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El presente trabajo profesional no se visa por el Colegio Oficial de Arquitectos por no ser
obligatorio en aplicacion del R.D. 1000/2010. En su lugar, el técnico autor del mismo declara bajo su
responsabilidad:

Primero: que se encuentra colegiado, con el niumero 578, en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Cérdoba y que no se encuentra inhabilitado, ni administrativa ni judicialmente, para el ejercicio de
la profesién. Estas circunstancias pueden ser comprobadas en la pagina web oficial del C.O.A.
Cérdoba, en el apartado Registro de Colegiados de la Ventanilla Unica.

Segundo: que para la presente actuacion profesional tiene suscrita péliza de responsabilidad
civil con cobertura suficiente en vigor en los términos previstos en la legislacion vigente.

Tercero: que cumple con los requisitos establecidos en la normativa vigente para ejercer la

profesién de arquitecto, cuya titulacion le otorga competencia legal suficiente para la presente
actuacioén profesional.

Cuarto: que se encuentra en disposicion de acreditar el cumplimiento de dichos requisitos, en
cualquier momento, a requerimiento de parte afectada, y se compromete a mantener su cumplimiento
durante el periodo de tiempo inherente a la presente actuacién profesional, asi como comunicar
cualquier modificacion que se produzca.

Quinto: asimismo manifiesta que queda advertido de que la inexactitud o falsedad de los datos
declarados determinara la resolucién declarativa de tales circunstancias, con las consecuencias
previstas en el art. 71 bis de la Ley 30/1992, sin perjuicio de las responsabilidades penales, civiles o
administrativas a que, en su caso, hubiere lugar.

Sexto: que la documentacion del presente trabajo profesional tiene correcciéon e integridad
formal de acuerdo con la normativa aplicable al mismo.

En Pozoblanco, 21 de junio de 2018

Antonio Angel Ballesteros Porras

Arquitecto Colegiado COACO n° 578
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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1.- Objeto.

El objeto del presente documento es la modificacion puntual de los articulos 58, 67, 73 y 99 del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Conquista, relativos a las condiciones de reserva de
plaza de garaje, altura minima, patios y ocupacion y edificabilidad netas de parcelas con mas de
una fachada a vial publico, para su ajuste a las demandas y necesidades de la localidad de
Conquista.

El marco legal que rige el presente documento de innovacién es la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en adelante LOUA. Concretamente los articulos
10, 19, 36y 38.

1.2.- Formulacion y redaccion.

La formulacién de la presente innovacién corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Conquista,
con domicilio en Calle Mayor n° 16 y CIF P-1402000 B (articulo 31.1.A). a) de la LOUA). La actuacién
se encuadra dentro del programa de Planeamiento Urbanistico 2017 de la Diputacion Provincial de
Cérdoba.

La redaccién de los trabajos corresponde a D. Antonio Angel Ballesteros Porras, arquitecto
colegiado n° 578 en Colegio Oficial de Cérdoba, con domicilio profesional en C/ Feria n° 40, 1° de
Pozoblanco (Cérdoba).

1.3.- Contenido.

El contenido documental de la presente innovacién, considerando el alcance y naturaleza de las
determinaciones afectadas, se ajusta a lo establecido en los articulos 19 y 36.2.b de la LOUA.

Dicho contenido, que vendra a sustituir a los articulos referenciados en el planeamiento general
vigente de Conquista, se desarrolla de acuerdo al siguiente indice:

I MEMORIA
1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1 Objeto

1.2 Formulacién y redaccién
1.3 Contenido documental
1.4 Régimen urbanistico de aplicacién

1.5 Caracteristicas del ambito de aplicacion

2. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA
2.1 Criterios y objetivos generales

2.2 Alcance y encuadre general
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2.3 Procedencia de la modificacion: conveniencia y oportunidad
2.4  Descripcion de la modificacion propuesta y justificacion

I NORMAS URBANISTICAS

17 ANEXO. VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD

1.4.- Régimen urbanistico de aplicacion.

Plan General de Ordenacién Urbanistica de Conquista, aprobado definitivamente el 28 de enero
de 2016 y publicado en el BOJA n° 73 de 19 de abril de 2016.

1.5.- Ambito de actuacion.

El ambito de actuacién de la innovacién planteada se limita exclusivamente al Suelo Urbano de
la localidad, zonas de Casco Histérico y Barrio de la Estacion. No afecta a ninguno de los municipios
colindantes de Conquista.

SUELO URBANO (SU)

o DELIMITACION SUELO URBANO

ESTUDIO DE ARQUITECTURA | ANTONIO ANGEL BALLESTEROS C.0.A.C.0.N°578
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA

2.1.- Criterios y objetivos generales.

Desde una perspectiva general, la presente Innovacién Pormenorizada de Planeamiento General
Vigente de Conquista, busca dar respuesta a una serie de necesidades concretas del municipio
detectadas por la Seccién Pedroches de los Servicios de Arquitectura y Urbanismo de la Diputacién
de Cédrdoba y el Ayuntamiento de Conquista, relacionadas con aspectos socio-econémicos, culturales
y tradicionales de Conquista, mediante el reajuste de algunos articulos del PGOU. Dichas
modificaciones afectan a cuestiones de caracter no sustancial dentro de los siguientes articulos:

- Articulo 58. Excepciones a la reserva de plazas de garaje.
- Articulo 67. Altura minima.
- Articulo 73. Patios.

- Articulo 99. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela.

2.2.- Alcance y encuadre legal.

La presente Innovacién no afecta a los criterios de ordenacion estructural del municipio y se
encuadra dentro de las determinaciones preceptivas de la ordenacion pormenorizada del PGOU de
Conquista (articulo 10.2.A.a de la LOUA).

Al tratarse de una Innovacién de Planeamiento que modifica puntualmente la ordenacion
pormenorizada preceptiva, le correspondera al Excmo. Ayuntamiento de Conquista su Aprobacién
Inicial y Definitiva previo informe sectorial de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio de la Junta de Andalucia (articulos 31.1.B), 31.2.C), 32.1.39).

El presente documento cumple con el dictado de los articulos 36 y 38 de la LOUA.

2.3.- Procedencia de la modificacion: conveniencia y oportunidad.

De acuerdo al apartado 3.19 de la Memoria General del PGOU de Conquista, mediante el cual
se establecen los INDICADORES CON ARREGLO A LOS CUALES DEBA DE PROCEDERSE A LA
EVALUACION CONTINUA DEL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ASi COMO A LAS
CIRCUNSTANCIAS DE SU REVISION:

La innovacion del PGOU podra llevarse a cabo mediante su revision o modificacion.

Procedera la revision del PGOU cuando se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la
estructura general y organica del territorio municipal o a la clasificacion del suelo o cuando se
planteen variaciones sustanciales que afecten a sus elementos o determinaciones estructurales.

Procedera la modificacion del PGOU cuando se den otros supuestos distintos a los de la
revision, que alteren algunas determinaciones establecidas, aun cuando lleven consigo
cambios aislados en la clasificacion o calificacion del suelo.

Asi mismo, de acuerdo al articulo 5 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Conquista,
mediante el cual se establece la MODIFICACIONES DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA:
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Se considera como modificacion del Plan aquella alteracion de sus determinaciones que no
constituya supuesto de revision conforme a lo dispuesto en el articulo 4 de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Conquista. Debera ser establecida por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimiento y teniendo idénticos efectos (art. 36.1 de
la LOUA).

Por tanto, podemos considerar la presente innovacion de caracter pormenorizado dentro del
marco que establece el apartado 3.19 de la Memoria General y el articulo 5 de las Normas Urbanisticas
del PGOU de Conquista, al tratarse de una modificacion de la ordenacion pormenorizada con
caracter preceptivo, circunscrita exclusivamente al suelo urbano de la localidad (zonas de Casco
Historico y Barrio de La Estacion).

También hemos de afadir, que segun establece el articulo 38.3 de la LOUA, la modificacion
podra tener lugar en cualquier momento siempre motivada y justificadamente.

2.4.- Descripcion de la modificacion propuesta y justificacion.

La innovacion propuesta permitira una serie de actuaciones en el ambito de la edificaciéon que
dan cabida a situaciones comunes del modo de vida del municipio. Actualmente dichas actuaciones
no tienen encaje dentro del marco normativo urbanistico actual, a pesar de no atentar contra la légica
urbana, constructiva, tradicional y cultural de la localidad.

Las modificaciones afectan a cuestiones con caracter no sustancial dentro de las siguientes
materias: reserva de plazas de garaje (articulo 58), altura de las edificaciones (articulo 67), patios de
fachada (articulo 73) y condiciones de ocupacién y edificabilidad netas de parcela en aquellas con mas
de una fachada a vial publico (articulo 99.1).

Los articulos en los que se desarrollan son los siguientes:

Articulo 58. Excepciones a la reserva de plazas de garaje.

La modificacién pretende permitir la construccién de viviendas unifamiliares sin la
obligatoria reserva de plaza de garaje. Actualmente, las posibles excepciones a dicha
reserva se definen de acuerdo a la anchura de vial, la longitud del frente de fachada de la
parcela y las posibles condiciones de proteccién y aparicién de vestigios arqueoldgicos
en la parcela. Sin embargo, dicha excepcién no se contempla en los casos de vivienda
unifamiliar, a pesar de no ser necesaria la reserva de plaza de garaje en esta tipologia.

También hemos de considerar que en Conquista no existe problema de aparcamiento en
la via publica. Segun el censo del afio 2016, la localidad cuenta con 430 personas. El
grueso de la poblacion activa depende de la explotacion agropecuaria y el mantenimiento,
conservacion y proteccion de la finca privada de La Garganta. No existe previsién de un
aumento de actividad que provogue un aumento de la poblacién y la densidad de vivienda.
Incremento que a su vez genere un crecimiento de la necesidad de aparcamiento en la via
publica imposible de asumir por esta.

Por tanto, incluimos el uso de vivienda unifamiliar en las posibles excepciones a la
reserva de plazas de garaje en las parcelas.
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Articulo 67. Altura minima

Actualmente la construccion de la parcela en una planta sélo se permite si dicha altura
esta consolidada en mas del 50% del frente de la manzana. Sin embargo, el frente de
manzana suele ser heterogéneo, tenga o no viviendas con una o dos plantas a vial.

Por otro lado, se considera conveniente construir edificaciones de una sola planta en la
que se puedan desarrollar usos complementarios al de la vivienda como cochera,
almacén, matanzas, pequefas celebraciones... siempre dentro del ambito privado del
propietario.

Se trata por tanto de poder permitir edificaciones de una sola planta que den cabida a
usos que forman parte de la cultura tradicional de los habitantes de Conquista, que
ademas permitiria el uso y ocupacion de algunas edificaciones abandonadas.

Calle Santa Ana, Conquista (Cérdoba)
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Calle San Gregorio, Conquista (Cérdoba)
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Articulo 99. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela

La modificacion de este articulo aparece como consecuencia de una serie de situaciones
concretas sefaladas por los informes urbanisticos realizados por el Servicio de
Arquitectura y Urbanismo de la Diputacion de Cérdoba, tras la solicitud del Ayuntamiento
de Conquista, para los casos de parcelas en esquina y/o con fachada a dos calles.

En esta ocasion, la modificacion se plantea mediante la eliminacion de la obligacion de
construir el 100% de la fachada no principal en un fondo de al menos 7 metros. De
este modo se podran autorizar construcciones de edificaciones coincidentes con la
tipologia tradicional de la localidad, donde en parcelas en esquina y/o con frente a dos
calles, los patios y corrales cuentan con acceso de carruajes desde la fachada no principal.

Calle Nueva, Conquista (Cérdoba)
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Articulo 73. Patios

En este caso, la modificaciéon del articulo resulta como consecuencia del ajuste realizado
en el articulo anterior (articulo 99). La tipologia tradicional de vivienda de Conquista cuenta
con grandes patios y corrales al fondo de la parcela. En el caso de parcelas en esquina
y/o parcelas con frente a dos calles, es comUn que estos patios y/o corrales estén dando
a la fachada no principal y cuenten con un acceso de carruajes.

La modificacion del presente articulo pretende permitir la construccion de patios a fachada
no principal, como en parcelas en esquina y parcelas con frente a dos calles, de acuerdo
a las condiciones de la tipologia tradicional de la localidad.

Vista general del casco antiguo, Conquista (Cérdoba)
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En Pozoblanco, 21 de junio de 2018

Antonio Angel Ballesteros Porras

Arquitecto Colegiado COACO n° 578

ESTUDIO DE ARQUITECTURA | ANTONIO ANGEL BALLESTEROS C.0.A.C.0.N° 578
C/ Feria n® 40, 1° | CP 14.400 Pozoblanco (Cérdoba) aa.balles@gmail.com | 663 976 879 — 957 131 237



INNOVACION DE CARACTER PORMENORIZADO DE | APROBACION DEFINITIVA |
PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE CONQUISTA
INICIATIVA: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CONQUISTA Hoja nim. 14

lIl. NORMAS URBANISTICAS
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A continuacion se recogen los articulos afectados por la Innovacién de Caracter Pormenorizado
de Planeamiento General Vigente de Conquista.

En el articulo 58 la redaccién incluye un nuevo apartado. En el articulo 67, se elimina una parte
de la primera frase. En el articulo 73, se afiade una aclaracion en el apartado nimero 2. En el articulo
99 se elimina el apartado 1.3.

TiTULO V CONDICIONES DE USO
CAPITULO 3 CONDICIONES PARTICULARES DEL USO DE GARAJE Y APARCAMIENTO

Articulo 58. Excepciones a la reserva de plazas de garaje

1. Se exceptuaran de la obligatoriedad de reserva de plazas de garaje las parcelas y
edificaciones del suelo urbano que presenten algunas de las caracteristicas siguientes:

e Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, cuya anchura de vial
entre alineaciones opuestas sea inferior a 5,00 m.

e Parcelas con frente de fachada inferiora 10 m.

e Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos del Plan en las que
esta reserva resulte incompatible con las condiciones de proteccion.

e Parcelas en las que se encuentren vestigios arqueoldgicos en funcion de la importancia
de los mismos.

¢ Viviendas unifamiliares.

TiTULO VI CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y
URBANIZACION

CAPITULO 1 CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION

Articulo 67. Altura minima

Se permitira la edificacion con altura de 1 planta con la consiguiente pérdida de
edificabilidad. Si queda por este motivo medianeria al descubierto, deberan ser tratadas de la forma

adecuada por quien provoque su aparicion. En cualquier caso se estard a lo que determine la
correspondiente ordenanza de zona.

Articulo 73. Patios

1. Son los espacios libres no edificados situados en el interior de la parcela y destinados a
dar luz y ventilacion a la edificacion.

2. Se prohiben los patios abiertos a vial en toda su altura, excepto en fachada no
principal que tendra el correspondiente tratamiento de fachada.
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3.

4.

Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces seran las siguientes:

N° de plantas de Superficie minima del Diametro minimo del
edificacion patio circulo
2 plantas 9,00 m? 3,00m

Salvo en edificaciones plurifamiliares, se podran cubrir con claraboyas y lucernarios
transllcidos, siempre que dejen un espacio perimetral totalmente abierto que permita una superficie
minima de ventilacién superior al 50 % de la del patio.

TiTULO VII
CAPITULO 3

NORMATIVA ESPECIFICA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
NORMAS PARTICULARES DE ZONA 1: CASCO HISTORICO

Articulo 99. Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas de parcela

1.

2.

3.

Condiciones de ocupacion:

Para parcelas cuya superficie exceda de 100 m? la ocupacion sera del 100% en una
profundidad minima de 7 m desde la alineacién de la edificacién a vial publico y del
75% como maximo en el resto de la parcela. Dicha ocupacion lo sera en las plantas
permitidas.

En caso de parcelas de superficie maxima 100 m? la ocupacion podra alcanzar el
100%.

En cualquier caso y con independencia de esta limitacién la ocupacién de suelo vendra
asi mismo condicionada o limitada por los tamafios minimos de los patios interiores.

En parcelas en esquina y/o con fachada a dos calles, para uso residencial, la
ocupacion podra ser del 100% siempre que todas las piezas habitables recaigan a
fachada.

Los sétanos no podran sobrepasar la ocupacién maxima determinada en cada zona.

En parcelas de superficie superior a 1.500 m? sera preceptiva la aprobacién por parte
del Ayuntamiento, previamente a la redaccién del Proyecto de Edificaciéon, de un
Avance o Estudio Previo que recoja y ajuste las alineaciones exteriores y determine las
interiores, estudiando la adecuacion del edificio con el entorno urbano y con las
edificaciones colindantes.

Fondo edificable:

No se limitara la profundidad maxima a la que debe llegar la edificacién salvo cuando
se regule expresamente por Planeamiento de Desarrollo, en su caso.

Condiciones de la edificabilidad:

La edificabilidad maxima permitida sera de 2 m?/m?s aplicada sobre la superficie de
parcela resultante en una profundidad maxima de 20 m desde la alineacién a vial
publico, pudiendo distribuirse dicha edificabilidad libremente en la parcela en funciéon
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de la ocupacién y nimero de plantas permitidas.

e En el caso de parcelas con mas de una fachada a vial publico, se aplicara la
edificabilidad independientemente en relacion a la superficie adscrita a cada fachada.

e Para edificios destinados a Equipamiento podra autorizarse mayor edificabilidad
justificadamente.

En Pozoblanco,[21 de junio de de 2018

Antonio Angel Ballesteros Porras

Arquitecto Colegiado COACO n° 578



