANCIAS

NUM. DE PLANTAS

“D” MINIMO EN METROS

“S” MINIMA EN M.?

1 2'00 9'00
2 3’00 11'00
3 3’00 13'00
4 3'00 15'00

PATIOS CERRADOS

A LOS QUE NO ABRAN DORMITORIOS, ESTANCIAS NI COCINAS

NUM. DE PLANTAS

“D” MINIMO EN METROS

“S” MiNIMA EN M.2

1 2'00 6'00
2 3’00 9'00
3 3’00 9'00
4 3’00 9'00

2. En los patios que se establece con las condiciones anteriores, las luces restas de las
habitaciones vividoras, medidas normalmente la plano de la fachada en el eje de cada
hueco, hasta el muro mas préximo, no seran menores de tres metros, salvo cocinas, en
viviendas de una planta, que pueden reducirse a dos metros.

3. Los patios situados en las medianerias de los edificios cumpliran las condiciones
anteriores, pudiéndolo hacer mancomunadamente entre patios que pertenezcan a edificios
colindantes. En este caso, se formalizara escritura publica constitutiva del derecho real para
la edificacién que se construya posteriormente, que se inscribira en el Registro de la
Propiedad con respecto a ambas fincas y que se presentara en el Ayuntamiento al solicitar
la licencia de obras.

4. A efectos de determinar la dimensién, de los patios interiores, no se computaran como
plantas los remates de caja de escalera, ascensor y depdsitos de agua, asi como camaras,
Unicas edificaciones a éstos efectos y situadas por encima de la ultima planta de viviendas.

5. Los patios abiertos a fachada cumpliran las condiciones siguientes:

a) La longitud “L” del frente abierto no sera inferior a ¥4 de la altura del edificio, con un
minimo de 3’00 metros.

b) La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de fachada, sera como
maximo igual a vez y media el frente abierto, cuando al patio den dormitorios o estancias, y
dos veces el frente abierto de fachada, cuando al patio den otras habitaciones que no sean
dormitorios o estancia.

6. No tendran consideracion de patio abierto a fachada, aquellos retranqueos cuya
profundidad, medida normalmente al plano de fachada, no sea superior a 1’50 metros, y
siempre que en los planos laterales no abran huecos.

Articulo 34.-Fondo maximo edificable.

En todo caso, el fondo maximo de edificacion, en planta de pisos, sera de 20’00 metros.
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Articulo 35.-Chimeneas de ventilacion.

Se admiten las chimeneas de ventilacién por colector general o unitario y conductos
independientes, siempre que estén autorizados por los Organismos competentes y reinan
las condiciones siguientes:

a) Un solo colector debe servir a un maximo de siete plantas.

b) Todos los conductos (colectores o individuales) deben ser totalmente verticales (no existir
ningun desvio) y ser de materiales incombustibles.

c¢) La seccion minima del colector debe ser de 400 cm.? y la de los conductos individuales de
150 cm.2.

d) La longitud minima del conducto individual, desde la toma hasta su desembocadura en el
colector general, debe ser de dos metros.

e) El entronque del conducto individual con el colector general debe hacerse con un angulo
no menor de 45°. Debe prohibirse la salida perpendicular al eje vertical del colector.

f) El conducto individual solo debe servir para la ventilacién de un solo local. Cuando se
precise ventilar por un mismo colector dos locales de una misma planta, debera hacerse a
través de dos conductos individuales independientes.

g) La relacién entre ambos lados del colector, caso de ser seccion rectangular, asi como de
los conductos individuales, sera como maximo de 1:1’5. Se admiten, también, y se de
preferencia o igual de seccién, los conductos de seccion circular.

h) La seccion util del orificio de ventilacion del local debera ser, por lo menos, igual a la
seccion del conducto individual, y si lleva incluido un sistema de regulacién por rejilla, en la
posicién de cierra debe quedar garantizada una abertura minima permanente de 100 cm.?
de seccion. Las rejillas deben tener sus lamas orientadas en el sentido de la circulacion del
aira.

i) El orificio de ventilacion del local se colocara a una altura sobre el solado de 2’20 metros
como minimo.

j) Cada local ventilado debe estar dotado de una entrada inferior de aire de 200 cm.?, de
seccion como minimo, situada a la menor altura posible.

k) Debe prestarse especial atencion a la salida exterior del colector. Esta salida se debe
prolongar 0’40 metros por encima de la cumbrera o por encima de cualquier construccién
situada a menos de ocho metros. En cubiertas planas o con ligera pendiente, debe
prolongarse 1’20 metros, por encima de su punto de arranque al exterior.

La parte superior de la chimenea de ventilacion debe coronarse con un aspirador estatico.
I) Tanto el colector como los conductos individuales deberan estar debidamente protegidos

térmicamente del ambiente exterior para evitar pérdidas de temperatura que dificultan el
correcto tiro de chimenea.
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m) A un mismo colector no deberan acometer conductos individuales de ventilacion y de
salida de humos de combustion.

n) Para que éstos sistemas de ventilacion puedan ser empleados en las viviendas de
proteccién oficial, los fabricantes tienen que solicitar del INCE los oportunos ensayos y la
expedicion de un certificado en el que consta el signo positivo de estos y que el material
ensayado cumple con las presentes normas.

Articulo 36.-Superficie de Ventilacién e iluminacion.

1. La superficie de los huecos de iluminaciéon de todas las habitaciones de las viviendas, no
sera inferior a 1/10 de la superficie de su planta.

2. La superficie real de ventilacion podra reducirse hasta un tercio de ventilacion podra
reducirse hasta un tercio de la iluminacién. En zonas de clima calido se recomienda facilitar
la ventilacion cruzada mediante montantes, lamas, etc...

3. Sera obligatoria la inclusion de un conducto de ventilacion activada en la cocina, a fin de
asegurar la evacuacion del vapor de agua, gases 0 humos que se producen en aquella
habitacién.

4. Asimismo, otro conducto sera necesario para la ventilacion de despensas, cuando las
hubiere.

Articulo 37.-Condiciones minimas de las viviendas.

1. Toda vivienda unifamiliar se compondra, como minimo, de cocina-comedor, un dormitorio
de dos camas y un retrete con inodoro, lavabo y ducha, habiendo de tenerse siempre en
cuenta la relacion entre la capacidad de la vivienda y el nUmero de sexo de sus moradores.

2. Las habitaciones seran independientes entre si, de modo que ninguna utilice como paso
un dormitorio ni sirva a su vez de paso al retrete.

3. Cuando la pieza comprenda alcoba y gabinete, una de ellas podra servir de dormitorio y
el hueco alcanzara doble superficie de la prevista en el caso anterior.

4. Cuando la pieza se ventile a través de galeria, podra servir de dormitorios, y la superficie
total de huecos de ella, no sera inferior a la mitad de fachada y la ventilacion entre galeria 'y
habitacion sera como minimo el doble de la fijada en el caso anterior.

5. Las dimensiones minimas de las distintas habitaciones, seran las siguientes: Dormitorios
de una sola cama, 6 m.? de superficie y 15 m.* de cubicacion. Dormitorios de dos camas, 10
m.? de superficie y 25 m.? de cubicaciéon. Cuartos de estar, 10 m.2. Cocinas 5 m.2. Retretes
1’50 m.2.

6. Si la cocina y el cuarto de estar constituyen una sola pieza, ésta tendra una dimension de
14 m.2. La anchura minima del pasillo, sera de 0’80, salvo en la parte correspondiente a la

entrada del piso, cuya anchura se extenderaa 1 m.

7. La altura de todas la habitaciones medida del pavimento al cielorraso, no sera inferior a
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2’50 metros, en el medio urbano, pudiendo descender 2'20 metros, en las casas aisladas y
en el medio rural.

8. Los pisos inferiores de las casas destinadas a viviendas, estaran aislados del terreno
natural mediante una camara de aire o una capa impermeable que proteja de las
humedades del suelo.

9. En las viviendas que tengan habitaciones abuhardilladas, la altura minima de los
parametros verticales sera de 1’20 metros, y la cubicacion minima de cada una de ellas no
podra ser inferior a la resultante de aplicar loas normas marcadas anteriormente, debiendo,
en todo caso, revestirse los techos y blanquear toda la superficie.

10. Sélo se podran autorizar viviendas a nivel inferior al de la calle, en terrenos situados en
el medio urbano, cuando se cumplan las siguientes condiciones:

a) Aislamiento del terreno natural por camara de aire o capa impermeable de 0’20 metros,
de espesor minimo.

b) Impermeabilizacién de muros y suelos mediante el empleo de mortero y materiales
hidréfugos adecuados.

¢) lluminacién directa de todas la habitaciones, teniendo estas, como minimo, la mitad de la
altura de las habitaciones, pavimentacién impermeable del terreno circundante, en una faja
de altura de 1 metros adosada a los muros de fachada.

Articulo 38.-Escaleras.

1. Las escaleras tendran una anchura minima de 0’80 metros, que aumentara a 0’90 metros
en las casas colectivas de mas de dos plantan o mas de cuatro viviendas.

2. En las casas colectivas, las escaleras tendra, necesariamente iluminacién y ventilacién
directas con el exterior en todas sus plantas con una superficie minima de iluminacién de 1
m.%, pudiendo reducirse la de ventilacién a 400 cm.2. En edificios de hasta cuatro plantas se
permiten escaleras con ventilacién e iluminacién cenital por medio de lucernarios que
tengan una superficie en planta que sea como minimo 2/3 de la superficie de la caja de
escalera. En este caso, el hueco central quedara libre en toda su altura y en él sera
inscribible un circulo de 1’10 metros de diametro.

Articulo 39.-Saneamiento.

Las aguas negras o sucias procedentes de las viviendas deberan recogerse en tuberias
impermeables y ventiladas y ser conducidas por éstas al exterior del inmueble. Igualmente
se proveera la acometida de la red general de abastecimiento de agua, con una asignacién
minima de 50- I/ habitante, sin que baje nunca de 200 para el total de la vivienda. Lo retretes
seran, en todo caso, de cierre hidraulico. En las viviendas rurales que tengan como anexo la
cuadra o el establo, éstos locales deberan aislarse de aquellos, teniendo entradas
independientes.
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Articulo 40.-Aislamiento.

En todo edificio destinado a viviendas, por el tipo de construccion adoptado y materiales
empleados se asegurara el aislamiento de la humedad en cubierta, muros y suelo, asi como
el aislamiento térmico para protegerlo de los rigores de las temperaturas extremas propias
de la regién en que estd emplazado.

Articulo 41.-Balcones y Miradores.

1. No se permitiran vuelos a alturas inferiores a 3'50 metros, sobre la rasante, o de 3’00
metros, si se trata de balcones en calles de peatones o con aceras de ancho doble del vuelo
permitido.

2. El vuelo maximo de balcones y miradores no excedera del 7% de la anchura maxima de
la calle, con el limite superior de 1 metro.

3. La suma de las longitudes de los miradores de fachada, no excedera de 2/3 de la longitud
total de fachada en dicha calle, debiendo separarse los miradores mas de 1 metros, de las
medianerias, aunque ésta distancia podra reducirse a 0’60 metros, si se achaflana a 60° el
costado de aquellos.

4. En calles de menos de 6 metros de anchura, no se permitiran miradores. Permitiéndose,
no obstante, un ancho uniforme maximo en los balcones de 40 cm.

Articulo 42.-Viviendas interiores.

No se permitiran la construccion de viviendas interiores.

SECCION 42
CONDICIONES ESTETICAS DE LAS VIVIENDAS

Articulo 43.-Tratamientos de fachada.

Sera obligatorio el tratamiento unificado en cuanto a composicidon y materiales de todas las
fachadas en cada bloque, incluido en cada caso la planta baja de la edificacion.
Composicion libre.

Articulo 44.-Portadas, escaparates y vitrinas.

Sélo se permitiran sobresalir de la alineacién oficial 0’14 metros, en calles de hasta 15
metros, y 0’24 metros en las restantes.

Articulo 45.-Marquesinas.

En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 2’25
metros. Su saliente podra ser igual al ancho de la acera menos 0'40 metros, respetando en
todo caso el arbolado. Las aguas no podran verter en la via publica. El espesor sera, como
maximo el 15 % de su menor altura libre sobre la rasante de la acera o terreno.
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Articulo 46.-Toldos.

En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 2’25
metros, pudiendo admitirse elementos colgantes, no rigidos, que dejen libre una altura de 2
metros. Su saliente podra ser igual al ancho de la acera, menos 0’40 metros, respetando, en
todo caso, el arbolado.

Articulo 47.-Muestras.

Se entiende por tales los anuncios paralelos al plano de fachada. Su saliente maximo sera
igual al de las portadas. Se prohiben los de tela y otros materiales que no reinan minimas
condiciones de estética. No cubriran los huecos de la edificacion. Las muestras luminosas,
ademas de cumplir con las normas técnicas de las instalaciones y con las condiciones
anteriores, iran situadas a una altura superior a tres metros sobre la rasante de la calle,
requiriendo para su instalacién la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o, en general,
de los usuarios de los locales con hueco situados, a menos de tres metros del anuncio o a
10 metros si lo estuviera de frente.

Articulo 48.-Banderines.

Son los anuncios normales a fachada. Su altura y saliente sera el mismo que para los
balcones. En las plantas de pisos Unicamente se podra situar a la altura de los antepechos.
En los luminosos ademas de cumplir con las normas de instalacién y las condiciones
anteriores, requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o,
en general, de los usuarios de locales con huecos a menos de 5 metros.

CAPITULO IV
NORMAS APLICABLES AL SUELO NO URBANIZABLE

SECCION |
NORMAS GENERALES

Articulo 49.-Construcciones.

En el suelo no urbanizable no se podran realizar otras construcciones que las destinadas a
explotaciones agricolas y las relacionadas con obras publicas, sin perjuicio de las
excepciones que se prevén en los articulo 50, 51 y 52 de las presentes Ordenanzas.

Articulo 50.-Explotaciones Agricolas.

1. Las construcciones destinadas a explotaciones agricolas guardaran relacion con la
naturaleza y uso de la finca, de tal forma que sirvan para vivienda, uso agricola en sentido
estricto o ambas conjuntamente, pero siempre que la construccidon sea proporcionada
cuantitativa y cualitativamente, con la finca o explotacién agricola en la que se ubique.

2. Al mismo tiempo, dichas construcciones se ajustaran, en su caso, a los Planes y Normas
del Ministerio de Agricultura y, concretamente, en aplicacion de la Ley de Reforma y
Desarrollo Agrario de 12 de enero de 1973, no se admitira la division o segregacion de una
finca rustica cuando dé lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de cultivo.

3. Se prohibe, en esta clase de suelo, la realizacion de parcelaciones urbanisticas,
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sancionandose la infraccion conforme al articulo 66 del Reglamento de Disciplina
Urbanisticas, aprobado en el Consejo de Ministros el dia 23 de junio de 1978.

Articulo 51.-Obras Publicas.

1. Los actos edificatorios al amparo de una obra publica, deberan estar inexcusablemente
vinculados directamente a la ejecucién, entretenimiento y servicio de dicha obra.

2. No obstante lo anterior, podra autorizarse siguiendo el procedimiento previsto en los
articulos 43.3 de le Ley del Suelo y 44.2 del Reglamento de Gestién, edificaciones e
instalaciones de utilidad publica o interés social, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:

a) Que la declaracién de utilidad publica o interés social ha de tener una habilitacion legal
expresa en la normativa especifica con base a la cual se pretende realizar la edificacién o
instalacién.

b) Que ésta sea de tal naturaleza que exija su ubicacion en el medio rural.
Articulo 52.-Edificios.

1. Asimismo, y con igual procedimiento, podra autorizarse edificios aislados destinados a
vivienda familiar en lugares en que no exista posibilidad de formacién de nucleo de
poblacién.

2. A estos efectos, se entendera que existe tal posibilidad de formacion de nicleo de
poblacién y por tanto no se podra autorizar la construcciéon cuando la parcela sea inferior a
5.000 m.?, las separaciones a linderos sean menores de 20 metros y existan ya mas de
cinco viviendas en un radio de 100 metros con respecto a aquella que solicite autorizacién
para construir, extremos que tendran un reflejo documental en Plano informativo y en una
certificacion municipal, sin perjuicio de la comprobacién que se estime oportuno solicitar de
los Servicios Técnicos del Ayuntamiento o de la Direccién Provincial de Urbanismo.

3. Los tipos de construcciones en suelo no urbanizable habran de ser adecuados a su
condicién aislada, quedando prohibidas las edificaciones caracteristicas de las zonas
urbanas.

4. Una vez que los Proyectos, que pueden ser basicos o a nivel de anteproyecto, hayan sido
tramitados y aprobados conforme a los dos articulos precedentes, el Ayuntamiento otorgara
la licencia conforme al articulo 28 de las presentes Ordenanzas.

Articulo 53.-Proteccién del Paisaje.

Las actividades susceptibles de producir fuertes impactos paisajisticos, como son la
publicidad exterior, minas y canteras, vertederos, o edificaciones no comunes en el lugar
estaran sujetas a control especial a la hora de concesion de licencias urbanisticas, no
permitiéndose su ubicacién en lugares de gran incidencia visual, paisajes sobresalientes o
areas catalogadas en este Proyecto como de proteccién integral o preferencial.
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Articulo 54.-Infraestructuras.

La realizacidén de obras para la instalacion de infraestructuras de cualquier clase debera
sujetarse, ademas de a las disposiciones que le sean propias en razén de la materia, a las
normas comunes que se exponen a continuacion:

- Los trazados y emplazamientos deberan realizarse teniendo en cuenta las condiciones
geomorfolégicas del terreno para evitar la creacion de fuentes de erosion.

Toda obra de implantacion de nuevas infraestructuras, debera ir acompafada por el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, en el que la infraestructura sino el de las
obras necesarias para su realizacion.

Articulo 55.-Vias pecuarias.

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico destinadas principalmente al transito de
ganado y comunicaciones agrarias. Se prohiben de forma general las siguientes actividades
sobre terrenos del vial pecuario clasificado:

1. Las edificaciones permanente salvando solo aquellas promovidas por la Administracion
competente como apoyo a los fines de proteccion.

2. Los cercados de cualquier tipo.

3. Los aprovechamientos temporales (roturaciones, instalaciones eventuales...) que no
cuentan con la previa autorizacion del ICONA.

Articulo 56.-Actividades extractivas.

La realizacién de cualquier actividad se ajustara a lo dispuesto en la Ley de Minas de 21 de
julio de 1973 y su Reglamento de aplicacion. Con independencia de las autorizaciones
exigidas por su legislacion especifica dichas actividades deberan someterse al requisito de
previa licencia urbanistica, para cuya expedicién debera presentarse el correspondiente
Estudio de Impacto Ambiental.

Toda explotacion minera a cielo abierto o de Interior en las que las inhalaciones o trabajos
en el exterior alteren sensiblemente el especio natural, y las destinadas a la extraccion de
aridos en cauces o terrazas supongan modificaciones significativas en éstos, debera de
contar con un Plan de Restauracion del Espacio Natural aprobado por el érgano competente
en mineria de la Junta de Andalucia, previo informe del Instituto Geoldgico y Minero y del
ICONA, en las primeras o de la Comisaria de Agua o ICONA en el caso de las graveras.

Articulo 57.-Actividades Industriales.
En suelo No Urbanizable sélo seran admitidas de formas excepcionales actividades
industriales ligadas a la explotacion de recursos primarios que necesariamente hayan de

instalarse en el medio rural.

En caso que la industria entre dentro de las consideradas como Molesta, Insalubre, Nociva
o Peligrosa, para la concesién de licencias sera requisito previo Estudio de Evaluacion de
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Impactos Ambientales.

La implantacion de industrial debera en todo caso respetar las limitaciones sobre distancias
establecidas en la legislacion vigente, asi como la normativa sobre vertidos, emisiones
atmosféricos, etc..., incluidos en la legislacion sectorial.

Articulo 58.-Actividades Turisticas y Recreativas.

El acondicionamiento de espacios para actividades turisticas o recreativas estara sujeto en
toda la provincia a licencia urbanistica, que habra de ser tramitada por el procedimiento
previsto en el articulo 43.3 de la Ley del Suelo (Texto Refundido).

SECCION 2°
NORMAS PARTICULARES

Articulo 59.-Proteccion integral (lagunas y riberas).

En el suelo calificado como de proteccion integral se grafia en el plano correspondiente
regira la siguiente normativa:

1. Para la zona protegida y un anillo de proteccion de 50 metros de ancho, se prohibe toda
clase de aprovechamientos salvando los que resulten compatibles con la proteccion o
regeneracion de sus valores naturales. Sélo se permitan la caza, aprovechamientos de la
vegetacion natural y actividades cientificas y/o recreativas pasivas.

2. Asimismo, se prohibe toda actividad edificatoria, explotaciones agricolas, vertidos de
residuos y captaciones de aguas.

3. En el anillo de proteccion segundo, de 450 metros de ancho, no se permiten edificaciones
pero si aprovechamientos tradicionales agricolas, ganaderos o forestales. Las captaciones

de agua sdlo si se demuestra que no afectaran al régimen hidrico.

4. Todo tratamiento de los cultivos, en este segundo anillo, con productos fitosanitarios sera
objeto de control por parte del Organismo Competente en la materia.

5. Para toda la zona incluidos los anillos de proteccién, quedan prohibidas las actividades
extractivas e industriales.

6. Las roturaciones en el segundo perimetro de proteccion se haran siguiendo las lineas
paralelas al perimetro de la zona objeto de proteccién.

Articulo 60.-Proteccién preferencia (Areas forestales).

Para el suelo calificado como de proteccion preferencial regira la siguiente normativa:

1. Se prohiben usos y actividades residenciales e industriales no ligadas a las propias
explotaciones, por lo que, para la implantacién de una cierta actividad tendra previamente
que aprobar su ubicacién el Organismo Competente de la Junta de Andalucia en la materia

objeto de licencia.

2. Se prohiben actividades turisticas, vertederos de residuos sélidos, circulacién de
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vehiculos fuera de las pistas previstas para tal fin, las talas a hecho y las instalacién de
infraestructuras no ligadas a la explotacion o mantenimiento de las actividades que sobre él
se desarrollan. No obstante, si las condiciones obligaran a su implantacién, sera preceptivo
la demostracion mediante un Estudio de Impacto Ambiental de si inocuidad.

Articulo 61.-Proteccion Especial (Embalses).

En suelo calificado como de proteccion especial regira la siguiente normativa:

1. Se prohiben roturaciones, vertidos de todo tipo y edificaciones en un perimetro de 50
metros alrededores de la linea de maxima embalse.

2. Cualquier licencia para actividades dentro de los 500 metros de perimetro rodeando a la
linea antes definida, debera contar con la aprobacién de la Comisaria de Aguas del
Guadalquivir.

3. Se prohiben en los primeros 15 Km. De todos los cauces directamente alimentadores de
embalses, contabilizados desde a linea de maximo nivel de los mismos, las extracciones de
aridos de cualquier tipo de modificacion de los propios cauces.

Articulo 62.-PLANOS (Anexo).

Lo que se hace publico para general conocimiento, como en cumplimiento a la legislacién
vigente en la materia.

Asimismo, se publican las dos modificaciones realizadas a la misma:
2. Modificacion aprobada por la CPU el 11 de septiembre de 1997.

Texto ordenanzas aprobadas (la planimetria se publica en documento anexo):

ORDENANZAS

En todo lo no previsto por esta modificacion seran de aplicacion las ordenanzas actualmente
vigentes de la Delimitacion de Suelo Urbano de Santiago de Calatrava, asi como las
aplicables en su caso al término municipal.

Primera.-El Art. 16 de la vigente Delimitacion de Suelo Urbano queda redactado como se
indica:

Articulo 16.-USOS PERMITIDOS.
En suelo urbano se permitiran los usos siguientes:

- Residencial unifamiliar y plurifamiliar siempre que se ajusten a las condiciones edificatorias
reguladas en estas ordenanzas.

- Industrial; se permitira siempre que se trate de pequenas industrias compatibles con el uso
residencial. No se consideran compatibles las relacionadas en los Anexos | y Il de la Ley
7/94 de 18 de mayo de Proteccion Ambiental de la Comunidad Auténoma Andaluza asi
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como las actividades previstas en el anexo tercero del mismo cuerpo legal, relacionadas
bajo los numeros 1, 3, 6, 31, 32 y 34.

Condiciones edificatorias: Para el uso industrial anteriormente referido la edificacion se
retranqueara respecto de la alineacion oficial en 3 metros. La parcela minima para este uso
es de 250 m?, siendo su edificabilidad de 0°8 m?/m?. Las edificaciones de este tipo tendran
un limite de altura de maxima de 7,50 m.

- Agropecuario; queda definido en los siguientes términos:

Almacenamiento de aperos de labranza, y guarda de animales vinculados a la explotacion
agraria, siempre que no signifique explotacion en estabulacién permanente y por tanto no se
precise resolucion de Calificacidn Ambiental. Se permitira asimismo la guarda de animales
dedicados al autoconsumo y siempre que por su nimero o especie no altere la calidad
ambiental de la zona.

Las condiciones edificatorias para este tipo de edificaciones seran las mismas que la
previstas para el uso industrial.

- Comercial.
- Dotacional (incluye equipamientos y espacios libres).

No obstante lo referido, el hecho de que una actividad se pueda o no permitir en suelo
urbano, vendra determinado por el tramite ambiental previo y necesario al otorgamiento de
la correspondiente licencia de actividad, de conformidad con lo establecido en la Ley 7/94
de 18 de mayo de Proteccion Ambiental de la Comunidad Auténoma Andaluza vy
Reglamentos que la desarrollan.

3. Modificacion aprobada por la CPU el 4 de febrero de 1999. Solo planimetria que figura en
documento anexo.

4. ANEXO.
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Lo que se hace publica para general conocimiento.

Santiago de Calatrava, a 13 de Marzo de 2013.- La Alcaldesa-Presidenta, Rocio ZAMORA VIANA.



