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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

El PGOU de Antequera, fue aprobado con fecha 10 de junio de 2010 por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio, y publicado en el BOJA, acuerdo n°® 148 de fecha 29
de julio de 2010.

El contenido del tomo IV, referente a Normas Reguladoras de la Edificacion, Ordenanzas y
Normas Técnicas de Urbanizacion, fueron publicadas en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia niumero 250 de fecha 24 de Diciembre de 2010.

Ya el 4 de noviembre de 2019 se presenta escrito por D. Miguel Gonzalez Hidalgo
solicitando la modificacién de la ordenanza de Unifamiliar Adosada en lo referente a los usos
en planta sétano.

Ademas, por los Servicios Técnicos de Licencias de obras, se han detectado varios articulos
entre los que se encuentra lo anteriormente solicitado que pueden producir discordancia de
criterios a la hora de interpretar la Normativa o bien la aplicacion de mismas
determinaciones de manera dispar segun la calificacién pudiendo crear agravios en su
aplicacion

En base a lo anterior, mediante providencia de inicio de Tenencia de Alcaldia de Urbanismo,
Actividades y Mantenimiento, se dispone proceder a iniciar el expediente para modificacion
de las ordenanzas en lo referente a la limitacién del nimero maximo de plantas de sétano
asi como otras determinaciones para viviendas unifamiliares adosadas.

Los articulos y las determinaciones para las que se estudia su modificacién son:

e Sobre los usos posibles en sétano de la viviendas unifamiliares adosadas, en el articulo

4.34 sobre condiciones de la edificacion se establece en su punto 4 referente al sétano
que: “se admite una planta sétano para uso de garaje y trasteros, exclusivamente,
debiendo cumplir las especificaciones contenidas en el Articulo.1.25 de estas Normas.”
A este respecto se ha comprobado, que la exclusividad de los usos de garaje y trastero en
planta sétano solo se refleja en la ordenanza de unifamiliar adosada, mientras que en el
resto de ordenanzas de residencial unifamiliar no establece exclusividad de uso, es decir,
se podran implantar aquellos usos compatibles con la ordenanza (y que por supuesto
cumplan con las determinaciones sectoriales y normativas que para dicho uso se
establezca).

Se propone pues la eliminacion de la exclusividad del uso garaje y trastero en planta
so6tano de UAD.

Por otro lado, la limitacion del sétano a una planta reflejada en la misma frase, entra en
contradiccion con las determinaciones que al respecto se realizan en el articulo 1.25 sobre
las plantas sétanos, por lo que se plantea a su vez su modificacion para atenerse a lo
dispuesto en dicho articulo, genérico para todas las calificaciones y que mas adelante se
analiza.

Se comprueba también que en comparacion con las determinaciones en cuanto a la
ocupacion bajo rasante de las plantas sétano, en la Unifamiliar Aislada se autoriza la
ocupacion del 100% de la parcela, mientras que no se especifica en la ordenanza de
Unifamiliar Adosada.

Se propone la equiparacion en cuanto a la ocupaciéon bajo rasante de la Unifamiliar
Adosada respecto de la Unifamiliar Aislada.
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¢ En el mismo sentido se pronuncia el punto 3 del articulo 1.23 sobre normas de edificacion
en ladera en la que se refleja que “bajo la cota de nivelacion de la plataforma a la que se
refiere la edificacion, sélo se permitira el uso de garajes o instalaciones complementarias.”
Dicha cuestion puede dar lugar a que edificaciones sujetas a una misma calificacion (UAS)
por el hecho de estar sometida a la edificacidon en ladera deba tener unos usos limitados en
planta s6tano que en caso contrario no se aplica.
Se propone pues la eliminacion de dicho punto.

En relacion a las determinaciones del articulo 1.25 relativas a las definiciones de caracter
general de las plantas sotano, en su punto 4 establece que:

“4. El numero de plantas de sétanos en cada edificacion no debera ser superior a la mitad
del numero maximo de plantas sobre rasante permitidas para dicha edificacion, salvo
casos justificados siempre que se destinen a uso de aparcamiento por necesidades
especificas de la zona. En cualquier caso, el nuimero maximo de plantas bajo rasante sera
de tres (3).”

Se comprueba que la limitacion del nimero de plantas de s6tano no atiende a parametros
urbanisticos ni objetivados en el documento, produciéndose situaciones de poca
racionalidad en el proceso constructivo en el caso de mantener dicho criterio, como por
ejemplo en situaciones de edificacién en ladera. Tampoco atiende a limitaciones de
caracter técnico pues la técnica constructiva hace ya tiempo que posibilita la ejecucion de
plantas de sétano sin que la limitacion impuesta sea un impedimento.

Se propone pues la eliminacion del punto 4 no limitandose el nimero maximo de plantas
de sétano.

Finalmente, se ha comprobado en los afos de aplicacion de las ordenanzas que respecto
del articulo 1.21 sobre cuestiones relativas a las definiciones de caracter general sobre
criterios de medicion de altura, la redaccion del apartado 2.b) da lugar a equivocos por la
indefinicion en su redaccion, debiendo especificar claramente las condiciones remitidas al
punto anterior para una correcta aplicacion del mismo por parte de todo aquel que deba
aplicarlo.

Asi pues se debe afiadir que las condiciones son respecto del punto anterior lo son
respecto de la pendiente y altura maxima de cumbrera.

Es por estos motivos por lo que se plantea la modificacion de las ordenanzas municipales en
los puntos sefialados.

Ya el PGOU contempla esta posibilidad, al considerar en su art.1.1.5, 6 c) y d), que no se
consideraran como modificaciones del Plan aquellas “alteraciones de las disposiciones
contenidas en estas normas, que, por su naturaleza puedan ser objeto de ordenanzas
municipales” asi como, “la aprobacién, en su caso, de ordenanzas municipales para el
desarrollo o aclaracion de aspectos determinados del Plan, se hallen o no previstas en estas
normas.”

En esa linea se posiciona la LOUA, en sus articulos 23, 24 y 25, en los que se dispone que
la formulacién y aprobacion de las ordenanzas municipales de edificaciéon que tengan por
objeto regular los aspectos morfoldgicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras
modificaciones, no definitorias directamente de la edificabilidad ni del destino del suelo
corresponde a los respectivos municipios.

Los puntos a modificar se engloban dentro de las ordenanzas municipales, no alterandose
parametros estructurantes, pues no se modifican los usos compatibles o complementarios
establecidos por cada una de las ordenanzas, simplemente se posibilita su implantacion en
la planta sétano siempre que las determinaciones sectoriales que le fueren de aplicacion lo

permitan .
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Tampoco la presente modificacion de ordenanzas afecta ni altera las limitaciones contenidas
en los articulos del PGOU reguladores del computo de la edificabilidad en planta sétano y
restantes, por lo que el parametro de edificabilidad a implantar sobre cada solar se mantiene
invariable.

En virtud a lo anterior se proponen las siguientes modificaciones de las ordenanzas de
edificacion incluidas en el Tomo IV del PGOU de Antequera, Normas reguladoras de la
Edificaciéon. Ordenanzas y Normas técnicas:

MODIFICACIONES:

e Punto 4 del Articulo 4.34. Tomo IV, Normas Reguladores de la Edificacion,
Ordenanzas y Normas Técnicas de Urbanizacion.

Texto actual:
4. Sétano

Se admite una planta sétano para uso de garaje y trasteros, exclusivamente, debiendo
cumplir las especificaciones contenidas en el Articulo.1.25. de estas Normas.

Texto modificado:
4. Sétano

Se admiten plantas soétano debiendo cumplir las especificaciones contenidas en el
Articulo.1.25. de estas Normas.

Para todas las subzonas, bajo rasante o sétanos, se podra ocupar la totalidad de la
parcela hasta linderos publicos o privados hasta el 100% de ocupacion.

e Se suprime el punto 3 del Articulo 1.23. Tomo IV, Normas Reguladores de la
Edificacion, Ordenanzas y Normas Técnicas de Urbanizacion.

Texto actual:
Articulo. 1.23.- Normas de edificacion en ladera

Siempre que se haya de disponer la edificacion en rasantes con pendientes iguales o
superior es al 20% entre la alineacion del vial y el fondo de la parcela, o entre
alineaciones de dos viales sensiblemente paralelos que conformen una manzana, seran
de aplicacion obligatoria las siguientes Normas:

1. Se crearan plataformas de nivelaciéon y aterrazamientos. Tales planos de nivelacion
constituyen las cotas de referencia de la planta baja.

2. Los muros de nivelacion de tierras que hubieran de disponerse en el interior de la
parcela, no alcanzaran en ningun punto de los linderos medianeros una altura superior a
2,50 metros por encima o por debajo de la linea de rasante. En los demas puntos en el
interior de la parcela, los muros de nivelacion tampoco alcanzaran altura superior a los
2,50 metros por encima o por debajo de la linea de rasante.

En el suelo urbano, la altura maxima no superara los 1,20 metros encima o por debajo de
la linea de rasante.

3. Bajo la cota de nivelacion de la plataforma a la que se refiere la edificacion, solo se
permitira el uso de garajes o instalaciones complementarias.
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4. La profundidad maxima edificada para la aplicacion de esta Normativa en ladera sera
de 25,00 metros, debiendo limitarse dicha profundidad por alineaciones de viales
(rodados o peatonales) en ambos extremos de la edificacion.

5. Los muros, y especialmente los de alineacion a calle, deberan ser tratados como
fachada, expresandose sus dimensiones y tratamiento en el proyecto objeto de solicitud
de licencia.

6. En aquellos casos en los que, bien por las singulares caracteristicas naturales del
terreno, o bien por encontrarse las parcelas contiguas ya edificadas en forma
sensiblemente diferente a la que resultaria de estas Normas, podran autorizarse por el
Ayuntamiento, previa propuesta por parte del interesado, otras soluciones distintas cuya
resolucion responderd a criterios de interpretacion y precomposicion urbana basados en
estas Normas.

Texto modificado:
Articulo. 1.23.- Normas de edificacion en ladera

Siempre que se haya de disponer la edificacion en rasantes con pendientes iguales o
superior es al 20% entre la alineacion del vial y el fondo de la parcela, o entre
alineaciones de dos viales sensiblemente paralelos que conformen una manzana, seran
de aplicacion obligatoria las siguientes Normas:

1. Se crearan plataformas de nivelacion y aterrazamientos. Tales planos de nivelacion
constituyen las cotas de referencia de la planta baja.

2. Los muros de nivelacion de tierras que hubieran de disponerse en el interior de la
parcela, no alcanzaran en ningun punto de los linderos medianeros una altura superior a
2,50 metros por encima o por debajo de la linea de rasante. En los demas puntos en el
interior de la parcela, los muros de nivelaciéon tampoco alcanzaran altura superior a los
2,50 metros por encima o por debajo de la linea de rasante.

En el suelo urbano, la altura maxima no superara los 1,20 metros encima o por debajo de
la linea de rasante.

3. La profundidad maxima edificada para la aplicacion de esta Normativa en ladera sera
de 25,00 metros, debiendo limitarse dicha profundidad por alineaciones de viales
(rodados o peatonales) en ambos extremos de la edificacion.

4. Los muros, y especialmente los de alineacion a calle, deberan ser tratados como
fachada, expresandose sus dimensiones y tratamiento en el proyecto objeto de solicitud
de licencia.

5. En aquellos casos en los que, bien por las singulares caracteristicas naturales del
terreno, o bien por encontrarse las parcelas contiguas ya edificadas en forma
sensiblemente diferente a la que resultaria de estas Normas, podran autorizarse por el
Ayuntamiento, previa propuesta por parte del interesado, otras soluciones distintas cuya
resolucién respondera a criterios de interpretacion y precomposicion urbana basados en
estas Normas.

o Se suprime el punto 4 del Articulo 1.25. Tomo IV, Normas Reguladores de la
Edificacion, Ordenanzas y Normas Técnicas de Urbanizacion.

Texto actual:
Articulo. 1.25.- Planta Sétano

1. Se define como Planta Sétano la situada por debajo de la Planta Baja, tenga o no
huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacion.
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2. Sin perjuicio de lo anterior, Planta S6tano es aquella enterrada o semienterrada que
tenga la cara superior del forjado que la cubre a menos de 1,30 metros sobre la rasante
exterior tal y como queda definida en los Articulos. 1.22. y 1.23. En caso de terreno
inclinado dicha cota se contabilizara sobre la de los planos de rasante del mismo segun
se establece en estas Normas.

3. Si la cara superior del forjado que cubre la planta semienterrada tiene una cota mayor
de 1,30 metros respecto del terreno, dicha planta tendra la consideracion de Planta Baja,
contabilizando por tanto, en todos los casos a efectos de edificabilidad.

4. El numero de plantas de sétanos en cada edificacién no debera ser superior a la mitad
del numero maximo de plantas sobre rasante permitidas para dicha edificacion, salvo
casos justificados siempre que se destinen a uso de aparcamiento por necesidades
especificas de la zona. En cualquier caso, el nUmero maximo de plantas bajo rasante
sera de tres (3)

5. La superficie del sétano no computara edificabilidad siempre que se destine a los usos
implantados en la parcela, tal y como se definen Regulaciéon de Usos de la Normativa
Urbanistica del Plan debiendo ademas estar ligados a los usos situados en plantas
superiores de la propia edificacion.

6. En ningun caso se permitiran viviendas independientes en la planta sétano.

7. La superficie del sétano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida para cada
ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultaneamente las condiciones de
separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que
expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.

8. La superficie de sotano computara a efectos del calculo del nimero maximo de
alojamientos.

Texto modificado:
Articulo. 1.25.- Planta Sétano

1. Se define como Planta Sétano la situada por debajo de la Planta Baja, tenga o no
huecos a causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacion.

2. Sin perjuicio de lo anterior, Planta S6tano es aquella enterrada o semienterrada que
tenga la cara superior del forjado que la cubre a menos de 1,30 metros sobre la rasante
exterior tal y como queda definida en los Articulos. 1.22. y 1.23. En caso de terreno
inclinado dicha cota se contabilizara sobre la de los planos de rasante del mismo segun
se establece en estas Normas.

3. Si la cara superior del forjado que cubre la planta semienterrada tiene una cota mayor
de 1,30 metros respecto del terreno, dicha planta tendra la consideracion de Planta Baja,
contabilizando por tanto, en todos los casos a efectos de edificabilidad.

4. La superficie del s6tano no computara edificabilidad siempre que se destine a los usos
implantados en la parcela, tal y como se definen Regulacién de Usos de la Normativa
Urbanistica del Plan debiendo ademas estar ligados a los usos situados en plantas
superiores de la propia edificacion.

5. En ningun caso se permitiran viviendas independientes en la planta sétano.

6. La superficie del sétano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida para cada
ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultaneamente las condiciones de
separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que
expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.
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7. La superficie de sétano computara a efectos del céalculo del nimero maximo de

alojamientos.

e Punto 2.b) del Articulo 1.21. Tomo IV, Normas Reguladores de la Edificacion,
Ordenanzas y Normas Técnicas de Urbanizacion.

Texto actual:

b) En la fachada posterior, se admite una distancia maxima entre cara superior del forjado
de techo de la ultima planta admitida y el forjado de cubierta de 1,50 metros, siempre que
sea consecuencia del corte de una cubierta inclinada que cumpla las condiciones del

punto anterior.

Texto modificado:

b) En la fachada posterior, se admite una distancia maxima entre cara superior del forjado
de techo de la ultima planta admitida y el forjado de cubierta de 1,50 metros, siempre que
sea consecuencia del corte de una cubierta inclinada que cumpla las condiciones del

punto anterior en cuanto a pendiente y altura maxima de cumbrera.

Fdo.: EL ARQUITECTO MUNICIPAL
(Fecha y firma electrénica al pie)
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CARMEN MARIA CANADAS BARON-SECRETARIA ACCTAL. - 14/07/2020
serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién
Digital, O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 14/07/2020 08:23:06

Fecha: 14/07/2020
Hora: 08:23

APROBACION INICIAL POR PLENO DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ANTEQUERA DE FECHA 29 DE MAYO DE 2020




