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Capitulo 1
Generalidades

Art.1- Naturaleza y Marco Legal

1. El presente Plan Especial de Proteccion y Catdlogo de la Villa de Mijas
(a partir de ahora Plan Especial) se redacta como consecuencia de los
requerimientos establecidos inicialmente por la Ley 16/1985 del
Patrimonio Histérico Espanol, Art. 20, segun la cual los municipios que
cuenten con un Conjunto Histérico declarado estdn obligados aredactar
un Plan Especial o cualquier ofro instrumento de planeamiento con fines
de proteccion. De igual modo, incide en esta cuestion la Ley 14/2007, de
26 de noviembre del Patrimonio Histérico de Andalucia, segun se expresa
en los Art. 30 a 32.

2. Este Plan Especial cumple con los preceptos establecidos por el vigente
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mijas, que fue aprobado
definitivamente por la Comisidon Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo con fecha de 16 de diciembre de 1999. El Art. 103 del PGOU
vigente de Mijas incide en la necesidad de redactar este Plan Especial.
En dicho documento se prevé la redaccién e inicio de ejecucion, en su
primera etapa, de un Plan Especial de Reforma Interior en la zona del
Conjunto Histérico Artistico y del casco de Mijas-Pueblo.

3. lgualmente, se integra en lo referido a la Adaptaciéon Parcial del citado
PGOU de Mijas a la Ley 7/2002, del 17 de diciembre, de Ordenaciéon
Urbanistica de Andalucia, segin el decreto 11/2008, de 22 de enero. En
el Art. 49 de este documento se hace referencia al Centro Histérico de
Mijas como elemento a contemplar dentro de los Bienes de especial valor
o especialmente protegidos.

Art.2- Objeto, Ambito del Plan Especial y Entorno de Proteccién del
Conjunto Histérico

1. El Plan Especial tiene aplicacion en el espacio unitario y continuo del
Conjunto Histérico de la Villa de Mijas (a partir de ahora Conjunto
Histérico), inscrito como Bien de Interés Cultural (BIC) con la tipologia de
Conjunto Histérico, con fecha de publicaciéon en el BOE del 24 de junio
de 1969. Igualmente, estd incluido en el Catdlogo General del Patrimonio
Histérico de Andalucia con la misma tipologia de Conjunto Histérico vy el
codigo 01290700008.

2. La delimitacion del presente Plan Especial, es la definidaenla memoria
justificativa y documentacion gréfica como *Ambito del Plan Especial de
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proTecaon y catdlogo” del Centro Histdrico de la Villa de Mijas (a parhr
de ahora Ambito del Plan).

3. El Entorno de Proteccién del Conjunto Histdrico ‘coincide con la ismo
llamada drea de respeto establecida en la declaracion ‘de” Conjunte o tantor.
Historico de Mijas Pueblo en 1969, y es la definida en la memoria
justificativa y documentaciéon gréfica como “Enforno de Proteccion del
Conjunto Histérico” (a partir de ahora Entorno de Proteccién).

Art.3 - Vigencia e innovacién del Plan Especial

1. El presente Plan Especial tiene una duracion y vigencia indefinidas,
enfrando en vigor tras la publicacién de su aprobacion definitiva, y podrd
ser actudlizado en base al cambio de circunstancias del marco legal asi
como cudlesquiera otras de cardcter socioecondmico, administrativo,
cultural y técnico que constituyan cambios notables de la realidad
urbana y patrimonial del Conjunto Histdrico.

2. El presente Plan Especial podrd ser innovado para su mejora mediante
sU revisidon o mediante su modificacién. Estas innovaciones se regirdn
tanto por la legislacion urbanistica como por la legislacion en materia de
patrimonio histérico.

3. La competencia exclusiva para formular la revision o modificacion del
Plan Especial es del Ayuntamiento de Mias, salvo cuando sead
competente algin érgano autondmico.

4, Con independencia de lo anterior, otras administraciones o entidades
pUblicas podrdn formular propuestas de innovacion del Plan Especial y
los particulares podrdn solicitar la iniciacién de una innovacién, las cuales
podrdn ser rechazadas motivadamente, tanto por razones de
oportunidad como de legalidad. Dichas propuestas y solicitudes deberdn
ser acompanadas de la documentacién técnica oportuna, en soporte
papel, por triplicado, y también en soporte informatico habitual.

5. Se prevé la Revision necesaria del Plan Especial tras diez anos de
vigencia, periodo considerado necesario para alcanzar sus objefivos.
Antes de este plazo, procederd su Revision en alguno de estos supuestos:

A. Cuando se produzcan revisiones del planeamiento general que
afecten sustancialmente a los contenidos fundamentales del Plan
Especial.

B. Cuando la redlidad municipal se fransforme fuera de las
previsiones del Plan Especial, hasta el punto de requerir
objetivamente la revision del Plan Especial.
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C. Cuando se produzca un alto grado de incumplimiento de su
‘progréfhacion de objetivos y actuaciones, tras el primer o segundo
cuatrienio.

D. Cuando se produzca un logro anticipado de los objetivos y
actuaciones previstas.

E. Cuando lo requiera la entrada en vigor de nueva legislacion
urbanistica o sobre patrimonio-histdrico.

6. Procederd la innovacion del Plan Especial, cuando a juicio del
Ayuntamiento y de la Consejeria de Cultura, concurran circunstancias
que la justifiquen en razén al interés general de la Ciudad, por razones
sobrevenidas de fuerza mayor o por requisitos legales.

/. Las excepciones a la ejecutividad y obligatoriedad del Plan, en materia
de edificaciones e instalaciones fuera de ordenacion, asi como en
cuanto a autorizaciones de usos e instalaciones provisionales, serdn las
generales reguladas por el planeamiento general vigente, en el marco
de la legislacion urbanistica.

Art.4 - Documentos del Plan Especial

1. Los distintos documentos del Plan Especial integran una unidad
coherente cuyas determinaciones deberdn aplicarse partiendo del
sentido de las palabras y de los grafismos en orden al mejor cumplimiento
de los objetivos generales del propio Plan Especial, atendida la realidad
social del momento en que se aplique. Estos documentos serdn los
siguientes:

A. De Informacion:

- Memoria de Informacion
- Planos de Informacidén

B. De Actuacion:

- Memoria Justificativa

- Normas de Proteccidn

- Planificacién. Sostenibilidad y estudio econdmico-financiero
- Plan de descontaminacion visual y perceptiva

- Planos de Actuacién y Proteccion

C. Catdlogo. Tomos |, Iy Il
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Art.5 - Competencias administrativas

1. El Plan Especialresponde a dos clases de competencias administrativas
principales, claramente diferenciadas, segun corresponda d la
ordenacién urbana y a la proteccién del Patrimonio Historico, siempre
conforme a la legislacion vigente.

2. Las Administraciones competentes en este Plan Especial son:

A. El Ayuntamiento de Mijas es drgano competente para el
desarrollo y ejecucién del Plan Especial, competencias por und
parte urbanisticas derivadas de la vigente Ley 7/2002, del 17 de
diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia, y por ofra
culturales, derivadas de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

B. La Administracién Autondmica de la Junta de Andalucia es la
administraciéon competente para la proteccion del Conjunto
Histérico v el Ambito del plan, tal y como se delimita en este Plan
Especial.

3. Competencias especificas de la Administracion Autonémica.
Concretamente, las competencias de la Administracion Autondmica
relativas a la ejecucion y desarrollo del presente Plan Especial se
manifestardn de la siguiente forma:

A. A través del informe previo que deberd ser favorable para la
aprobacién del Plan Especial y cualquier otro estudio o proyecto
urbanistico que afecte al Conjunto Histdrico.

B. Por la declaracion previa, incoacién y framitacion administrativa
de los Bienes Culturales de cardcter inmueble en cualquiera de sus
manifestaciones que se encuentren en el Ambito del plan del
Conjunto Histdrico.

C. La autorizacion para realizar obra, interior o exterior, que afecte
directamente a los Bienes Culturales a lo que se refiere el punto
anterior, sea en cualquiera de sus partes integrantes, sea en su
entorno protegido.

D. La emisidon de drdenes de construccion o demolicion, con cargo
al Ayuntamiento, de obras ilegales al amparo de licencias
contrarias al presente Plan Especial.
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E. La intervencidon, como parte interesada, en la incoacién de
expedientes de ruina que afecten a cualquiera de los Bienes
Culturales de cardcter inmueble.

F. Aceptacion de demoliciones en los bienes inscritos en el CGPHA
sOlo de manera excepcional y amparada en un proyecto de
conservacion. Ademds serd necesaria la autorizacion previa por
parte de la Consejeria competente en materia de patrimonio
histérico de las demoliciones en los entornos de los bienes inscritos
en el CGPHA. Igualmente serd necesaria la autorizaciéon previa por
parte de la Consejeria competente en materia de patrimonio
histérico, para demoler inmuebles en el interior del Conjunto
Histdrico, salvo en el supuesto en el que se cuente con un
planeamiento de proteccion informado favorablemente que
regule de manera detallada las demoliciones posibles.

G. La suspension de obras de demolicién, total o parcial, asi como
cualguier clase de obra o cambio de uso de los citados inmuebles.

H. La ejecucion subsidiaria, previo requerimiento a los interesados,
de las actuaciones exigidas en el cumplimiento de la obligacién de
conservar, mantener y custodiar los bienes inmuebles declarados,
exigida a los propietarios o, en su caso, a los titulares de derechos
reales o a los poseedores de tales bienes, asi como la concesidon de
ayudas con cardcter de anticipo reintegrable y la realizacién
directa de las obras necesarias con la misma finalidad.

l. La expropiacion forzosa de los mismos bienes inmuebles
justificada por el incumplimiento de las obligaciones citadas en el
apartado anterior o por peligro de destruccién o deterioro o por su
uso incompatible con sus valores.

J. La expropiacion de inmuebles que afecten a los citados Bienes
Culturales, impidiendo o perturbando su contemplacién y puesta
en valor o, simplemente, exponiéndolos a riesgos.

K. Autorizacion e inspeccion de las actividades arqueoldgicas a
desarrollar en el Ambito del plan del Conjunto Histérico, de acuerdo
con las cautelas establecidas en cada nivel de proteccion
argueoldgica de este Plan Especial.

4. Competencias especificas del Ayuntamiento. Las competencias se
ajustardn a lo regulado en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histérico de Andalucia, en especial a sus articulos 4, 40, 41, 95.
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5. Otras competencias. Dado que el borde norte del Ambito del plan

propuesto afecta de forma directa a la carretera comarcal A-387, 3
cualquier actuacién que se ejecute en la zona de proteccién ydominiod: o (a,

pUblico de dicha via convencional, en drea urbana, deberd contar con
la autorizacion de usos y obras del Ayuntamiento, previo informe de la
Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia, cumpliendo
lo previsto al efecto en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de
Andalucia.

Art.6 - Desarrollo, ejecucién y modificacién de las determinaciones
del Plan Especial

1. El Plan Especial se desarrollard, ejecutard y modificard de acuerdo con
las previsiones de la vigente legislacion de Suelo y las determinaciones
del PGOU vigente, mediante: Planes —Especiales y Reforma Interior- y
Estudios de Detalle, Proyectos de Urbanizaciéon y de Obras de Areas de
Ejecuciény aplicaciéon de las técnicas de Reparto de Cargas y Beneficios,
Proyectos de Obras de nueva edificacion sobre las parcelas o edificacion
existente.

2. El Plan Especial se podrd desarrollar cuando sea estrictamente
necesario, mediante un segundo nivel de Planes Especiales de Reforma
Interior u ofros, entre los previstos por el vigente Reglamento de
Planeamiento. Dichos Planes Especiales podrdn ser de cardcter sectorial
(para el desarrollo de sistemas o estructuras generales), integral, (para el
desarrollo conjunto de determinadas dreas o unidades de ejecucion) o
puntual (para operaciones aisladas).

3. No podrdn, sin embargo, modificar las determinaciones fundamentales
del presente Plan Especial, ni tampoco las relativas a la Proteccion del
Patrimonio introducidas por remisidn de la vigente Legislacion de
Patrimonio. Para ello serd necesario tramitar la correspondiente
modificacién o revisién del Plan Especial.

4. El Ayuntamiento de Mias revisard los Catdlogos de elementos
protegidos a los cuatro afios desde su aprobacion definitiva, debiendo
ajustarse a lo previsto en el apartado 5 del articulo 31 de la Ley 14/2007
de Patrimonio Histérico de Andalucia. Esta revisién se hard de oficio, con
la publicaciéon previa de los criterios con que pretende redlizarse,
compardndolos con los que se han utilizado en la redaccion de los
presentes Catdlogosy motivando las posibles discrepancias enfre ambpos.
Si no existiesen nuevos criterios, los cambios de nivel o grado deberdn
justificarse para cada caso que sufra modificacion.

5. Tanto las determinaciones como los elementos catalogados del
presente Plan Especial podrdn ser alterados en cualquier momento.
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Dicha dlferacion, que revestird la forma de Modificaciéon de Elementos

del Plan Especial, se sujetard a las mismas disposiciones que regulan la

tramitacion y aprobacién del Plan, que como instrumento de
planeamiento, su tramitacion viene regida por la legislacién vigente en
materia de ordenacidn urbanistica.

Debido a la naturaleza del Plan Especial, cualquier tipo de alteracion
requerird la emision de informe previo de la Consejeria competente en
materia de proteccion del patrimonio histérico tras su aprobacion inicial.

6. No obstante, los trdmites para la modificacién del Plan Especial, bien
sed para incluir nuevos elementos, excluirlos o modificar las condiciones
de proteccion, deberd regirse igualmente por la vigente Ley 14/2007, de
26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, cuyo
procedimiento de inscripcién viene definido en su art. 9.

7. La documentaciéon de las modificaciones del Plan Especial deberd
redactarse de modo que permita la sustitucion completa de cada uno
de los elementos de la documentacion previa que se altere, de modo
gue resulte un texto refundido de cada uno de ellos.

Art.7 - Determinaciones generales de proteccion, ordenacién y
gestion del Plan Especial

1. Protecciéon genérica del Conjunto Histérico y proteccidn
Individualizada o pormenorizada de elementos. Ademds de la
proteccion individualizada de las parcelas y sus edificaciones recogidas
en el Catdlogo, el Plan Especial atribuye una proteccién genérica global
a la totalidod de cada uno de los sectores, que afecta a todos y cada
uno de los elementos construidos, de la edificacion y de la urbanizacion
en su sentido mds amplio.

Esta proteccion genérica tendrd aplicacion a los usos, edificacion,
fachadas, tipologia de parcela, agrupaciones de parcela y por Ultimo, all
trazado de calles, en orden de importancia, de menor a mayor,
creciente:

e Sise puede, consérvese el uso histdrico o inicial.
e Sino se puede, consérvese el edificio.
e Sino se puede, consérvese la fachada y su orden.

e Si no se puede, consérvese la tipologia vy la edificabilidad de la
parcela.
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Si no se puede, consérvese la parcela.
e Sino se puede, consérvese la manzana o agrupacion de parcelas.
e Sino se puede, consérvese el frazado de las calles circundantes.

e Si no se puede, consérvese el subconjunto en el que se situa el
edificio y su parcela.

e Y si no se puede conservar nada de lo anterior, consérvese la
capacidad de responder a las necesidades actuales de cada
momento histdrico, de forma y con el lenguagje y senfidos
adecuados sin mds limitacién que construir “ex novo” que Ia
calidad y discrecién que merece el patrimonio heredado.

2. Por lo que respecta a la adecuacién a la Ordenacion del PGOU, se
puede referir:

El Plan Especial recoge la clasificacion de suelo tal y como se
define y delimita en el vigente PGOU.

e FElPlan Especial asume la ordenacion y estructura general como se
configura en el vigente PGOU.

e El Plan Especial recoge la ordenacién detallada tal y como se
define en el vigente PGOU y de acuerdo con lo establecido en la
citada Ley 7/2002, del 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

e El Plan Especial recoge la atribucién de aprovechamientos tal y
como lo define el vigente PGOU. El Plan Especial desarrolla en
detalle la atribucién de usos y tipologias de la edificacion dentro
de su Ambito.

e El Plan Especial recoge la ordenaciéon detfallada preexistente y
renuncia a las actuaciones de renovacion, excepto en aguellas
parcelas, edificios o dreas que por su cardcter singular o por sus
especiales circunstancias de necesidad u oportunidad, puedan ser
objeto de alguna de las medidas y formas de actuacion previstas
como excepcionales en estas Normativas.

e En el caso de trazados y parcelas consolidadas, se actuard segin
lo definido en este Plan Especial, no sélo en lo especialmente
protegido, sino también en lo no protegido.

11
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En el caso de dreas, de tfrazado y parcelas, inacabadas se seguird
igualmente lo planteado en este Plan Especial.

No obstante, la actuaciones de reforma con modificacién de la
ordenacion, trazados y aprovechamientos, aunqgue
excepcionales, podrdn llevarse a cabo por ser necesarias
debiéndose plantear con la légica formal a las nuevas
necesidades Yy lenguadjes del momento, aunque siempre
supeditadas a lo establecido en este Plan Especial.

3. El presente documento, en funcion del andlisis de la edificacion del
Conjunto Histdrico y de los objetivos que persigue, y tomando como base
la informacion del PGOU, distingue las siguientes Zonas de Calificacion:

Zona de calificaciéon (POP): Vivienda tradicional popular y noble.
Zona de calificacion (AlS): Vivienda unifamiliar aislada.

Zona de cdlificacion (ADS): Vivienda unifamiliar adosada o entre
medianeras.

Zona de cdlificacion (CJ): Vivienda unifamiliar aislada Ciudad
Jardin.

Zona de calificacion (BLQ): Vivienda plurifamiliar o bloque.

Zona de cdlificacion (IND): Industrial.

Zona de cdlificacion (CO): Comercial.

Zona de cdlificacion (H): Hotelero.

Zona de cadlificacion (EPRV): Equipamiento privado.

Zona de cdlificacion (ZV): Espacios libres.

Zona de cadlificacion (ZVPRV): Espacios libres privados.

Zona de cdlificacion (E): Equipamientos.

Zona de calificacion (D): Equipamientos deportivos.

Zona de cdlificacion (C): Equipamientos sociales.

Zona de cdlificacion (ST): Sistemas técnicos.

Art.8 - Actuaciones urbanisticas para la ejecucién del Plan Especial

1. Las actuaciones urbanisticas de ejecucién del Plan Especial se llevardn
a cabo de acuerdo con lo previsto en la vigente Ley 7/2002, del 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Titulo V. Dicha
gjecucion y desarrollo del planeamiento, asi como sus caracteristicas
generales y gestion especifica, se adaptardn a las posibilidades definidas
en el Art. 85y siguientes de la citada Ley.

Art.9 - Ejecucidn del Plan Especial mediante proyectos de obra

1. La ejecucion material del Plan Especial, asi como de los Planes y
Estudios que lo pudieran desarrollar, se podrd realizar mediante proyectos
técnicos con las siguientes finalidades:
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A. Proyectos de Urbanizacién, que implicardn:
e Excavacion y movimientos de fierras. - Féu Gligdst
e Acondicionamiento y pavimentacion del espacio pL'J[bliCO.
e Actuacién en redes eléctricas y alumbrado publico, gas
natural, telecomunicaciones, de distribucion de agua, riego
e hidrante o evacuacion de aguas pluviales y residuales.
e Aparcamientos en vias publicas.

B. Proyectos de Edificacién, que implicardn:

e Mantenimiento, consolidacion, recuperacion,
acondicionamiento vy reestructuracion de los edificios
existentes.

e Demolicidon de los edificios existentes.

e Nueva edificacidon en solares vacantes y de sustfitucion o
ampliacion de edificios preexistentes.

C. Proyectos de construcciones e instalaciones de cardcter aislado
o eventual, no incluidos en los puntos anteriores, que implicardn:
e Ingenieria civil, arquitectura y ornamentacion urbana
permanente.
e |Instalacionesy construcciones ligeras, asi como mobiliario en
la via publica.
Redes aéreas de servicios pUblicos
Movimientos de tierras y acondicionamiento de terrenos.
Cerramientos de parcelas.
Instalaciones recreativas, deportivas y de espectdculos al
aire libre.
e Construcciones prefabricadas y desmontables.
e Obras e instalaciones de maquinaria auxiliar de cardcter
temporal.

D. Proyectos de Instalaciones mecdnicas y maquinaria de distinto
tipo, integradas o afiadidas a la edificacion para adaptarla a un
uso determinado.

E. Los propietarios de solares sin edificar ubicados en suelo
consolidado deberdn presentar los correspondientes proyectos
con peticién de licencia de edificacion, de acuerdo a lo referido
en el Decreto 60/2010, de 16 de marzo, del Reglamento de
Disciplina Urbanistica de Andalucia. El Ayuntamiento podrd definir
plazos concretos de edificacion, en casos especiales, por causas
de importancia urbanistica o patrimonial.

Art.10 - Definicion de los distinfos tipos de obras sobre las parcelas
o la edificacién existente

FECHA: Febrero de 2019
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE MIJAS

NORMAS DE PROTECCION

1. Las obrgs de Mantenimiento son las habituales del deber de

conservacion de los propietarios y su finalidad es la de mantener el

edificio o elemento correspondiente en las debidas condiciones de
higiene y ornato sin afectar a su estructura ni a su distribucion interior, ni
alterar sus caracteristicas formales ni funcionales. Si la obra de
mantenimiento hiciera necesaria la utilizacion de técnicas o materiales
distintos de los originales que dieran lugar a cambios de colores o texturas,
la solicitud de licencia vendria acompafiada de la documentacion
precisa que describiera y justificara los cambios de proyectos y sus
efectos sobre el elemento y su entorno.

2. Las obras de Consolidaciéon son las habituales del deber de
conservacion de los propietarios que buscan mantener la seguridad, a la
vez que la salubridad u ornato, afectando también a la estructura
portante, pero sin alterar, como el tipo anterior, caracteristicas formales
ni funcionales. Si la obra de consolidaciéon hiciera necesaria la utilizacion
de técnicas o materiales distintos de los originales que dieran lugar al uso
de refuerzos o sustitucion de elementos completos, la solicitud de licencia
vendria acompafada de la documentacién complementaria precisa
que describiera y justificara los cambios en comparacion con el elemento
original, asi como las implicaciones estructurales, compositivas, estéticas,
formales y funcionales de la sustitucion.

3. Las obras de Restauracion son las encaminadas a la puesta en valor de
un edificio o parte del mismo, restituyendo sus condiciones originales.
Podrdn incluir tareas de mantenimiento, consolidacién, derribos parciales
de partesinadecuadas, asi como actuaciones encaminadas a recuperar
las condiciones originales del edificio. La solicitud de licencia de obras de
Restauracion de edificios catalogados implicard, ademds de la
documentacion requerida para las obras de régimen general, Ia
siguiente adicional:

A. Descripcion del elemento catalogado, circunstancias de su
construccion, caracteristicas originales y evolucidn.

B. Descripcion fotogrdfica del elemento catalogado, con especial
sighificacion de sus pardmetros originales caracteristicos.

C. Levantamiento planimétrico completo.
D. Descripciéon patoldgica completa del elemento catalogado.

E. Justificacidon de las soluciones y técnicas previstas para su
restauracion.
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F. Detalles de las partes a restaurar, asi como de las soluciones

propuestas para su restauracion, incidiendo en la comparacion .

entre el antes y el después.

4. Las obras de Acondicionamiento son las necesarias para la
adecuacién de un edificio o una parte del mismo a los usos que se
destine, mejorando sus condiciones de habitabilidad y manteniendo las
condiciones originales de su envolvente y estructura, asi como los
elementos significativos. Las solicitudes de obra vendrdn acompanadas
de la documentacion referida para las obras de restauracion, ademds
de la descripcion vy justificacion grdfica y escrita de los cambios
proyectados en la distribucion interior del edificio, con expresion
detallada de las partes estructurantes que no quedan afectadas por
dicho acondicionamiento.

5. Las obras de Reestructuracion son las que buscan adecuar un edificio
o una parte del mismo a los usos a que se destina, afectando sus
elementos estructurantes y morfologia, pero sin alterar las caracteristicas
originales de su envolvente exterior. Se agrupan en este concepto las
alteraciones de la distribucién interior, desplazamientos de elementos de
comunicacion vertical, alteraciéon de la cota de forjados, construccion
de entreplantas y sustitucidon de estructuras de cubiertas. La
documentacion referida a este tipo de obras incluira:

A. Descripcion fotografica del elemento catalogado, con especial
significaciéon de sus pardmetros originales caracteristicos.

B. Levantamiento planimétrico completo del estado actual.

D. Descripciodn, justificacién y valoraciéon de la solucion proyectada
y su efecto sobre los valores del bien catalogado y su entorno.

E. Descripcidon de los usos actuales y de los efectos de la
reestructuracion sobre los usuarios.

6. Las obras de Ampliacién son las que se readlizan para aumentar el
volumen construido de edificaciones existentes, ya sea mediante el
aumento de la ocupaciéon en planta, el incremento de plantas, el
aumento de la altura existente o el aprovechamiento de espacios bajo
cubierta. Este fipo de obras sobre elementos catalogados requiere |a
siguiente documentacién especifica:

A. Descripcién fotogrdfica del elemento catalogado, con especial
significacion de sus pardmetros originales caracteristicos.

B. Levantamiento planimétrico completo del estado actual.
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PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE MIJAS
NORMAS DE PROTECCION

C. Descripcion, justificacion y valoracién de la solucidn proyectada
y: suiefecto sobre los valores del bien catalogado y su entorno.

D. Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la
ampliacién sobre los usuarios.

7. Las obras de Demolicién SegUn supongan o no la total desaparicién de
lo edificado, serdn de demolicion total o parcial. En los dos supuestos,
vendrdn supeditadas a las determinaciones derivadas de las condiciones
de proteccion contenidas en este documento y las correspondientes, en
sU caso, ad las afecciones derivadas de la legislacién vigente en materia
de proteccion del Patrimonio Histdrico.

Asimismo, serdn de aplicacion las disposiciones de los Articulos 105 a 109
de la vigente Ley 7/2002, del 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica
de Andalucia, sobre deber de conservacién y rehabilitacion, Inspeccion
periddica de construcciones y edificaciones, Situacion legal de ruina
urbanistica, Ordenes de ejecucidn de obras de conservaciéon y mejora y
Ruina fisica inminente. Igualmente, se tendrd en cuenta la Ordenanza
Urbanistica sobre Conservacion, Rehabilitacion y Estado Ruinoso de las
Edificaciones en el Término Municipal de Mijas, actualmente vigente.

Se tendrd en cuenta el articulo 38 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre,
del Patrimonio Histdrico de Andalucia, constituido por tres apartados:

A. No procederd la demolicion de inmuebles inscritos en el
Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz. Podrdn
admitirse, excepcionalmente, demoliciones derivadas de la
ejecucion de proyectos de conservacion, que exigirdn la
autorizacion de la Consejeria competente en materia de
patrimonio histdrico.

B. Las demoliciones que afecten a inmuebles integrantes del
entorno de Bienes de Interés Cultural exigirdn la autorizacion de la
Consejeria competente en materia de patrimonio histérico.

C. Las demoliciones que afecten a inmuebles incluidos en
Conjuntos Histdricos, Sitios Histdricos, Lugares de Interés Etnoldgico
O Zonas Patrimoniales, que no estén inscritos individualmente en el
Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz ni formen parte
del entorno de Bienes de Interés Cultural, exigirdn la autorizacion
de la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico,
salvo que hayan sido objeto de regulacidén en el planeamiento
informado favorablemente conforme al articulo 30 (de dicha Ley
14/2007).
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Los responsables directos o inductores de la demolicion ho autorizada de
inmuebles, cuerpos de edificacidon y elementos profegidos deberdn
acometer las obras de restauracién o reconstruccion idéntica de 1o
derribado que subsanen el mal causado por el incumplimiento del deber
de conservacion.

En ningUn caso se podrd proceder a la demolicién de los elementos
protegidos como Bienes de Interés Cultural o inscritos en el Catdlogo
General del Patrimonio Histérico Andaluz, sin la previa declaracion firme
de ruina vy sin la licencia municipal, que habrd de incluir ademds el
informe favorable de dos de las instituciones consulfivas recogidas en el
Articulo 3 de la Ley 16/85 del Patrimonio Histdrico Espafiol.

8. Las obras Nuevas, que incluyen los siguientes fipos:

A. Obras de Reconstruccion, que tienen por objeto la reposicion
mediante nueva construccién, de un edificio preexistente en el
mismo lugar, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo
sus caracteristicas morfoldgicas.

B. Obras de Sustitucion, que conllevan el derribo de una edificacion
existente o parte de ella, y en su lugar, se erige und nueva
construccion.

C. Obras de Nueva Planta, que son las de nueva construccion
sobre solares vacantes.

D. Obras de Ampliacion, son las que incrementan el volumen
construido o la ocupacién en planta de edificaciones existentes.

Art.11 — Documentacidn y criterios necesarios para la tramitacién
de declaraciones de ruina, proyectos de obras y obtencién de
licencias

1. Las condiciones para la solicitud y tramitacion de licencias de obra
quedan sujetas a lo establecido en el PGOU vigente y a lo referido en las
vigentes Leyes de Ordenacién Urbanistica y del Pafrimonio Histérico.

2. De forma adicional, serd de aplicaciéon lo establecido en este Plan
Especial con relacion a la documentacién minima que deberd incluirse,
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ademds de la preceptiva documentacion, en los Proyectos de Obras en
parcelas y edificaciones, protegidas o no.

3. En todo caso, hard falta un estudio histérico-arqueoldgico previo para
la concesién de la licencia de obra, segUn los Niveles de Proteccidn del
Patrimonio Arqueoldgico definidos en este Plan Especial.

4. La documentacion minima necesaria para la solicitud de licencia de
obra nueva en el Ambito del Plan Especial, ademds de la preceptiva
documentacion de los proyectos que figura en las correspondientes
Normas del PGOU, constard de:

A. Levantamiento planimétrico completo del estado actudl,
especialmente detallado en la envolvente exterior y de los
espacios comunes y/o semipublicos.

B. Reportaje fotografico completo.

C. Informe y andlisis completo del entorno del edificio y las
construcciones proyectadas, con alzados y fotografias de los
frentes de fachada de la edificacion y de los edificios singulares
infegrados en ellos, plano de planta de los espacios y las parcelas
afectadas, secciones significativas de los espacios y cualquier otra
informacidén que se considere de interés.

5. La documentacién complementaria necesaria para la solicitud de
licencia de obras de intervencion en edificios protegidos o catalogados
en el Enforno de Proteccion del Conjunto Histérico, ademds de la
preceptiva  documentacion de los proyectos que figura en las
correspondientes Normas del PGOU, constard de:

A. En Obras de Mantenimiento y Conservacion: La que describa y
justifique los cambios proyectados y sus efectos sobre el elemento
y su entorno, y permita la comparacion con las soluciones
originales.

B. En Obras de Consolidacion: La que describa y justifique la
solucion proyectada en comparacién con la de partida, que
exprese suficientemente las implicaciones de funcionamiento
estructural, compositivas, estéticas, formales y funcionales de la
sustitucion.

C. En Obras de Restauracion o Recuperacién: La precisa para
adquirir la siguiente informacion:
e Descripcion documental del elemento.
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e Descripcion fotogrdfica del elemento en su conjunto y los
pardmetros originales que lo caracterizan. LIty n

¢ Levantamiento planimétrico completo. Fdo. (

e Descripcion patolégica completa.

e Descripciéon vy justificacion de las soluciones técnicas de
restauracion propuestas.

e Detalles de las partes a restaurar, comparando la solucién
propuesta con el estado original.

e Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la
restauracion sobre los usuarios.

D. En Obras de Acondicionamiento: La documentacion a aportar
serd la solicitada en obras de Restauracion o Recuperaciéon mas la
descripcion y justificacidn grdfica y literaria de los cambios
proyectados en la distribucion interior del edificio.

E. En Obras de Reestructuracion: Deberd contemplar:

e Descripcion fotogrdfica del estado actual en su conjuntoy su
relacion con el entorno.

e Levantamiento planimétrico completo.

e En caso de tratarse de un edificio catalogado, descripcion,
valoracion vy justificacién de la solucion proyectada y de sus
efectos sobre los valores existentes en el elemento
catalogado y sobre su entorno.

e Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la
reestructuracion sobre los usuarios.

F. En Obras de Ampliacién: Deberd contemplar:

e Descripcién escrita y gréfica de la obra de ampliacion y su
relacion con el elemento existente, incluyendo planos que
representen la totalidad de lo existente y lo proyectado, del
estado actual en su conjunto y su relacién con el entorno.

e Levantamiento planimétrico completo.

e Descripcion fotogrdfica del estado actual en su conjuntoy su
relacion con el entorno.

e Andlisis del entorno significativo tanto préoximo como medio o
lejano del elemento catalogado y los efectos de Ia
ampliacion sobre los mismos.

e Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la
reestructuracion sobre los usuarios.

G. En Obra Nueva, las obras que se realicen en el Ambito del plan
deberdn incluir la documentacion grdfica ilustrativa de las
condiciones de edificacion y espacio urbano preexistente, como
se prevé en el primer pdrrafo de este Art. 11.
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6. Declaraciones de ruina. La apertura del expediente de ruina que
afecte avtodos los edificios localizados dentro del Conjunto Histdrico
deberd ndtificarse a la Consejeria competente en materia de patrimonio
histérico, quien deberd emitir un informe de acuerdo con lo referido en
los articulos 37 a 39, seccidn 29, capitulo 3 de la Ley 14/2007 del Patrimonio
Historico de Andalucia. Sin este informe no podrd resolverse el expediente
abierto. Todas las edificaciones catalogadas declaradas en ruina e
inscritas en el registro de Edificaciones Ruinosas e Inadecuadas deberdn
ser rehabilitadas conforme a las previsiones del Plan Especial.

Art.12 - Normas generales de la edificacion

1. Subsidiaridad del Plan General. En el Ambito de este Plan Especial, y
para todos aquellos aspectos no regulados por esta Normativa, rigen las
correspondientes normas del PGOU vigente.

2. Proteccién de los bienes inmuebles. La protecciéon del Ambito del
presente Plan, el cual engloba a la fotalidad del Conjunto Histdrico,
gueda sujeta normativamente a la legislacion vigente en materia de
patrimonio histérico, asi como al control tanto del Ayuntamiento como
de la Consejeria competente en materia de patrimonio histdrico. Por
tanto, la proteccion de todos los elementos, catalogados o no, quedard
sujeta, ademds de a la legislacion vigente en materia de patrimonio
historico, a la presente Normativa y a lo expresado en las
correspondientes Fichas de Catdlogo.

3. Tipologia y uso de la edificacién. El Plan Especial recoge y refuerza la
estructura tipoldgica de las edificaciones tanto catalogadas como no
catalogadas, a efectos de su proteccidon genérica e individualizada. El
Plan Especial utiliza ademds dicha estructura tipoldgica para dar
acogida a las diversas actividades necesarias, tanto tradicionales como
nuevas, en su Ambito. La capacidad de acogida de actividades se
propicia limitando el uso de edificaciones solamente en el caso de
actividades incompatibles, propiciando las propias y caracteristicas de
cada fipologia y permitiendo el resto de los usos no propios pero
compatibles con ellas.

4. Proteccion genérica del volumen y forma de la edificacién. La
edificacion del Conjunto Histérico de Mijas estd protegida de forma
general por el presente Plan Especial, tanto la catalogada como la no
catalogada. Ello incluye la protecciéon del volumen y forma de cada una
de las edificaciones, tanto en relacion con el espacio urbano en el que
se integran sus fachadas como con las parcelas y edificaciones
colindantes, asi como también con la propia parcela vy su tipologia.
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Las alineaciones interiores y exteriores, junto con los retranqueos'y alturas 9475 s
de la edificacion y los mdrgenes de folerancia de los correspondientes i1 i ot
pardmetros, configuran el volumen o envolvente dentro del que puede " Lantor. =
moverse la edificabilidad atribuida de la parcela para configurar la forma

o formas de la edificacion. La forma definitiva de la edificacion, una vez

definido el sdlido capaz, se proyectard atendiendo a los siguientes

criterios:

A. La edificacién debe contar en su interior con condiciones
funcionales y de salubridad e higiene adecuadas a la normativa
vigente.

B. La edificacidn debe ser capaz de incorporar elementos
esenciales de la tipologia edificatoria atribuida a su parcela.

C. La edificabilidad y la ocupacién de la parcela deben ser
adecuadas a su tipologia.

D. La relacién del edificio con las parcelas y edificios contiguos
debe ser de buena vecindad y basarse en el principio de simetria.

E. Se evitardn asi pafios medianeros no coincidentes de baja
calidad y que alteren la calidad ambiental del espacio publico.

F. Se cooperard aprovechando la coincidencia de patios,
retfranqueos, iluminacién y ventilacion.

G. Se buscard coordinar y compatibilizar el orden y calidad de las
fachadas contiguas con las de la edificacion proyectada.

H. Con relacién al espacio publico, la fachada de la parcela
mantendrd las caracteristicas compositivas propias de su tipologia
u otras similares de su entorno, evitando dar respuestas ajenas al
cardcter del lugar.

l. Se respetardn las perspectivas y vistas de interés del Conjunto
Historico, evitando bloquear visuales de importancia con
elementos interpuestos.

J. Cada tipologia llevard implicita una altura méxima, que ademds
estard relacionada con la situacion de la parcela y los desniveles
existentes.

Art.13 - Alinedciones y rasantes

1. Alineaciones. Se podran diferenciar los siguientes tipos:
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/A.Las dlineaciones oficiales son las lineas divisorias de parcelas y
solares con los espacios libres pUblicos existentes y que se recogen
en los planos correspondientes.

B. Los retranqueos de alineacioén son las separaciones, mdaximas o
minimas permitidas, de la linea de la edificacion con relacién a la
alineacién oficial.

C. La alineacion obligatoria son los tramos de alineaciéon oficial en
los que no se permite refranquear la edificacion.

D. El retfranqueo obligatorio de la dlineacion es el retranqueo
obligado a la edificacion.

E. Las alineaciones existentes, asi como las relaciones de
coincidencia o separacion de las edificaciones existentes a
aquellas, estdn genéricamente protegidas y deben conservarse y
sOlo excepcionalmente se podrd autorizar su modificacién cuando
ésta sea suficientemente motivada vy justificada. Las rectificaciones
puntuales solo se autorizardn previa presentacion y trdmite del
correspondiente Estudio de Detalle o modificacion del presente
Plan Especial, que serd necesario cuando se trate de nuevas
aperturas o ensanchamiento de tramos completos de calles, plazas
U otros espacios publicos.

2. Rasantes. Diferenciaremos entre:

A. Las rasantes son los perfiles longitudinales de las vias existentes
coincidentes en planta con los tramos de las alineaciones oficiales.

B. Las rasantes del terreno coinciden con el plano tedrico
adaptado a la superficie del terreno a partir del cual se medirdn las
alturas de la edificacion.

C. Lasrasantes existentes estn genéricamente protegidas y deben
conservarse, pudiéndose autorizar excepcionalmente
modificaciones suficientemente motivadas y debidamente
justificadas. Las rectificaciones de cardcter puntual requerirdn la
tramitacion de un Estudio de Detalle. Cuando se trate de cambios
sustanciales, asociados o no a cambios importantes en las
alineaciones, se requerird una modificacién del presente Plan
Especial.

Art.14 - Altura de la Edificacion
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1. Altura de la Edificacién. Habrd que contemplar: , S %/
A. Se entenderd por altura de la edificacion a la dimensiénvertical o Cantor.,
del volumen definido por las determinaciones del Planeamiento,
dentro del cual debe contenerse la edificacion sobre la rasante.

Dicha altura puede expresarse en unidades métricas o en nUmero

de plantas, incluyendo la planta badja.

A. La altura méxima de una edificacién serd la altura de éstq,
medida desde la rasante en el punto medio del tramo de
alineacion principal de la parcela hasta el remate superior de |a
fachada o cornisa.

B. La altura mdaxima quedard definida en este Plan Especial, sea en
edificacion protegida o no, en la planimetria o Ficha de Catdlogo
correspondiente, y tendrd en cuenta su tipologia y la zona urbana
en la que se erige.

En caso de discrepancia o falta de determinacion, si las hubiese, la
altura propuesta serd la media de la edificacion del Conjunto
Histdrico, esto es, dos plantas.

C. A cada daltura mdxima, fijaoda en nUmero de plantas,
corresponde una altura medida en unidades métricas. Estos dos
pardmetros, altura en unidades métricas y nUmero de plantas,
deberdn cumplirse conjuntamente. Se establecen de modo
general de la siguiente manera:

e Una planta, H=4,00 m.
e Dos plantas, H=7,00 m.
e Tres plantas, H=9,50 m.
e Cuatro plantas, H=12,50 m.

Quedan exceptuadas del cumplimiento de esta condicion las
obras de reforma, rehabilitacién. o restauracion que se redlicen
sobre edificios existentes catalogados o no, que mantendrdn sus
caracteristicas.

Sin perjuicio de lo preceptuado en el plano PA.09, de alturas
propuestas, siempre prevalecerd la altura reguladora mdxima
definida por el apartado 3-D del presente articulo, de parcelas con
frente a dos calles de distinta cota, si por la aplicacion de dichas
reglas se redujese dicha altura reguladora.
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2. Altura de pisos. Se podrdn diferenciar:

A. La altura de pisos de una edificacién serd la distancia entre las
caras superiores de los forjados en cada uno de los bloques
diferenciados de edificacion en una parcela.

B. La altura libre de planta es la distancia entre la cara superior del
forjado de suelo y la cara inferior del forjado de techo.

C. Las alturas de piso y planta serdn las de las edificaciones
existentes o, si se tratara de parcelas o solares sin edificacion, la
altura libre de planta baja tendrd un maximo de 3,5 metros en todos
los casos, un minimo de 2,5 metros para el uso vivienda, y un minimo
de 3,2 metros para el uso comercial o publico. La altura libre de las
plantas altas serd como minimo de 2,50 metros.

3. Cota de referencia y criterios de medicién de la altura de la edificacion.

Para la medicion de la altura de la edificacidon se tomard como

cota de referencia la de la calle o acera en contacto con la fachada o
fachadas del inmueble, teniendo en cuenta las siguientes situaciones:

A. La altura de la edificaciéon se medird en la vertical trazada por el
punto medio de la linea de fachada, debiendo hacerse esta
medicion en tframos de 20 metros como mdéximo. En caso de contar
con fachadas a mds de una calle, se procederd, en cada una de
ellas de forma independiente, siguiendo los criterios que se
establecen en este articulo.

ENVOLVENTE DE LA EDIFICACION
SECCION LONGITUDINAL DE LA CALLE

PTE. DE LA CALLE <7,50 %

Parcela o Tromo Méximo 20.00m

|
|
i
|
|
|
|
|
I
l
|

B. Si la rasante de una de las calles a que el solar diera frente
originara en algun punto de la misma una diferencia de cota de
mdads de setenta y cinco centimetros, por encima o por debagjo de
la que corresponde al punto medio de la fachada, la altura del
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edificio se determinard dividiendo la linea de fachada en'tantas
partes como sea preciso para no sobrepasar dicha (medida,.
escalondndose la edificacion.

ENVOLVENTE DE LA EDIFICACION
SECCION LONGITUDINAL DE LA CALLE

|

|

; |
i l
§ |

|

|

PP
1.50m.

l PTE DE LA CALLE: 7.50%|

ENVOLVENTE DE LA EDIFICACION
l— SECCION LONGITUDINAL DE LA CALLE

' : 150m |
l : 3 !

1.50m. ENVOLVENTE DE LA EDIFICACION

\ é | SECCION LONGITUDINAL DE LA CALLE
: |

| |
| ~—_ 2 |
i S—

|
|
|
|
|

\

PTE. D= LA CALLE 30%

l
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/[{
CUEn cudlquier caso, no podrd superarse el nimero mdximo de
" plantas permitido en cualquier punto de la fachada con las
tolerancias establecidas.

D. En parcelas con frente a dos calles paralelas u oblicuas de
distinta cota se medird la cota de altura mdxima permitida en cada
una de las fachadas, trazdndose una linea recta horizontal desde
la de nivel superiory una linearecta inclinada a 45° desde la inferior.
En el punto de encuentro de ambas lineas, o en el punto
equidistante respecto de ambas fachadas, si éste se situara a
menor distancia de aquel respecto de la fachada de mayor cota,
se situard el fondo mdximo hasta el que podrd llevarse la
edificacion correspondiente a la calle de mayor cota. Este fondo
no podrd superar en ningun caso la mitad de la anchura de la
manzana o doce metros, atendiendo a la menor de estas

distancias.
MExImc 12.00m,
H ‘\‘
/
45°
CALLE SUPERIOR i Y i
—
\\
—~
\7\ W
—
—
——
i CALLE INFERIOR
A Méximo 15.00m.
Pcrcelo r
SECCION TRANSVERSAL A LA CALLE
f——Forco ntx edificco.c—"
3
PN
/%
/
/
H d

CALLE SUPERIOR

e CALLE INFERIOR

Porcelao A
SECCION TRANSVERSAL A LA CALLE

Esta regla serd de aplicacion tanto para el caso de que la parcela
no llegue hasta la calle de cota inferior como de que presente
frente a ambas calles, a efectos de determinar el fondo mdéximo de
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la edificacion que traiga la altura correspondiente a lo colle deriugdzz =
UTDANISIMO s

cota superior. ~. Fdo. Guadalupe Escudero Cantor. =3

Si por la aplicacién de estas reglas la profundidad edificable del

volumen superior resultase inferior a 12 metros, y ademds se

produjera que la diferencia de cota entre los forjados de cubierta

de la edificacion alineada a la calle superiory la alineada a la calle

inferior fuese superior a 9 metros, la Ultima planta de la edificacion

mds alfa deberd retranquearse al menos 3 metros respecto al

fondo mdaximo edificable establecido.

Si por la aplicaciéon de estas reglas la profundidad edificable del
volumen superior resultase inferior a 5 metros, la construccion
deberd reducir su altura, que pasard a constituirse en la altura
reguladora mdxima de la edificacion alineada al vial de cota
superior.

/~Perritide has=o 51.—,1"

o
U
IS

CALLE SUPERIOR

ARetrorgqueo min B,

CALLE INFERIOR

Porcela
SECCION TRANSVERSAL A LA CALLE

Silas fachadas opuestas no fueran paralelas se aplicard la regla de
la misma manera, debiéndose atender, en este caso, a una
solucion satisfactoria global de la parcela o manzana.

Si la forma de la parcela fuera irregular, se aplicard a tantas
secciones como fuera necesario para determinar completamente
el fondo mdximo de manera coherente.

E. En ningln caso se permitird que, por aplicacién de las
condiciones anteriores, o por alteracion de los perfiles del terreno,
puedan producirse cuerpos de edificacion lindantes con fondos de
parcela de altura superior a la maxima permitida a menos de tres
metros de estos fondos.

AUTOR: Yamur. Arquitectura y Arqueologia S.L. FECHA: Febrero de 2019
Avda. del Mediterrdneo, N° 58, Rincdn de la Victoria;
www.yamursl.com, twitter: @/ AMUR_AA




M/ |77 M6 ximo 12.00m.

. CHELARENY KAENTE
APROEAD) PROVISIONALMENTE

CON FECHA

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE MIJAS
NORMAS DE PROTECCION

300:\'.’2[
Fdo. Guddalupe |
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CALLE SUPERIOR : /I
—~— 4{5‘
\
—
-
H
\
\
\ 4 CALLE INFERIOR
Parce.a A Parce.a B

SECCION TRANSVERSAL A LA CALLE

No obstante, no se admitiradn fachadas interiores con altura superior
a la maxima permitida en los cuerpos de edificacion alineadas al
vial de cota inferior.

F. En ningUn caso se admitirdn construcciones u obras, parciales o
terminadas, que dejen vistas la estructura de adaptacion al
terreno.

G. En los planos del anexo se trata el estudio de una de las zonas
mds complejas, urbanisticamente hablando, mostrando casos
redles de aplicacién de las presentes normativas. A continuacion,
se muestran algunos casos reales regulados por las presentes

creol
+419.14
]
PARCELAA | PARCELAB
|
C/ CRISTOBAL
ALARCON
50
7 13,000,
C/LARGA DEL PALMAR 33.00n;

[XEE)

C/CRISTOBAL
ALARCON
+400 74

C/ FRANCISCO

C CI FUENTE DEL
1UAEZ SEDEAIO

ALGARROBO
3

LADERA

Ci/CALVARIO

C/CHARCONES
+133

NIVELES Y COTAS APROXIMADOS
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4. Construcciones por encima de la altura mdxima permitida. SOloserdn. o cantor.
autorizados los siguientes elementos:

A. La cubierta del edificio, segUn se refiere en el Art. 20 de esta
Normativa.

B. Los petos de coronacién de cuya altura mdxima no podrd
sobrepasar los 120 cm, medidos desde la cota de acabado de la
azoteaq.

C. Los cerramientos de separacion entre azoteas, que tendrdn una
altura mdaxima de 120 cm si son opacos, y de 180 cm si son
enrejados o transparentes al menos en los 60 Ultimos centimetros,
medidos siempre desde la cota de acabado de la azoteaq,
debiendo adaptarse a la pendiente de la cubierta en su contacto
con la linea de fachada.

D. Remates decorativos de la edificacién recogidos expresamente
en elementos protegidos.

E. Chimeneas de ventilacion o de evacuacidn de humos,
instalaciones de calefaccidn, acondicionamiento de aire, antenas
y demds elementos técnicos, con las alturas en orden a su correcto
funcionamiento, determinadas por las legislaciones sectoriales
vigentes de afeccidon, o por las Normas Tecnoldgicas de la
Edificacion, y en su defecto, las del buen hacer constructivo vy
respeto a la calidad ambiental y Condiciones de Estética del
Conjunto Histdrico definidas en el art. 20 del presente Plan Especial.

F. Castilletes de salida a azoteas siempre que se egjecuten en
edificaciones de mds de dos crujias, estén retfranqueados a una
distancia superior a 4,00 m con respecto a la fachada principal,
(retfranqueo de calle), y no tengan una altura superior a 2,70 m.
Quedan excluidos los casos en los que el fondo de la parcela sea

inferior a los 5 metros.

En parcelas con frente a calles de distinta cota, se prohibe la
construccién de castilletes en las edificaciones con fachada al vial
de cota superior, en las que por aplicacidn de las reglas de
establecimiento de alturas reguladoras maximas, el fondo maximo
edificable resulte inferior a 12 meftros. Igualmente quedard
prohibida la construccidén de castilletes en los casos en que la
diferencia entre las lineas de forjado de cubierta opuestas sea
superior a los 9 metros. En el resto de casos, y solo en las parcelas
con frente a calles de distinta cota, en los que si sea posible la
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construccion de un castillete dando a una fachada interior, el
retranqueo del mismo deberd ser superior a 3 metros, (retrangqueo
de paisaje).

G. Queda prohibido disponer depdsitos para almacenamiento de
agua por encima de la altura reguladora maxima permitida, siendo
obligatoria su colocacion bajo cualquier forjado o cubierta
permitidos. En todo caso, la ubicacion y formalizacion de estos
elementos deberd responder a su adecuada integracion con el
entorno, y a una ubicacién que no suponga menhoscabo sobre
visuales de interés.

Art.15 - Edificios y usos fuera de ordenacion

1. Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion
definitiva del presente Plan Especial, que resulten disconformes con las
determinaciones de uso, ocupacion, altura, volumen o alineacidn, serdn
calificados como fuera de ordenacién, de cardcter sustantivo, ya sea
integral, diferido o tolerado. La disconformidad con el resto de
determinaciones constituyen un régimen de fuera de ordenacion formal.

2. Tienen la consideracién de Fuera de Ordenacion Integral, aquellos
edificios, construcciones o instalaciones erigidas con anterioridad que
cuentan con una incompatibilidad total o manifiesta con este Plan
Especial y/o el PGOU, bien porque se hallaren actualmente con un uso
prohibido, bien porque ocupen un suelo dotacional publico o impidan la
efectividad de su destino, bien porque esté prevista la ejecucion
programada en los terrenos de un uso publico en los cinco primeros anos
o bien exista una disconformidad en la parcela con las alineaciones. En
los edificios, construcciones e instalaciones en régimen de Fuera de
Ordenacién Integral, no podrdn readlizarse obras de consolidacion,
aumento de volumen, modernizacién o incremento de su valor de
expropiacion; pero si las obras de reparacion y conservacion de la
habitabilidad o la utilizacidon conforme a su destino. Cualesquiera otras
obras, excepto las de demolicion, seran ilegales.

El mismo régimen serd aplicable a las edificaciones susceptibles de ser
declaradas en ruina y que ademds fueran disconformes con el uso,
dlineacién establecida o altura o volumen mayor que el mdximo
permitido.

3. En los edificios disconformes con las alineaciones exteriores, alfuras o
usos previstos en el Plan Especial, pero que se encuentren en estado de
conservacion aceptable y en uso efectivo, por razones socidles y
econdmicas cuando no estuviese prevista la expropiacion o demolicién
de la finca en el plazo de cinco afos, se considerardn en régimen de
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Fuera de Ordenacioén Diferida, pudiendo autorizarse en ellos ademds de |
la mera conservacién, las obras parciales y circenstancidles: ded:

consolidacion en las condiciones establecidas en estas Normas y siempre
que no generen aumento de volumen edificable ni incremento de su
valor de expropiacion.

4. En aquellos casos en los que los edificios, que siendo conformes con las
dlineaciones exteriores, alturas y usos previstos por el PGOU, resulten sin
embargo disconformes con las condiciones de ocupacion, edificabilidad
o de parcela minima de las normas particulares establecidas para el
sector del Conjunto Histdrico, y no sea necesaria para la ejecucion de
ninguna de las determinaciones del Plan Especial, se considerardn Fuera
de Ordenacién Tolerada, y podrdn realizar en ellos todos los tipos de obras
de conservacion, consolidaciéon y rehabilitacion del edificio. Podrdn
admitirse, incluso, las de reforma y redistribucién siempre que no generen
aumento de volumen y se renuncie al incremento de su valor de
expropiacion

5. En los inmuebles considerados fuera de ordenacion de cardcter
infegral no se permitird el cambio de usos existentes en el momento de la
aprobacion del Plan Especial.

En el régimen de fuera de ordenacion diferida, en las edificaciones
existentes en buen estado podrdn autorizarse con cardcter provisional,
nuevos usos siempre y cuando sean compadatibles conforme a lo
establecido en el Plan Especial, debiendo acreditarse su provisionalidad,
y en todo caso, condicionado al plazo méximo que se establezca en su
autorizacidn, sin petrjuicio de su prérroga, y con expresa renuncia del
mayor valor que pudieran generar con el cambio de uso.

6. En general, los inmuebles que estén en situacion de fuera de
ordenacién con cardcter sustantivo se considerardn “edificaciones
inadecuadas” a los efectos legalmente establecidos.

7. Tendrdn la consideraciéon de Fuera de Ordenacién Formal las partes de
las edificaciones o elementos impropios que se hallasen disconformes
con las condiciones genéricas de orden estético, higiénico o
arquitectdnico establecidas en estas Normativas, o porque alguno de sus
elementos afiadidos (marquesinas, celosias, materiales, colores,
publicidad, decoraciones, etfc.) sean disconformes con dichas
condiciones. En ellos podrdn redlizarse las obras de conservacion vy
consolidacion, permitiéndose incluso las de restauracion y mejora con
incremento de volumen siempre que de forma simultdnea se realicen las
alteraciones oportunas, obras de adaptacion, supresidon o sustifucion de
elementos disconformes, para que el edificio recupere o adquiera las
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condiciones suficientes de adecuacion al ambiente y a su grado de
proteccion exigibles por las presentes Normas.

‘8. Las precedentes tolerancias de este articulo no se considerardn
“reservas de dispensacion” en la obligatoriedad y ejecutoriedad de las
Normas, por estar objetivamente previstas de modo general para la
preservacion y la mejora del patrimonio urbano edificado, sin perjuicio de
que, cuando fuese inevitable la declaracion del estado ruinoso de las
construcciones, la nueva edificacion prevista o su reedificacion, se haga
en plena conformidad con las condiciones de planeamiento de estas
Normas.

9. La consideracion de fuera de ordenacion no procederd en los casos
gue sean objeto de proteccidn segun lo determinado en el Catdlogo.
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Capitulo 2 wo Fdo. Guadalupe Escudero Cantor,
Condiciones de las obras en parcelas con edlflcac:|on
no especialmente protegida y solares

Art.16 - Generalidades

1. Es de aplicacién en aquellas parcelas incluidas en el Ambito de este
Plan Especial que no estdn catalogadas como Bien de Interés Cultural ni
recogidas en el Catdlogo de este Plan Especial de forma especifica.

2. ElPlan Especial propone conservar la variedad y caracteristicas bdsicas
de las parcelas y edificaciones tradicionales de Mijas-Pueblo.

3. En consecuencia, para las parcelas con edificacion no especialmente
protegida se propone adoptar como pauta de ordenaciéon las
condiciones genéricas de la edificacion existente, siempre que no entren
en confradiccidn con las condiciones de edificabilidad, proteccién
tipoldgica y estética contenidas en esta Normativa. Igual cuestion cabria
plantear en el caso de parcelas con edificaciones ruinosas, que
previamente tuvieron las condiciones de suficientemente edificadas.

Se aplicardn también a aquellas parcelas que retnan la condicién de
solar o sean asimilables de acuerdo con la legislacion vigente, en las que
se permite expresamente la ejecucion de obras de nueva edificacion.
Las presentes condiciones son aplicables en todos sus apartados a las
parcelas destinadas a edificacion residencial y por asimilacion, a las
destinadas a edificacién no residencial tal y como se establece en
algunos apartados de la presente Normativa.

4. Cuando las obras de nueva edificacion exijan la demolicion total o
parcial de la edificacion preexistente, serd necesario tramitar el
correspondiente proyecto de demolicion conjuntamente con el de
nueva edificacion con el fin de asegurar que no se llevard a cabo la
demolicién sin garantizar antes la inmediata ejecucion de la nueva obra.

5. La tramitacion de proyectos de nueva planta se ajustard a las
condiciones establecidas a estos efectos en el PGOU y en la presente
Normativa del Plan Especial, asi como a las exigencias de las vigentes
Leyes de Patrimonio.

Arn.17 - Condiciones generales relativas a la parcela
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1. El Plan Especial establece un nivel de proteccion bdsico, taly como se
define dichaproteccion en el Art. 7 de la presente Normativa.

"2 El pre’se‘nfe Plan Especial divide sistemdaticamente la totalidad de cada

uno de los sectores del Ambito del plan de acuerdo con el parcelario
existente. Las determinaciones del Plan Especial relativas a la edificacion
catalogada y no catalogada se han establecido parcela a parcela.

3. Toda edificacién quedard vinculada con su correspondiente parcelq,
lo que deberd sefialarse expresamente en cuantos actos de cardcter
administrativo pudieran afectar a una u otra. No se admitirdn proyectos
parciales. Todos los proyectos de nueva planta o de rehabilitacion
integral, entendida ésta como aquella reforma que afecte a toda la
edificacion, serdn unitarios, es decir, tendrdn por objeto parcelas
catastrales o urbanisticas completas asi como las que resultasen de las
agregaciones y segregaciones que se redlicen de conformidad con lo
dispuesto en las presentes Normas Urbanisticas.

4. Ninguna parcela de las constituidas a la entrada en vigor del Plan
Especial serd considerada como no edificable por causa de sus
dimensiones.

5. Las parcelas incluidas en la delimitacién del Plan Especial no podrdn
segregarse como norma general, salvo en los casos en los que quede
suficientemente justificada la recuperacion del parcelario histdrico.

6. Solo se admitirdn agregaciones de parcelas no catalogadas. A una
parcela solo se podrd agregar ofra parcelay por una sola vez. Para que
se pueda permitir la agregacion de parcelas se deberd cumplir ademds
las siguientes condiciones:
- La superficie de una de las parcelas deberd ser insuficiente para
albergar a una vivienda-apartamento de superficie Util minima de
24 m2. Considerando el caso desfavorable de edificacion de muros
de carga y la posibilidad de edificar en dos plantas, se estima que
la parcela susceptible de agregacién serd la que tenga una
superficie maxima de 22 m2,
- En todo caso, la edificacion resultante de la agregacion de dos
parcelas deberd reflejar la estructura histérica previa, tanto en la
distribucién de planta como en todas las fachadas.

7. Los Estudios de Detalle previstos en las presentes Normas, para llevar a
cabo actuaciones sobre edificaciones singulares o de interés publico y
social, podrdn modificar el parcelario afectado tanto en la division interior
como en los limites de las parcelas contiguas al Ambito del Plan Especial.
La nueva parcelacion estard supeditada a la proteccidén contenida a
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estos efectos en esta misma Normativa y sin penumo de la oprobomon

de las administraciones competentes. S5 Fab. Curdaling Bexnt '{
s uuadalupe Lscudero Cantor.

8. Las nuevas edificaciones se referirdn y adoptardn las alineaciones y

rasantes de las calles existentes.

9. Las obras de nueva edificacion mantendrdn la posicidn de fachada,
separacion a linderos y fondo edificable referidos en el plano de
dlineaciones, y siempre de acuerdo con las condiciones de
edificabilidad, proteccién tipoldgica y estética contenidas en esta
Normativa. Cuando se trate de solares y otros terrenos sin edificacion
previa o con construcciones insuficientes, se actuard del mismo modo.

10. La ocupacion en planta por la edificaciéon de una parcela se fija
como la relacién porcentual entre la superficie proyectada en planta por
la edificacion y la superficie de la parcela. La ocupacién en planta se fija
para cada una de las parcelas y solares en funcidn de las caracteristicas
tipoldgicas de la edificacion y los criterios de atribucidon de la
edificabilidad referidos a continuacion.

Art.18 — Atribucién general de la edificabilidad

1. La edificabilidad se fijja para cada una de las parcelas y solares en
funcion de las caracteristicas edificatorias preexistentes y las propias de
su tfipologia, de acuerdo con el criterio de proteccién genérica
establecido por el presente Plan Especial. Este criterio se aplica tanto si la
parcela estd actualmente edificada como si no lo estd.

2. La edificabilidad quedard fijada, de este modo, mediante las
alineaciones interiores y exteriores, junto con los retranqueos y alturas de
la edificacion y los mdrgenes de tolerancia de los correspondientes
paradmetros.

3. Se atribuye un aprovechamiento minimo a toda parcela de tipologia
residencial, edificada o no edificada, unifamiliar o colectiva, suficiente
para la construccidon de una vivienda de proteccion oficial del tamafho
minimo en cada momento.

Art.19 — Condiciones generales de adaptacion a las edificaciones
proximas

1. Los proyectos de nueva edificacidn deberdn referise a las
edificaciones préximas, contiguas, enfrentadas y ofras y mantenerse al
mdaximo dentro del volumen de movimiento histérico de la parcela o de
las parcelas de su entorno, y siempre dentro de las condiciones de altura
maxima definidas en este Plan Especial.
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s 11 I‘dfnuéﬁvo edificacion se proyectara con estilo arquitectonico
diferenteino deberd ser discordante con las preexistentes, al menos en los
siguientes aspectos:

A. Escala y tamafo de la edificacion.

B. Lineas horizontales de cornisa y coronacién de cubierta, asf
como la altura de las diferentes plantas de forjado.

C. NUmero, tamafo, proporcién y composicion de los huecos de
fachada si fuera el caso.

D. Tratamiento de los paramentos medianeros.

E. Composiciéon e inclinacion, asi como elevacion sobre la linea de
cornisa, de los planos de cubierta y de los huecos de iluminacion
de la misma, asi como de lucernarios, mansardas y otros elementos
funcionales superpuestos.

F. Calidad y caracteristicas de los materiales y de la ejecucion de
la construccion.

3. Las preexistencias serdn pautas de proyecto. Se dard especial atencion
e importancia al lenguagje formal de la arquitectura, edificios y frazado
urbano preexistente. La arquitectura de las nuevas edificaciones deberd
buscar una presencia discreta.

Art.20 - Condiciones generales de estética

1. Las condiciones generales de estética son las hormas y pardmetros
generadles que se dictan para procurar la adecuacion formal minima de
edificaciones, construcciones e instalaciones al ambiente urbano del
Conjunto Histérico. Las condiciones que se sefialan son de aplicacion a
todas las obras sujetas a licencia municipal.

2. La edificacion adoptard preferentemente estilos y caracteristicas de
edificacion que respondan a las exigencias funcionales, tipoldgicas y
culturales propias del sector del Conjunto Histérico donde se integra. No
obstante, los edificios de tipologia singular tendrdn la oportunidad de
ejercer mayor libertad e innovacion arquitectonica.

3. La discrecidn no deberd ser desechada, incluso en esos casos de
mayor innovacién. Nuevas formas y calidades arquitecténicas
discretamente situadas en segundas posiciones, asomando sobre muros
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4. La altura maxima de la edificacion serd siempre la definida de forma
especifica en la documentacién de este Plan Especial, adaptada a la
tipologia y a las condiciones urbanas especificas donde se situa.

5. La nueva edificacion se adecuard a las caracteristicas de su tipologia
y especialmente a las fachadas de su entorno y de los edificios
colindantes, con los siguientes criterios:

A. La adecuaciéon podrd redlizarse por afinidad o por contraste,
pero sin perder las referencias arquitectdnicas y constructivas del
marco urbano donde se situa.

B. Se armonizardn las lineas horizontales reguladoras de la
composicion con las de los edificios colindantes.

C. No se falseardn en la nueva edificacién los lenguajes vy
elementos constructivos tradicionales.

D. Las fachadas no principales, como medianeras, se fratardn de
forma y calidad similares a las principales.

6. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y
macizos en la composicidon de las fachadas, deberdn adecuarse en
funcién de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacién, del entorno, y
especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia vy
proximidad lo impusiese. De esta manera, los huecos o conjunto de ellos
deben adaptarse a las de las edificaciones colindantes, (siempre y
cuando éstas correspondan a construcciones verndculas), tanto en sus
ritmos como en sus dimensiones. La proporcidn de huecos serd,
preferentemente, de predominio vertical, debiendo existir gran
predominio de la superficie de macizo sobre la de hueco. Ver estudios
redlizados en diversas calles caracteristicas de la Villa de Mijas, en los
planos PI-18-19-20-21-22.

7. Se utilizaradn materialesy soluciones de especial calidad que garanticen
el aspecto visual, constructivo y de conservacion. La calidad de los
materiales y de las soluciones constructivas serd especialmente cuidada
en las plantas bajas, en los vuelos y en los aleros de cubierta. En cualquier
caso, se evitard la existencia de fdbricas vistas o revestimientos
discontinuos, y se resolverdn las fachadas y medianeras preferentemente
mediante revestimientos continuos de color blanco y textura lisa.
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8.La cu_bier’rd deberd serinclinada al menos en la primera crujia, excepto
en los edificios de tipologia singular, que podrdn tener mayor libertad de
'disefio. [d"pendiente del plano inclinado serd de un 25 a 40%, debiendo
adecuarse a las del entorno y, en especial, a la de los edificios
colindantes. La altura maxima de la linea de cumbrera no podrd superar
en ningun caso los 3,50 metros, respecto a la cota de la cara superior del
forjado de Ultima planta.

9. Los materiales en las cubiertas inclinadas serdn preferiblemente de teja
cerdmica curva, del tipo tradicionalmente usado en el pueblo. Otfros
materiales podrdn usarse para edificaciones singulares y siempre que no
alteren las caracteristicas del entorno.

En todo caso, quedan prohibidos los acabados con piezas de metal,
fiorocemento o similar, asi como las Idminas asfalticas vistas.

Con el fin de mejorar la calidad ambiental del pueblo, con cardcter
general se plantea la retirada o correccién estética de aquellos casos
existentes de cubiertas resueltas con los acabados prohibidos descritos
en el parrafo anterior. El plazo mdximo previsto para la erradicacion de
estos elementos discordantes se define en la Disposicion Transitoria.

10. Las cubiertas se volardn mediante el empleo de cornisas o aleros con
salientes similares a los tradicionalmente existentes en el entorno. Se
realizardn con veracidad constructiva y sin reproducir literalmente los
procedimientos constructivos histéricos hoy en desuso. En todo caso, no
se permitird el vuelo de forjados con canto superior a 8 cm. Los canalones
vistos serdn metdlicos o cerdmicos de construccion tradicional.

11. Se evitard la construccion de cuerpos altos, estructuras o pérgolas
erigidos por encima de la altura maxima permitida, cuyos edificios se
considerarian en régimen de Fuera de Ordenacion Diferida. En caso de
gue no sobrepasaran la altura maxima permitida, y fueran disconformes
sélo bajo criterios estéticos, estarian reflejados como Fuera de
Ordenacion Formal. Sélo se permiten castilletes de acceso a las azoteas
por encima de la altura maxima permitida, en las condiciones referidas
en el Art. 14, apartado 4.E.

12. El vuelo de los balcones serd de 40 cm como mAaximo, con espesor
mdximo de tablero de 8 cm o el de la mediana de los vuelos y espesores
tradicionales en el mismo frente del bloque o manzana. El antepecho
serd de cerrgjeria pintada en tonos oscuros, evitando modelos ajenos d
los tradicionales. Sélo se permite la construccion de balcones en
edificaciones situadas en las plazas de la Constitucion, Libertad, Paz y
Virgen de la Pefia, ademds de la calle Carrily la Avda. de Méjico.
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con piezas de madera o metdlicas para pintar en tonos ‘Gscuros H
predominantes en el lugar. Los elementos de cierre y defensq ’[endrcm lestudaso Cantar:
mismas caracteristicas. Se evitardn en general las molduras y recercados

de los huecos.

13. El tratamiento de las plantas bajas serd similar al del resto de la
fachada en cuanto a dimensiones generales y proporciones de los
huecos, realizindose con los mismos materiales, y por tanto, se prohibird
la construccidn de zécalos ejecutados con otras soluciones edilicias.

14. Se prohibird la construccidn de plantas con soportales o plantas bajas

porticadas.

15. No se permiten plantas bajas libres didfanas apoyadas sobre pilares y
abiertas a fachadas o edificaciones sobre soportales, dado que suponen

una ruptura de las alineaciones histéricas del sistema viario local.

16. De forma general, en edificacioén residencial se empleardn portones
de maderas para pintar en tonos oscuros, con saliente méximo de 10 cm.
Los portones se realizardn preferentemente con piezas de madera lisa

para pintar o barnizar en tonos oscuros.

17. Los elementos de sehalizacion, publicidad y cierre superpuestos a las

fachadas, atenderdn a los siguientes criterios:

A. Las placas de senalizacion e informacion se situardn junto a los
huecos de acceso. Tendrdn dimensiones mdximas de 30 x 30 cm.

B. Los rétulos publicitarios que no sean toldos se incluirdn en los
huecos del local, sin superponerse sobre paramentos ni cerrajerias

de balcones.

C. No se incorporardn elementos luminosos en la propia publicidad,
debiéndose iluminar, en su caso, de forma indirecta y discreta.

D. Los cierres en locales serdn de tambor o de librillo, formando
cuadriculas de cerrgjeria o mediante listones de madera o chapa

en tonos oscuros.

E. Los toldos enrollables podrdn ser autorizados por el Ayuntamiento
previa solicitud acompanada de disefo que indique la dimensién,
forma, color, material y sistema de anclaje. Su altura no serd inferior
a los 220 cm en ningun punto, quedando remetidos respecto al
borde la acera un minimo de 30 cm, respetando el arbolado
existente. Serdn de lona o similar en colores (sin dibujos, ni bandas
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de colores, etc), no se permiten faldones laterales ni otra rotulacion
que la denominacion del establecimiento en el faldén delantero.

En‘cualquier caso, estdn prohibidos en los entornos de proteccion
y proximidades de edificios con proteccion Integral.

18. Se prohiben los aparatos de aire acondicionado colocados en
fachada exterior, y se habrd de buscar una ubicacion alternativa menos
visible, como en fachadas interiores, patios o bajo cubierta.

19. Con cardcter general, se prohiben las instalaciones urbanas
eléctricas, teleféonicas y cualesquiera otras de cardcter exterior, tanto
aéreas como adosadas a las fachadas, que se canalizardn enterradas.
Exclusivamente podrdn exceptuarse de esta prohibicion aquellos casos
insalvables por razones técnicas o por poder suponer dafos para bienes
de interés patrimonial relevante.

Igualmente quedard prohibida en todo el Ambito del Plan Especial la
instalacion, en cualquier edificacién, publica o privada, de antenas
receptoras-emisoras de telefonia movil.

20. Las construcciones, fachadas, cubiertas y demds elementos, situados
en patios de parcela o de manzana, fuera de la visual del espacio
pUblico, deberdn ser fratados con criterios similares a los empleados para
los frentes principales de la edificacion.

21. El Ayuntamiento podrd tramitar ordenanzas que desarrollen o
presente Normativa en aquellos aspectos que considere necesario
desarrollar, atendiendo a las caracteristicas y tipologias especificas de
cada caso.

Art.21 - Tipologias genéricas y usos de la edificacién residencial
1. El qun Especial propone la conservacion de tipologias de edificacion
en el Ambito del plan, para lo cual se indicard la tipologia a la que

corresponde cada una de las parcelas o agrupaciones de parcelas.

2.5e usardn preferentemente las siguientes tipologias reconocidas en el
Ambito del plan:

TIPOLOGIAS GENERICAS TIPOS DE EDIFICACION
1.1. Muralla
1. DEFENSIVO 1.2.Torre
2.1. Ayuntamiento
2. INSTITUCIONAL 2.2. Archivo
2.3. Casa cuartel
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3.1. Mercado

3. DOTACIONAL PUBLICO 3.2. Gardje publico \
3.3. Centro de ensefianza Edo. Guad o | ”‘j“.,““;,;,“‘[f‘lJm_
3.4. Museo S ——
3.5. Centro de salud
3.6. Molino

3.7. Mina de agua
4.1. Iglesia

4, DOTACIONAL RELIGIOSO 4.2. Ermita/santuario
4.3. Monasterio

5.1. Auditorio
5. CONCURRENCIA'Y 5.2. Plaza de toros
DIVERSION PUBLICA
6.1. Hotel
6. INDUSTRIAL Y TERCIARIO 6.2. Restaurante
6.3. Oficinas
6.4. Industrial

6.5. Comercial

6.6. Aimacén

7.1. Vivienda tradicional popular

7. RESIDENCIAL 7.2. Vivienda fradicional noble

7.3. Vivienda unifamiliar entre medianeras
7.4. Vivienda plurifamiliar entre medianeras
7.5. Vivienda unifamiliar aislada

3. La dfinidad/compatibilidad entre actividades y tipologias de
edificacion quedard definida segun los siguientes criterios:

e Permitido (3). Simplemente compatible con la tipologia y con los
Usos caracteristicos y previamente permitidos.

e Prohibido (4). Incompatibles con la fipologia o con otros usos
necesarios o previomente permitidos.

4. Los usos detallados de la edificacidn residencial quedardn regulados
por un cuadro de compatibilidad entre tipologias y usos, expuesto a
continuacion. El cardcter compatible entre el resto de usos y tipologias se
regird por su normativa especifica y por la urbanistica de referencia.

5. En cualquier caso, en toda edificacidén con proteccion especifica sdlo
estdn permitidas aquellas actividades compatibles que vengan
reflejadas en su correspondiente Ficha del Catdlogo.

6. El Ayuntamiento podrd adoptar medidas coyunturales o moratorias
para el control de la implantaciéon de usos que en determinadas zonas o
periodos no se consideren apropiados, por razones funcionales, aln
cuando en términos fisicos sean compatibles con la tipologia de la
edificacion.
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7. Con el fin:de evitar cualquier tipo de perjuicio sobre los valores
patrimoniales-del Conjunto Histdrico, que respecto a la implantacion de
los 'usos permitidos por el presente Plan Especial de Proteccion se
pudieran'dcasionar, la Comisidn Técnica Asesora de seguimiento podrd
proponer las regulaciones oportunas en caso necesario, debiendo éstas
consistir en todo caso, en limitar las compatibilidades de uso respecto al

residencial.
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USOS/TIPOLOGIAS Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda
RESIDENCIALES tradicional | tradicional | unif. entre plur. entre unif.

popular noble medianeras | medianeras | aislada
1. Industrial y almacenamiento
Talleres de artesania 3 3 3 3 3
(<250m2) (1)
Talleres de servicio 4 4 4 4 4
(<150m?2)
Talleres en edificio 4 4 4 4 3
exclusivo (<250m?)
2. Comercio al pormenor (2)
Comercio anexo d 3 3 3 4 3
la vivienda (<50m?)
Comercio en planta 4 3 3 3 3
baja (<100m?)
Comercio en planta 3 3 3 3 3
baja (<250 m?)
Comercio en 3 3 3 3 3
edificio exclusivo
(<250m?)
3. Oficinas (3)
Oficinas anexas a la 3 3 3 3 3
vivienda.
Despachos
profesionales
Oficina abiertas al 3 3 3 3 3
pUblico planta baja
(<250m?)
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USOS/TIPOLOGIAS Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda Vivienda
RESIDENCIALES tradicional | tradicional | unif. entre plur. entre " ‘['unif. ©'/"

popular noble medianeras | medianeras. | aislada,
Oficina abiertas al 3 3 3 - D - T
publico planta baja
(<500m?)
Oficina en edificio 3 3 3 3 3
exclusivo (<2000 m?)
4. Hosteleria. Bares, restaurantes y salas de fiestas (4)
Bares y restaurantes 4 4 4 4 4
en planta baja con
musica o
espectdculo
(<100m?2)
Bares y restaurantes 4 4 4 4 4
en planta baja con
musica o
espectdculo
(<250m?)
Bares y restaurantes 4 4 4 4 3
con musica o
espectdculo en
edificio exclusivo o
mezclado con ofros
usos  (<500m2)
Bares y restaurantes 3 3 3 3 3
en planta baja sin
musica ni
espectdculo
Salas de fiestas 4 4 4 4 3
Salas de fiestas 3 3 3 3 3
vinculadas al uso
culturdl
5. Hosteleria. Residencias eventuadles, hoteles, residencias y pensiones (5)
Hasta 10 dormitorios | 3, solo en 3, solo en 3, solo en 3, solo en 3
0 200m? callesy calles y calles y calles y

plazas plazas plazas plazas
permitidas | permitidas | permitidas permitidas
(5.1) (5.1) (5.1) (5.1)
De 11 a 25 4 3, solo en 3, solo en 3, solo en 3
dormitorios 0 201 m? calles y calles y callesy
a 500 m? plazas plazas plazas
permitidas | permitidas permitidas
(5.1) (5.1) (5.1)

De 26 a 50 4 4 4 4 3
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USOS/TIPOLOGIAS
RESIDENCIALES

Vivienda
tradicional
popular

Vivienda
tradicional
noble

Vivienda
unif. entre
medianeras

Vivienda
plur. entre
medianeras

Vivienda
unif.
aislada

1'De51 4100

dormitorios o 1501
m?2 a 4000 m?

4

4

4

4

3

6. Cultural

Locales en planta
baja y sétano

Locales en edificio
exclusivo

8. Educativo (8)

En planta baja y
primera

9. Sanitario-asistencial (7)

En planta baja y
primera

3

3

3

3

3

USOS/TIPOLOGIAS
RESIDENCIALES

Vivienda
tradicional
popular

Vivienda
tradicionadl
noble

Vivienda
unif. entre
medianeras

Vivienda
plur. entre
medianeras

Vivienda
unif.
aislada

10. Culto y reunién (8)

Centros para culto y
reunion, sin
residencia. Planta
baja y sétano
(<250m?)

Centros para culto y
reunion, sin
residencia. Planta
baja y sétano (251-
500 m?)

Centros para culto y
reunion, sin
residencia. Edificio
exclusivo (<2000 m2)

11. Deportivo (9)

Sin espectadores,
en planta baja y
primera (<250m?2)

Sin espectadores,
en planta baja y

primera (251-500 m2)
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Vivienda

i 'Vivienda i

) Cantor.

USOS/TIPOLOGIAS Vivienda | Vivienda | Vivienda

RESIDENCIALES tradicional | tradicional | unif. entre plur. entrer v dlgnif-scuder
popular noble medianeras | medianeras | aislada

Sin espectadores, 4 4 4 4 4

en edjificio exclusivo

(<2000 m?)

Con espectadores, 4 4 4 4 3

en planta baja

(<250 m2)

Con espectadores, 4 4 4 4 4

en edjificio exclusivo

(<500 m?2)

12. Gargjes

Anexo d la vivienda 3 3 3 3 3

Edificio destinado a 3 3 3 3 3

uso publico

13. Sala de fiestas (10)

Anexo a vivienda en 4 4 4 3 3

planta bajay

sétano

Edificio destinado a 3 3 3 3 3

uso cultural

(1) Definicidén de Talleres de Artesania: Talleres en los cuales se desarrolla
una actividad manual sin necesidad de empleo de mdquinas o
automatizaciones, consiguiéndose piezas Unicas y creativas que recojan
la idiosincrasia de Mijas.

No se admitirdn oficios tales como canteria, caldereria, forja, cerrgjeria,
ebanisteria, carpinteria o cualquier otro siempre y cuando impliquen el
uso de herramientas o procedimientos ruidosos o molestos, y en general
todos aquellos oficios que no sean asimilables a los usos industriales de
primera categoria, segun definicidén del PGOU vigente.

En estos casos no se admitirdn medidas correctoras que intenten disminuir
sU impacto, ya sea por humo, polvo, gases, ruido, etc.

(2) Comercial: Se permiten los edificios destinados a uso comercial en un
maximo del 50%.

(3) Oficinas: Se admitird el uso de oficinas en cualquier tipologia siempre
y cuando sed en planta baja o vaya aparejada a unda actividad en
planta baja, permitiéndose el uso en la planta inmediatamente superior.
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Se admitird el uso oficinas en cualquier planta en edificios comerciales.
Se permiten los edificios de oficinas en un méximo del 50%.

(4) Hosteleria: Bares, restaurantes y salas de fiesta: Se admitirdn estos usos
sin musica ni espectdculos o actuaciones en directo en cualquier
tipologia y con cualquier superficie.

Estas actividades deberdn desarrollarse en planta baja, permitiéndose el
mismo uso en la planta inmediatamente superior.

Se admitird el uso hostelero sin mUsica ni espectdculos o actuaciones en
directo en cualquier planta en edificios comerciales.

Las sesiones en las salas de fiestas deberdn concluir, en todo caso, antes
de las veintidds horas, y no podrdn generar sonidos superiores a 55
decibelios (dBA).

(5) Hosteleria: Residencias eventuales, hoteles, residencias y pensiones:
Se deberd fomentar la proliferaciéon de actividades hoteleras de hasta 10
habitaciones. Aquellos casos en los que se plantee un nUmero mayor de
habitaciones, el otorgamiento de licencias dependerd en este caso de
la comisidon de seguimiento del presente Plan Especial de Proteccion, la
cual deberd estar formada por un representante de cada partido politico
de los representados en el Pleno Municipal.

(5.1) Calles y plazas en las que se admiten usos hosteleros del tipo,
residencias eventuales, hoteles, residencias y pensiones: Avd. del
Compds; Calle los Cafios; Plaza de la Constitucion; Calle Mdlaga; Plaza
de la Libertad; Plaza de la Paz, Plaza Virgen de la Peha, Avd. Virgen de la
Pefia, Avd. de Méjico, Plaza de los Siete Cafios, Plaza Francisco Jiménez
Alarcdén, y Plaza Manuel Cortés Quero.

() Educativo: Estas actividades se desarrollardn en planta bagja,
permitiendose el uso en la planta inmediatamente superior.

Se admitird el uso educativo en cualquier planta en edificios comerciales,
o en edificios destinados infegramente a este uso.

(7) Sanitario-Asistencial: Estas actividades se desarrollardn en planta
baja, permitiéndose el uso en la planta inmediatamente superior.

Se admitird el uso sanitario-asistencial en cualquier planta en edificios
comerciales.

AUTOR: Yamur. Arquitectura y Arqueologia S.L. FECHA: Febrero de 2019
Avda. del Mediterrdneo, N° 58, Rincén de la Victoria;
www.yamursl.com, twitter: @/AMUR_AA




Al DO PROVISIONALMENTE
CON FFCHA:

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE MIJAS
NORMAS DE PROTECCION \

(8) Culto y reunién: En todo caso solo se autorizard estos usos siempre y:
cuando no conlleven canticos o plegarias cantadas que ggneqqgr‘;:gdtgsglr;;; 0 Carthe
contaminaciéon acuUstica en la zona.

smo

(9) Deportivo: En todo caso solo se autorizard este uso siempre y cuando
no conlleve ningUn tipo de contaminacion acuUstica como desarrollo de
actividad o como consecuencia de la misma.

Art.22 - Condiciones particulares de la zona de calificacién de
vivienda popular (POP1)

1. El dmbito de aplicacidon de estas condiciones serdn las zonas
calificadas en este Plan Especial como POPI, que corresponden
principalmente a las zonas con predominio de las tipologias de vivienda
tradicional popular y noble.

2. Taly como se recoge en el art. 14.B, la altura de la edificacion vendrd
dada bien por la planimetria o por la Ficha de Catdlogo correspondiente,
sin embargo, recomendamos las siguientes soluciones y alternativas
basadas en el estudio de los ejemplos tradicionales conservados, lo que
aportaria una mayor conciliacion a las reformas o nuevas construcciones.
Algunas medidas o “elementos invariantes”, se pueden observar en los
andlisis de alzados, planos PI-21 y PI-22.

AN

3.00m,

7.00m,

4.00m.

4.00m, 4.00m, l

FALDON DE CUBIERTAS TIPO 1 FALDON DE CUBIERTAS TIPO 2
SECCION TIPO DE CALLE. ALTURAS MAXIMAS PERMITIDAS

3. Para parcelas de fondo superior a los 15 metros, la profundidad mdxima
edificable no excederd en ningun caso de los 4/5 de la profundidad de
la parcela, medida desde cualquier punto de la fachada, con un
maximo absoluto de 15 metros. De esta forma se consigue que en todo
caso se den patios de fondo de parcela de como minimo 3 metros de
profundidad.
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En las parcelas de fondo inferior a los 15 metros, la ocupacion vendrd
dada segun loreferido en el siguiente apartado, art. 22.4.

En ‘aquellas parcelas que den a dos calles, independientemente de la
profundidad de la parcela, se les permitird destinar parte de la
edificabilidad asignada, segun los distintos pardmetros establecidos, a
consolidar y edificar en ambas lineas de fachada, con el objetivo de
completar las fachadas, evitando ademds la presencia de las
medianeras anexas. En estos casos el valor de la profundidad mdaxima
edificable vendrd dado por las reglas descritas en el art. 14.3 de la
presente Normativa.

Se exceptuan los casos en los que la tapia trasera de la parcela se
encuentre protegida, ver plano PA-03- Protecciones Arquitectonicas y
Etholdgicas. En estos casos la edificaciéon solo se podrd alinear a los
frentes no protegidos, y se aplicardn las condiciones generales de
ocupacién o de profundidad maxima de parcela.

4. La ocupacién madxima permitida en planta serd de un 80% de la
superficie de parcela para cada una de las plantas de la edificacion,
incluida la baja.

En el caso de parcelas con mds de un lindero frontal, la ocupacién serd
obligatoriamente del 100% en un fondo minimo de 5 metros, a computar
desde la linea de fachada en la que dando a vial o espacio publico se
sitUe el acceso principal del edificio.

Se admitird una ocupacion del 100% en todas las plantas cuando la
parcela tenga frente a dos calles opuestas y posea un fondo inferior o
igual a 10 metros.

En el caso de que las calles opuestas se encuentren a diferente cotaq, los
valores del fondo mdaximo edificable, y por tanto los valores de
ocupacion, deberdn tener en cuenta las condiciones impuestas por el
articulo 14.3 de la presente normativa.

El valor a aplicar de ocupacion mdéxima serd siempre el mdas restrictivo.

En todo caso, si por las necesidades de habitabilidad del edificio fuera
necesario abrir patios interiores, éstos habrdan de cumplir las dimensiones
y separaciones minimas de la normativa correspondiente.

Art.23 - Condiciones particulares de la zona de calificacion de
vivienda unifamiliar aislada AIS-3 (CH)
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1. Eldmbito de aplicacion de estas condiciones es la zona de cdlificacion
referida en este Plan Especial como AIS-3 (CH), que se colresponde con/?
una franja situada al sur del Conjunto Histérico con T|poj©gtq de VMendq 'I‘l’w.
unifamiliar aislada. Su configuracion como borde meridional del mismo,
determina la necesidad de establecer unas condiciones particulares que
permitan garantizar su calidad ambiental y la transicion hacia zonas
centrales del Conjunto Histérico.

2. Las viviendas edificadas en estas zonas no deberdn impedir las vistas
gue desde la calle Lasta se tienen en la actualidad.

3. El vallado de la parcela no podrd tener una altura superior a 1,20
metros.

4. La altura mdxima de la edificacién, incluidas lineas de cumbrera de
cubierta, pretiles, chimeneas, o cualquier otro elemento, no deberd
superar la rasante de la calle Lasta en mdas de 1,20 metros.

Art. 24 - Condiciones particulares de la zona de calificacion de
equipamiento pUblico para el aparcamiento Virgen de la Pefa (U-
3)

1. El&dmbito de aplicacién de estas condiciones es la zona de calificacion
de equipamiento publico para la prevision de  la ampliacidon del
aparcamiento existente dentro de la actuacién estructurante U-3, que se
corresponde con una franja situada al este de la plaza Virgen de la Pena.

2. La adaptacion de las determinaciones del PGOU para el desarrollo de
los objetivos del presente Plan Especial en este dmbito de suelo urbano,
mediante la localizacion del suelo dotacional publico necesario y, en su
caso, la ordenacién de voliUmenes oportuna, asi como el posible reajuste
de alineaciones viarias que pudiera ser preciso, podrd llevarse a cabo
mediante el preceptivo Estudio de Detalle; todo ello de conformidad a lo
estipulado en los articulos 15y 36.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

3. La ampliacion del edificio de aparcamientos junto a la Plaza Virgen de
la Pefia (U-3) buscard una adecuada integracion arquitectdnica con las
construcciones existentes y su entorno, de conformidad a lo establecido
en el Art. 179. a) del Texto Refundido del PGOU de Mijas. Se propone una
menor alfura con relacidén a la edificacion actual, con cuatro plantas
como maximo (PB+lll), que sirva para escalonary de transicién al volumen
del actual edificio de aparcamiento. La volumetria del nuevo edificio
seria el resultado de aplicar los pardmetros de altura mdéxima a las
alineaciones definitivas.
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Capitulo 3
Conservacidn y proteccién del Patrimonio Arquitecténico y Etnologico y
condiciones de las obras en parcelas con edificaciones protegidas

Art. 25 — Deberes de conservacion

1. El régimen juridico correspondiente se establece en el Capitulo Il del
Titulo |, de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia.

2. Segun el Art.15.1. de la Ley 14/2007 el plazo para la realizacion de las
obras de conservacion o rehabilitacion serd el establecido en las drdenes
de ejecucion.

3. Sin perjuicio de lo reflejado en la normativa de grado superior vigente,
también se tendrd en cuenta la Ordenanza Urbanistica sobre
Conservacion, Rehabilitacion y Estado Ruinoso de las Edificaciones en el
Término Municipal de Mijas, actualmente vigente.

Art. 26 - Tipos de bienes, identfificacion y catalogacién

1. El Catdlogo incluido en el presente Plan Especial distingue tfres tipos de
Bienes Inmuebles o elementos de indudable valor arquitecténico y/o
etnoldgico, claramente diferenciados entre si a efectos de la aplicacion
de los correspondientes regimenes de proteccion previstos en el Plan
Especial y en la legislacion vigente en materia de patrimonio:

A. Con grado A y Protecciéon Integral se incluyen aquellos
elementos constructivos de elevado valor histérico, arquitectonico
y/o etnolégico, cuya conservacion integral y correcto
mantenimiento es consustancial a la esencia propia del Conjunto
Histdrico en el que se insertan. Incluyen bienes catalogados como
BIC e inscritos en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico de
Andalucia, y como tales, responderdn a los preceptos que |a
legislacion vigente estima al respecto.

B. Con grado B y Proteccion Preferente se recogen aquellas
construcciones de indudable importancia histérica, arquitectonica
y/o etnoldgica, cuya conservacion total o parcial se hace
indispensable para la preservacion de los valores intrinsecos y
generales del Conjunto Histérico de Mijas.

C. Con grado C y Proteccidn Parcial se protegen los edificios cuyo
valor arquitecténico, etnoldégico o artistico no alcanza el cardcter
singular que contienen los calificados en los niveles de proteccién
anteriores, pero que por sus caracteristicas arquitectonicas y/o
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etnoldgicas originales, su pertenencia a una tipologia protegible, su
articulacion en la tframa urbana y su contribucién como elementos

constitutivos del tejido y de la configuracion del paisaje urbano,

deben ser objeto de proteccion. + Fdo. Guad:

Art. 27 - Niveles de valoracion y proteccion de los distintos fipos de
bienes de valor arquitecténico y etnolégico. Obras autorizables

1. Se desarrolla a continuacion el régimen general de proteccion de los
bienes del patrimonio arquitectdnico-etnoldgico, para cada una de las
categorias y clases de bienes que lo conforman. Se determinardn,
igualmente, los tipos de obras autorizables por el Ayuntamiento de Mijas
y la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico en caso
de los bienes de interés mds relevante.

2. Proteccién arquitecténica y etnolégica Integral con Grado A. Este nivel
incluye, entre otros, los Bienes de Interés Cultural declarados o en vias de
declaracion incluidos en el Entorno de Proteccidn del Conjunto Histdrico,
y como tales, se regirdn por las prerrogativas especificas que les otorga
la Ley 14/2007, de 26 de noviembre del Patrimonio Histérico de Andalucia
a afectos de autorizaciones y redlizacion de obras sobre los mismos.

Con independencia de estas protecciones legislativas establecidas
especificamente para el caso de los Bienes de Interés Cultural, y siempre
teniendo en cuenta las protecciones mds restrictivas y acordes a su
tipologia en caso de aplicacion de dos o mds normativas distintas, este
Plan Especial determinard los siguientes criterios especificos para la
autorizacién de obras en bienes incluidos en este nivel de proteccién
integral:

A. Se permitirdn solamente las actuaciones encaminadas a la
conservacion y puesta en valor del edificio o elemento
catalogado.

B. En consecuencia, se permiten solamente con cardcter general
sobre los bienes asi catalogados, las obras cuyo fin sea la
restauracion, de entre las tipificadas, es decir, las de
mantenimiento, de consolidacién y de recuperacion, con
prohibicidén de todas las demds. En todo caso, las aportaciones
sucesivas de restauracion deberdn diferenciarse o documentarse
convenientemente de |la obra original.

En el caso de elementos de interés etnoldgico, ademds, sélo serdn
admisibles aquellas intervenciones que pongan en alza los valores
histdricos, ambientales y paisqjisticos que cualifican su valor.
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C. Con cardcter excepcional, los edificios y las construcciones

/4# incluidas en este nivel de proteccidn podrdn ser objeto de
restauracion total si por cualquier circunstancia se arruinasen o

demoliesen.

D. De forma general, se permiten usos culturales en estos edificios,
compatibles con aqguellos especificos que presenten cada uno de
los bienes protegidos, y que vendrdan reflejados de forma
pormenorizada en las fichas del Catdlogo correspondientes. Estos
usos compatibles serdn acordes a las caracteristicas y condiciones
originales del bien, garantizando su permanencia.

E. Se permitirdn excepcionalmente pequehas actuaciones de
acondicionamiento si la permanencia del edificio implicara
necesariamente un cambio de uso y el nuevo a implantar asi lo
exigiera, en cuyo caso la concesidén de licencia de obras ird
precedida del informe favorable del departamento competente
en la materia.

F. Se prohibirdn las actuaciones de los particulares y empresas
concesionarias de servicios relativas a fijacion de elementos
extrafos a la naturaleza del propio elemento catalogado con este
grado de proteccion, tales como tendidos aéreos de redes de
energia, aparatos de aire acondicionado colgados en fachadas,
adlumbrado o comunicacién, sefalizacion de trdfico, rotulos
publicitarios, toldos, etc. Unicamente se permitirdn placas
realizadas en materiales y disefios acordes a las caracteristicas de
las edificaciones.

G. Los elementos de sefalizaciéon de actividades que la
construccioén albergue y los del alumbrado de sus inmediaciones,
se disehardn expresamente dentro del espiritu de respeto al bien
catalogado, a su cardctery a su entorno.

H. En los espacios libres de edificacion incluidos dentro de las
parcelas catalogadas dentro de este grado de proteccion sdlo se
permitirdn actuaciones encaminadas a la conservacion de su
integridad y de los valores que contienen, asi como a la
restauracion de aquellos que se hubieran degradado. Se permitiran
las actuaciones destinadas a favorecer el uso y disfrute colectivo,
aungue tenga cardcter restringido.

l. Se prohibirdn expresamente las actuaciones de segregacion y las
gue supongan un aumento del aprovechamiento sobre lo fijado en
el Plan Especial.
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3. Proteccién arquitecténica y etnolégica Preferente con Grado B. Las |}
obras a efectuar en los edificios o elementos sometidos d este grado de: ‘/ '
proteccién, serdn las tendentes a su conservacion,imejorando. sus Giior.
condiciones de habitabilidad o uso, manteniendo su configuracion
estructural, envolvente exterior y sus elementos mds significativos. Este

nivel de proteccién parcial implicard:

A. Se permiten obras de mantenimiento, consolidacién vy
recuperacion, como las autorizadas para el grado de proteccion
infegral, pero a las que se afadirdn las obras de
acondicionamiento.

En el caso de elementos de interés etnoldgico, ademds, sdlo serdn
admisibles aquellas intervenciones que pongan en alza los valores
histdricos, ambientales y paisajisticos que cualifican su valor.

B. Se consideran excepcionales las actuaciones que, denfro de las
permitidas, impliquen el uso de materiales o técnicas ajenas a las
originales y que afecten a la envolvente exterior o a los elementos
estructurales o significativos, excepcionalidad que dard lugar al
consecuente frdmite de informe favorable por parte del
departamento competente en el Ayuntamiento de Mijas antes de
tramitar la licencia.

C. Con cardcter excepcional, los edificios y las construcciones
incluidas en este nivel de proteccidon podrdn ser objeto de
restauracion total si por cualquier circunstancia se arruinasen o
demoliesen.

D. Al igual que sucede con la proteccién integral, en este caso se
prohiben expresamente la fijacion de elementos superpuestos,
sefalizaciones y tendidos de redes de servicios e instalaciones
urbanas. Unicamente se permitiran placas realizadas en materiales
y disefios acordes a las caracteristicas de las edificaciones.

E. Los elementos de sefializacion de actividades que la
construccion albergue vy los del alumbrado de sus inmediaciones,
se disefiardn expresamente dentro del espititu de respeto al bien
catalogado, a su cardctery a su entorno.

F. Cuando nos encontremos espacios de parcela complementarios
de edificios singulares de proteccidon integral, se permitirdn
solamente las actuaciones sobre la totalidad o las partes o
aspectos mds afectados por la proteccion de la propia parcela o
de la edificacion, encaminadas a la conservacion de su integridad,

AUTOR: Yamur. Arquitectura y Arqueologia S.L. FECHA: Febrero de 2019
Avda. del Mediterrdneo, N° 58, Rincén de la Victoria;
www.yamursl.com, twitter: @/ AMUR_AA




'PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE MUAS
NORMAS DE PROTECCION

de sus valores y a la restauracion de aquellos que se hubieran
degradado.

WG En'@onsecuencia, se prohiben expresamente cuando se trate de
este fipo de parcelas las actuaciones siguientes:

e Actuaciones de segregacion.

e Actuaciones que modifiquen los cerramientos de parcela.

e Actuaciones que modifiqguen plantaciones aisladas o
formando jardines de alto valor histérico o botdnico.

e Actuaciones sobre las partes o aspectos de la edificacion
gue en cada caso deban protegerse, especialmente
aquellos restos que puedan asociarse histérica o
arquitecténicamente con el edificio principal del que se
deriva la proteccion de la parcela.

e Sobre los cerramientos, elementos auxiliares, mobiliario,
arbolado y demds vegetacion significativa que contengan
sélo se permitirdn labores de mantenimiento, consolidacion y
recuperacion.

4. Proteccién arquitectdnica y etnolégica Parcial con Grado C. El nivel de
Proteccién Parcial, Grado C, es el asighado a los edificios o elementos
constructivos cuyo valor arquitecténico, etnoldgico o artistico no alcanza
el cardcter singular que contienen los calificados en los niveles de
protecciéon Integral y Preferente, pero que por sus caracteristicas
arquitectdnicas y/o etnoldgicas originales, su pertenencia a una tipologia
protegible, su articulacion en la trama urbana y su contribucion como
elementos constitutivos del tejido y de la configuracion del paisaje
urbano, deben ser objeto de proteccion. Este nivel de proteccion parcial
implicara:

A. Las obras que se efectien en los edificios o elementos afectados
por este grado de proteccion, tendrdn por objeto adecuarlos a los
usos y costumbres actuales, sin pérdida de los valores ambientales,
etnoldgicos y tipoldgicos que poseen.

B. Sobre los bienes inmuebles catalogados en este nivel se
permitirdn las obras de mantenimiento, consolidacion, restauracion
y acondicionamiento, autorizados para el grado de proteccion
Preferente, también las de reestructuracion.

C. Asimismo se permitirdn las obras de ampliacion siempre vy
cuando:

e No impliguen aumento de altura del bien catalogado.
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e No impliquen aumento de ocupacidon en pIcmTo cuyos % 7
efectos sean visibles desde la via publica. . B g

e No existan determinaciones de proteccién fdes lav. porcelq,[ C;
contraria a la ampliacion solicitada.

e La ordenanza de la zona en que se halla concede al solar
correspondiente edificabilidad necesaria para permitir la
ampliacidn solicitada, una vez descontada la consumida por
la edificacién existente.

Hlur

D. Los bienes catalogados en este nivel podrdn ser objeto de
ampliacion que den lugar a aumento de ocupacidn, siempre vy
cuando reUnan las condiciones restantes sefialadas en el pdrrafo
anterior.

E. Se considerardn excepcionales las obras de reestructuraciéon que
impliguen una intervencion asimilable a la redistribuciéon interior
siempre y cuando suponga un riesgo de pérdida de los valores
tipoldgicos ‘que se suponen al elemento protegido. Esta
excepcionalidad demandard un informe favorable por parte del
Departamento de Patrimonio correspondiente, previo a la
concesion de licencia.

F. Se autorizardn igualmente con cardcter excepcional y se
someterdn, por tanto, al mismo frdmite antes sefalado, las
propuestas de actuacion que porimperativo de la reestructuracion
o acondicionamiento hecesarios para adecuarlos a los nuevos usos
propuestos o por aplicacién necesaria de técnicas o materiales
distintos de los originales, den lugar a modificaciones en la
envolvente exterior visible desde espacios publicos préoximos o
lejanos que, sin pérdida de los valores ambientales y tipoldgicos
existentes, afecten a su composicién, colores y texturas.

G. Se prohiben expresamente la fijacidn de elementos
superpuestos, sendlizaciones y tendidos de redes de servicios e
instalaciones urbanas. Unicamente se permitirdn placas realizadas
en materiales y disefios acordes a las caracteristicas de las
edificaciones.

5. Propuesta de inscripciones en el Catdlogo General del Patrimonio
Histérico Andaluz GPHA. Segun la disposicion adicional sexta de la Ley
14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histdrico de Andalucia, los
bienes inmuebles susceptibles de incluirse en dicho Catdlogo General
son:

B-6: Antigua Casa Consistorial. Tipo Inmueble.
B-8: Antiguo Cuartel de la Guardia Civil.
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B-9: Restos del Monasterio Carmelita.

C-1uMinardel Barrio y conjunto hidraulico del Barrio de Santa Ana.
C-2;'Bra del Compds.

V-04: Avenida de Méjico, 11, 13, 15, 17.

V-135: Calle de la Constitucion, 2.

6. Elementos discordantes. Dentro del Ambito del plan los inmuebles y
elementos urbanos no adecuados a las condiciones ambientales,
arquitectonicas, etnoldgicas o paisajistas de su entorno se considerardn
como Fuera de Ordenacién, de acuerdo con lo establecido en el Articulo
15 de esta Normativa, y sdlo podrdn ser objeto de obras segun lo
dispuesto en cada uno de sus apartados. Igualmente, el Plan Especial
declara de forma general como Fuera de Ordenacion aquellas
construcciones e Instalaciones erigidas con anterioridad a su aprobacion
que resulten discordantes con el régimen de protecciéon establecido por
la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia.

La no adecuacidon se establecerd en base a las caracteristicas
volumétricas, formales y de ubicacion, y a la incidencia negativa sobre
el Patrimonio Cultural y Urbanistico, recogido en el presente Plan, asi
como sobre los fines de preservacion, puesta en valory rehabilitacion que
se persiguen en el mismo.

A estos efectos se considera que tienen un impacto negativo grave sobre
el Conjunto Histdrico, tanto los casos de inhcumplimiento de las
Condiciones Generales de Estética de esta Normativa (Art. 20) como
cualguiera de las siguientes caracteristicas y situaciones del elemento
discordante, que afectan a bienes catalogados del Conjunto Histérico,
en su totalidad o en parte, o en su Ambito del plan:

A. La existencia de elementos que, sin poseer valores culturales,
mermen las posibilidades de iluminacién o ventilacion a través de
patios.

B. La utilizacion de disefios, materiales y elementos de composicion,
disonantes o que contfrasten negativamente con @ los
predominantes en el Conjunto Histdrico.

C. El empleo sistemdtico del "pastiche” o imitacién falsa en la
composicion, bien recreando tipologias histéricas desaparecidas,
bien usando elementos compositivos adjenos a las tipologias
existentes, como sucede con blasones herdldicos, portadas
monumentales inventadas, etc.
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D. La existencia de afnadidos degradantes en los edificios en una
proporcidon suficiente para desvirtuarlos o -hacer . dificil el

reconocimiento de sus valores patrimoniales intrinsecds v alvie L cuero

E. Laimplantacion de volumenes chocantes, por su excesiva altura o
por el negativo efecto visual que tiene sobre la calidad ambiental
del Conjunto Histérico, de acuerdo a lo definido en este Plan
Especial.

F. La existencia de construcciones que no armonicen con el resto de
edificios incluidos en un sector o parte del Conjunto Histdrico, y que
no se adopten en lo bdsico al ambiente en que se hallan situadas.

G. Se prohibe la publicidad fija mediante vallas o carteles, asi como la
que se produce por medios acuUsticos. No se considera publicidad
a estos efectos los indicadores y la rotulacion de establecimientos
comerciales existentes, que deberdn ser armdnicos con el entorno.

Al margen de los criterios de identificacion de elementos discordantes
aqui reflejados, que serdn revisados periddicamente por la Comision
Técnica Asesora del Ayuntamiento con el fin de actualizar el registro de
elementos discordantes existentes, se deberd aplicar las determinaciones
del Plan de Descontaminacion Visual o Perceptiva, anexo al presente
Plan Especial.

Art. 28 - Catalogacion, inventario, cartografia y fichas
individualizadas

1. EI Catdlogo constituye el documento complementario del Plan
Especial y el instrumento principal para la conservaciéon y proteccion
pormenorizada del Patrimonio del Conjunto Histérico y su Entorno de
Proteccién.

2. El Catdlogo estd formado por los siguientes documentos:
A. Inventarios o listas de las distintas clases y casos de Bienes.

B. Cartografia de la distribucion de los Bienes dentro del espacio
urbano del Conjunto Histérico.

C. Fichas individuadlizadas para todos y cada uno de los Bienes
catalogados.

3. El Catdlogo determina a través de las fichas los siguientes aspectos
fundamentales:
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A. La categoria, por su interés, de cada uno de los Bienes.

B. Elnivel de proteccién que se le debe aplicar.

C. La tipologia patrimonial a la que pertenece.

D. La tipologia funcional a la que pertenece la edificacion inicial.

4. Cada ficha individual queda estructurada en cinco grandes blogues:
|. Datos sobre el elemento protegido. Contiene la denominacion,
localizacién, una descripcidon bdsica del elemento, datos
arqueoldgicos, datos sobre la evolucion y fases constructivas,

descripcion de los elementos constructivos, materiales y técnicas de
construccion, estado de conservacion y la bibliografia de referencia.

Il. Situacién juridica. Donde se indican los datos del titular del derecho
de la propiedad, el uso actualy los datos del actual inquilino, sea éste
o no el mismo propietario. También se incluye en este apartado la
ficha catastral del elemento protegido.

lIl. Datos administrativos. Cuando el elemento pertenezca a algun otro
Catdlogo o base de datos oficial, se identificard éste, aportando su
numero de expediente, ademds de los datos correspondientes a su
inscripcién a dicho Catdlogo.

V. Determinaciones de ordenacién y uso. Aqui se establecen las
condiciones generales de ordenacidn, las vigentes y las propuestas en
el presente Plan Especial. Ademds se describen las condiciones
particulares de la intervencidn patrimonial, enumerando los objetivos;
las estrategias de proteccién, conservacion y puesta en valor; y las
medidas de mantenimiento, proteccion y actuaciones.

V. Documentos grdficos. Completa la identificacion del elemento
protegido mediante fotografias, ortofotos aéreas, perspectivas y
planos.

5. La documentacidn del Catdlogo se forma sistemdticamente
agrupando primero los bienes comprendidos dentro de cada categoria,
infegrando a continuacion cada una de ellas con sus propios bienes
catalogados entre si, formando un Unico Catdlogo total del Conjunto
Historico de Mijas-Pueblo.

6. Existe un “Catdlogo Urbanistico de Proteccién. Catdlogo de Bienes
Protegidos”, redactado por los departamentos de Patrimonio Histérico y
Urbanismo del Ayuntamiento de Mijas, que documenta los elementos a
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proteger en todo el término municipal. Por lo que respecta a elementos
situados en el Conjunto Histdrico, y catalogados por este Plan‘Especial,  /Y:
dicho documento quedard supeditado al mismo a todos los @f@g’[bs.‘

Lscudero Cantor

Art. 29 - Régimen de compatibilidad de usos y tipologias de
edificacion

1. El uso al que se destinen los bienes integrantes del Patrimonio Histdrico
de Mijas-Pueblo debe garantizar su conservacion.

2. Los usos o actividades que se realicen en el Ambito de proteccidn del
Conjunto Histérico no deben atentar contra su armonia ambiental.

3. Los elementos o edificios que hayan merecido en el presente Plan
Especial una proteccion especifica de cualquier nivel, sdlo estardn
sometidos a las limitaciones anteriores cuando, por su cardcter de
acompanamiento de determinados edificios o elementos de interés
monumental, queden incluidos en los entornos o dreas de proteccién de
aquéllos.

4. El uso de los edificios residenciales se cefiird a los siguientes aspectos:

A. Cuando se trate de edificios que hayan sido merecedores de
Proteccion Integral, Preferente o Parcial, se mantendrd el uso
existente o el que establezca la correspondiente Ficha del
Catdlogo.

B. Cuando porrazones de interés general o de inviabilidad justificada
del uso existente o del uso atribuido en la ficha, sea necesario un
cambio de uso se procederd a la redaccion de un Estudio Previo
de Viabilidad.

C. Cuando se trate de edificios ho especialmente protegidos los
cambios de uso deberdn ajustarse a lo referido en articulos
anteriores de esta Normativa.

5. El uso de los edificios no residenciales se cehird a las siguientes reglas:

A. Cuando se frate de edificios que hayan sido merecedores de
Proteccidn Integral o Preferente, se mantendrd el uso existente o el
que establezca la correspondiente Ficha de Catdlogo.

B. Cuando se trate de edificios no especificamente protegidos no se
permitirdn cambios del uso existente que impliquen la ocupacién
del edificio por usos no caracteristicos de este tipo de edificacion
o distintos hasta el entonces existente.
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6. Por'lo que respecta a la compatibilidad de usos y tipologias de la
edificacidn, serd de aplicacion directa la normativa especifica de usos
del vigente PGOU, globales, pormenorizados, detallados o de la
edificacion.

7. Cuando en un edificio sean de aplicacién dos o mds normativas
distintas, se aplicard aquélla que sea mds acorde con la tipologia en la
gque se haya incluido en las fichas o planos del Plan Especial o su Catdlogo
y mds restrictiva, por tanto, para los usos no caracteristicos, historicos o
iniciales del edificio.

Art. 30 - Medidas de fomento

1. Las actuaciones sobre BIC o elementos incluidos en el Catdlogo de este
Plan Especial podrdn acogerse a los beneficios que establece la
legislacion de proteccidn del patrimonio vigente, en la forma en que
determine la Administracion competente.

2. El Ayuntamiento de Mijas podrd establecer las medidas fiscales y
econdmicas, en el Ambito del plan, para el fomento de la conservacion,
mantenimiento y rehabilitacién de los elementos de interés catalogados.

3. Para fomentar las intervenciones de proteccion sobre los elementos de
interés protegidos, se propiciard -desde la Comision de Seguimiento y la
Comisidn Técnica Asesora del Plan Especial, (regulado en art. 41)- la
inclusion de las mismas en los diversos Programas de Rehabilitacion, asi
como en las correspondientes programaciones que se afecten a las
diversas Areas de Reforma Interior que se pudieran declarar.
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Capitulo 4
Conservacién y proteccién del Espacio Urbano

Art. 31 - Elementos objetfo de protfeccion

1. Este Plan Especial protegerd especialmente aquellos espacios urbanos,
incluidos en el Ambito del plan, que destagquen por sus excepcionales
cualidades espaciales, naturales y ambientales. De este modo, se incluye
en estas categorias espacios libres y publicos tales como calles, pasagjes,
avenidas, alamedas, plazas y jardines.

2. Se protegerdn especialmente elementos incluidos en dichos espacios
cuyo cardcter simbdlico-representativo, histérico o etnoldgico estén
intimamente relacionados con la esencia urbana del lugar: el arbolado,
elementos como kioscos de muUsica, estatuas, etc, ademds de las vistas o
visiones del espacio puUblico o del entorno natural que sean
especialmente representativas.

Art. 32 - Tipos de bienes, identificacién y catalogacion

1. El Catdlogo del Plan Especial incluye en dos niveles los espacios
urbanos catalogados de cardcter e interés cultural méximo, necesarios
para completar la vision patrimonial de Mijas-Pueblo. Se diferenciardn:

A. Con grado 1 y Proteccion Espacial Integral encontramos los
espacios libres de indudable valor urbano, por sus destacadas
cudlidades ambientales, histéricas y  urbanisticas, cuya
conservacion estricta es necesaria para preservar el cardcter
especifico del Conjunto Histdrico.

B. Con grado 2 y Proteccidon Espacial Preferente se sefialan una.

serie de espacios publicos, principalmente calles, de cardcter
singular, que recoge la esencia urbana del Conjunto Histdrico.

Art. 33 — Niveles de valoracion y proteccion de los distintos tipos de
espacios urbanos y ambientales. Obras autorizables

1. Se desarrolla a continuaciéon el régimen general de proteccién de los
espacios urbanos de elevado interés, para cada una de las categorias y
clases de bienes que lo conforman. Se determinardn, igualmente, los
tipos de obras autorizables por el Ayuntamiento de Mijas.

2. Proteccidn espacial Integral con Grado 1. Teniendo en cuenta las
protecciones mds restrictivas y acordes a la importancia de estos
espacios urbanos, este Plan Especial determinard los siguientes criterios
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especificos para la autorizacién de obras en este nivel de proteccion
integral:

A.

AUTOR:

Exigird la conservaciéon estricta de las secciones generales del
éspacio urbano, manteniendo la relacién entre espacio libre y
espacio edificado, siempre respetando la conservacion de
alineaciones y rasantes referida en el articulado precedente.

Se establecen condiciones particulares en las  fichas
individualizadas de cada elemento catalogado, en las que se
definen: recomendaciones sobre el tipo preferente de frafico de
vehiculos, los espacios reservados de modo exclusivo al peatdn, de
localizacion de las actividades de carga y descarga, asi como
estacionamiento de vehiculos.

En las fichas de catalogacidon se contemplard, igualmente, la
conservacion de los elementos representativos, pudiendo
estimarse la recuperaciéon de ofros desaparecidos que, por su valor
y arraigo, hayan tenido especial significacion en el citado espacio
urbano.

. En la reurbanizacién de los espacios a proteger, se exige la

redaccion de un Unico proyecto que establezca criterios
homogéneos, aln cuando su ejecucion pueda plantearse de
forma faseada. Se asegurard la eliminacion de barreras
arquitecténicas.

Se deberd garantizar la participacion ciudadana en las decisiones
relativas al disefio y a los elementos de mobiliario urbano del
espacio urbano protegido, siempre bajo coordinacion de la oficina
municipal que gestione el desarrollo del Plan Especial.

Los tendidos aéreos que discurran sobre el viario de estos espacios
y/o adosados a las fachadas serdn considerados como
infraestructuras fuera de ordenacién paisgjista a partir de la
entrada en vigor de este Plan Especial. Su eliminacion mediante
soterramiento constituird una actuacion preferente en el marco de
proyectos especificos a desarrollar.

. La publicidad en los espacios publicos de estos dmbitos podrd

realizarse exclusivamente a través de los elementos del mobiliario
urbano cuya finalidad principal no sea la de difundir mensajes
publicitarios. Se prohibe, asimismo, la colocacion de mobiliario
urbano exclusivamente publicitario.
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H.

Quedan igualmente prohibidas las carteleras sobre vallas sin

ocupar o en obras, incluidas las de promocién inmobiliarid. 'Dicho !

uso informativo deberd realizarse mediante rétulos flexibles u.ofros, '

soportes no rigidos.

La remodelacion del trazado y mobiliario urbano deberd realizarse
en consonancia con su cardcter monumental, singular o simbdlico
para conseguir una imagen unitaria expresiva de su origen bajo las
siguientes premisas: potenciar el sentido unitario del conjunto
espacial y fomentar el cardcter de estancia y paseo publico.

En aquellas terrazas o veladores situados en las inmediaciones de
inmuebles protegidos en grados Ay B, podrd prohibirse la utilizacion
de sombrillas y ofros elementos de proteccidn solar cuando incidan
negativamente en la contemplacion de los citados inmuebles.

Se prohibe colgar mercancia de las fachadas en los casos de uso
comercial en planta baja, y aquella que se ubique en el espacio
puUblico, se adaptard a lo que refiera al respecto la Ficha de
Catdlogo correspondiente.

Los arboles, arbustos y plantas existentes en los jardines de cardcter
singular catalogados, que pudieran verse afectados por la
redlizacién de cualquier ftipo de obra, deberdn figurar
convenientemente localizados en la documentacidon para la
solicitud de licencia. Durante la realizacion de los trabajos se exigird
la adopcion de medidas necesarias para evitar cualquier tipo de
dafo y garantizar su conservacion.

3. Proteccion espacial Preferente con Grado 2. Este segundo nivel de
proteccién hace referencia principalmente a aquellas calles y arterias
secundarias que arficulan la trama urbana tradicional, y que si bien no
atesoran un bagaje histdrico o representativo destacado, su esencia y
cdlidad ambiental se entiende como fundamental para mantener el
valor del Conjunto Histérico en su conjunto. Las actuaciones y cautelas
de proteccién que llevan implicitas este nivel son:

A. Exigird la conservacion estricta de las secciones generales del
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espacio urbano, manteniendo la relacidén entre espacio libre vy
espacio edificado, siempre respetando la conservacién de
adlineaciones y rasantes referida en el articulado precedente.

Se establecen condiciones particulares en las  fichas
individualizadas de cada elemento catalogado, en las que se
definen: recomendaciones sobre el tipo preferente de trdfico de
vehiculos, los espacios reservados de modo exclusivo al peatdn, de
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localizacién de las actividades de carga y descarga, asi como
estacionamiento de vehiculos.

C. En las ficha de catalogacion se contemplard, igualmente, la
conservacion de los elementos representativos, pudiendo
estimarse la recuperacién de otfros desaparecidos que, por su valor
y drraigo, hayan tenido especial significacion en el citado espacio
urbano.

D. Los tendidos aéreos que discurran sobre el viario de estos espacios
y/o adosados a las fachadas serdn considerados como
infraestructuras fuera de ordenacion paisgjista a partir de la
entrada en vigor de este Plan Especial. Su eliminaciéon mediante
soterramiento constituird una actuacion preferente en el marco de
proyectos especificos a desarrollar.

E. Laremodelacion del trazado y mobiliario urbano deberd realizarse
en consonancia con su cardcter monumental, singular o simbdlico
para conseguir una imagen unitaria expresiva de su origen bajo las
siguientes premisas: potenciar el sentido unitario del conjunto
espacial y fomentar el cardcter de estancia y paseo publico.

M. Se prohibe colgar mercancia de las fachadas en los casos de uso
comercial en planta baja, y aquella que se ubique en el espacio
pUblico, se adaptard a lo que refiera al respecto la Ficha de
Catdlogo correspondiente.

4. Vistas de interés. Se consideran vistas y paisajes de interés para su
proteccion las perspectivas observables desde enclaves determinados
que configuran visiones tradicionales o de interés del Conjunto Histdrico
de Mijas-Pueblo, algunos de sus elementos o el marco territorial proximo.
En ellas y en su entorno se evitard la colocacion de elementos o
instalaciones que entorpezcan o dificulten las cualidades ambientales o
pdaisdjistas que se disfrutan desde estos puntos. Para ello, serd de
aplicaciéon y referencia lo citado en el Plan de Descontaminacion Visual
y Perceptiva del presente Plan Especial. En el Ambito del Plan Especial
considerado, se estiman como vistas de interés:

A. Las vistas tanto hacia el litoral como hacia la sierra desde el sector
meridional del Conjunto Histérico, configurado por la elevacién o
cresta que une la meseta de la Villa con la ermita de la Virgen de
la Pena. '

B. Las vistas panordmicas desde el sector septentrional del Conjunto
Histérico y el borde de la carretera que une Coin'y Fuengirola A-387
hacia el resto del casco urbano y hacia el sur.
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La proteccidn de estas vistas de interés implicard la necesidad de
presentar un Estudio Ambiental bdsico ante cualquier | tipg | dé 1.
intervencién a desarrollar en las dos zonas referidas, cuya idoneidad:serd:cudero Cantor.
valorada desde el Ayuntamiento de Mijas antes de conceder la licencia

de obras correspondiente.
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Capitulo 5
Conservacion y proteccién del Patrimonio Arqueolégico

| Art. 34 = Generdlidades

1. Integran el Patrimonio Arqueoldgico los bienes muebles e inmuebles de
cardcter histérico de importancia arqueoldgica, paleontolégica o
geoldgica relacionados con la historia del hombre, sus origenes y
antecedentes, hayan sido o no extraidos, ubicados en superficie o en el
subsuelo, estando sujetos a las determinaciones establecidas en la
legislacién correspondiente, en especial la Ley 14/2007 del Patrimonio
Histérico de Andalucia, el Decreto 168/2003, de 17 de junio de 2003, por
el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas y el
Decreto 379/2009, de 1 de diciembre, por el que se modifican el Decreto
4/1993, de 26 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Organizacion Administrativa del Patrimonio Histérico de Andalucia, y el
citado Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

2. La investigacion del Patrimonio Arqueoldgico podrd ser ordenada por
la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histdrico en
cualquier terreno publico o privado donde se presuma su existencia en
los términos que establece la legislacion vigente.

3. El hallozgo de bienes pertenecientes al Patrimonio Arqueoldgico, segun
se ha definido en el pdrrafo primero, se regulard en todo caso por lo
dispuesto en la legislacién en vigor.

4. Los criterios de conservacion de aquellos restos y estructuras
exhumados en una intervencion arqueoldgica que merezcan ser
preservados se establecerdn por parte de la Consejeria competente en
materia de Patrimonio Histdrico.

Art. 35 - Régimen de proteccién del Patrimonio Arqueolégico

1. La proteccién del Patrimonio Arqueoldgico incluido en el Ambito del
Plan Especial y el Entorno de Protecciéon del Conjunto Histdrico se realizard
mediante la definicion de tres dreas espaciales a las que se les asignard
unos niveles de proteccioén diferenciados. Cada nivel fija unas medidas
de conservacioén, proteccion, investigacion y puesta en valor de los
bienes integrantes del patrimonio arqueoldgico, que determinardn las
cautelas arqueoldgicas a considerar en cada una de las zonas.

2. También estardn incluidos en estos niveles de proteccién del Patrimonio
Arqueoldgico una serie de inmuebles poseedores de fichas en el
Catdlogo, cuya importancia histdrica y arqueoldgica motiva que sean
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susceptibles de ser investigados y conservados conr metodologia 13472
arqueoldgica. Cada uno de los niveles determinard und serie de cautelas i
y criterios interventores acordes a la importancia arqueoldgicd” dé! (g Lantor.
edificacion.

3. Estdn especialmente sujetos al régimen de proteccion arqueoldgica
aqguellos inmuebles de cardcter histdrico-arqueoldgico que estén
declarados Bien de Interés Cultural, y seguirdn el procedimiento fijado en
la legislacion vigente.

4. En una excavacion arqueoldgica, y de acuerdo tanto con el criterio
del director de la intervencidn como del inspector y del técnico
especialista competente en materia de conservacion desighados, podrd
procederse, cuando sed necesario, a plantear tareas de conservacion
y/o proteccioén fisica de los restos arqueoldgicos hallados, de acuerdo
con lo dispuesto en el Decreto 168/2003 de 17 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

5. El hallozgo de restos excepcionales puede suponer la obligaciéon no
solo de conservarlos por el procedimiento mds adecuado, sino tfambién
de su puesta en valor y exposicion al publico, segin criterio de la
Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia y conforme a la
legislaciéon vigente en materia de Patrimonio Histdrico.

6. Los hallazgos casuales quedan sometidos a lo dispuesto en la
legislacion vigente en materia de Patrimonio Histdrico, en concreto el
articulo 50 de la Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia y articulo 5.4
del Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

7. Si hubiese negligencia o infraccidén de cualquier persona sobre las
esfructuras arqueoldgicas o sobre cualquier ftipo de hallazgo
arqueoldgico o bienes muebles o inmuebles que formen parte del
patrimonio Histdrico, las sanciones aplicables serdn las tipificadas en la
legislacion vigente sobre Patrimonio Histérico y, en su caso, en las
legislaciones civiles o penales que regulen dichas infracciones,
especialmente el Capitulo Il del Titulo XVI del vigente Cédigo Penaly los
regimenes sancionadores establecidos en el Titulo Xl de la Ley de
Patrimonio Histdrico de Andalucia y en el Titulo IV del Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas.

8. Todas las intervenciones arqueoldgicas derivadas de la aplicaciéon de
la presente normativa serdn ejecutadas por un técnico-arquedlogo y
estardn sujetas, en todo caso, a la aprobacién de un Proyecto de
Actividad Arqueoldgica por la Consejeria competente en materia de
Patrimonio Histérico. Con cardcter general, los costes econdmicos de las
intervenciones arqueoldgicas serdn abonados integramente por los
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promotores de las obras, de conformidad con el articulo 48.1 del Decreto
19/1995,:de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamentfo de
Proteccion'y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia, sin perjuicio
de las ayudas econdmicas que a tal fin pudieran corresponderles o
cualquier ofra subvencidn que desde una futura oficina municipal
gestora del Conjunto Histérico se pudiera constituir.

Art. 36 — Niveles de Proteccién Arqueolégica

1. Ambito de aplicacién. Las normas derivadas de los Niveles de
Proteccidon Arqueoldgica asignados a las distintas  zonificaciones
arqueoldgicas e inmuebles recogidos en el presente Plan Especial serdn
de aplicacién a las actuaciones sobre las parcelas, construcciones, vias
y/o espacios puUblicos incluidos dentro de dichos inmuebles o dareas
dotados de proteccion arqueoldgica.

2. Cada uno de los tres niveles de proteccion propuestos conllevard unas
cautelas y tipo de intervencién arqueoldgica preciso sobre las parcelas,
construcciones, vias y/o espacios publicos incluidos dentro de cada
inmueble o drea dotados de proteccion arqueoldgica.

3. Proteccién arqueolégica Integral. Nivel 1. Es el grado de mayor
proteccién existente. Se aplica a aquellos espacios que por su
importancia arqueoldgica, valor histérico o singularidad monumental
deban ser conservados integramente para su estudio arqueoldgico y
disfrute cultural. Por ello, en éstos no se permitird actuacion alguna a
menos que esté relacionada con la investigacion, proteccion,
conservacion y puesta en valor de los mismos.

Por defecto, en el Nivel de Proteccion Integral se encuentran aquellos
elementos que cuentan con declaracién de Bien de Interés Cultural, sea
por sus valores exclusivamente arqueoldgicos o por concurrencia con
otros arquitectdnicos y/o etnoldgicos. También se incluyen aquellos ofros
espacios que, sin contar con dicha declaracién, sean merecedores del
maximo nivel de proteccidn por observarse en ellos altos riesgos respecto
d la conservacion del Patrimonio Arqueoldgico en atencidn a sus valores
especificos. Este nivel conllevard las siguientes cautelas:

A. Se prohibirdn expresamente las actividades de sustitucion
inmobiliaria, salvo en los casos en que se conozca la inexistencia
de registro soterrado y/o restos emergentes de cardcter
arqueoldgico y siempre que los proyectos promovidos se ajusten a
los valores histdricos de su entorno y cumplan con las ordenanzas
urbanisticas propias de la zona donde se ubiquen.
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lgualmente, y con idénticas salvedades, se prohibe Ia ocupacidn /i
del subsuelo bajo la rasante del terreno para cualquier Uso, ya seq..

,antor.

éste de sétano o garagjes.

Cuando, por necesidades derivadas de la realizacion de obras
para la instalacién de infraestructuras, asi en el parcelario como en
el viario, fuera necesario ejecutar movimientos de tierra o apertura
de canalizaciones, éstas tendrdn que contar con supervision
arqueoldgica, deberdn hacerse preferentemente con medios
manuales y podrdn plantearse como excavacién o andlisis de
estructuras emergentes, en funcién del alcance de las obras. No se
contempla, por tanto, y salvo excepciones de clara justificacion, la
actividad arqueoldgica de control de movimientos de tierra.

En las zonas con Proteccidon Arqueoldgica Integral se permitirdn, en
términos generales, actividades arqueoldgicas de investigacion,
proteccién, conservacion y puesta en valor autorizadas por la
Consejeria competente en materia de Patfrimonio Histdrico, de
acuerdo con la Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia.
En tales casos, se considerardn preceptivos los siguientes estudios:

e andlisis paramentales, arqueotectdnicos o de arqueologia
de la arquitectura, cuando actlen sobre estructuras
emergentes;

e sondeos arqueoldgicos de cardcter estratigrdfico y para el
reconocimiento de elementos soterrados.

e sondeos arqueoldgicos, cuando sean necesarios para el
correcto desarrollo del andlisis de estructuras emergentes, o
bien para foma de muestras;

e excavaciones en extension, exclusivamente con fines de
investigacién y puesta en valor, y siempre dentro del marco
de un Proyecto General de Investigacion aprobado por la
Consejeria competente.

En las intervenciones a readlizar sobre las estructuras emergentes de
los bienes edilicios incluidos en este nivel de proteccion, se deberdn
ejecutar obligatoriamente una serie de frabagjos previos de
documentacion arqueoldgica, cuyo alcance dependerd del tipo
de intervencién y del criterio inicial del Departamento de
Patrimonio Histérico del Ayuntamiento de Mijas, asi como de las
posteriores resoluciones que al respecto se adopten por parte de
la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico. Estos
trabajos de documentacion pueden ser:

e Fichas de diagndstico.
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e Representaciones fotogramétricas de plantas y alzados
genérales.

¢ | Estudios evolutivos parietales de tipo arqueoldgico, con el

~establecimiento de la secuencia diacrénica de uso.

e FEstudios y andlisis de materiales edilicios y patoldgicos
generales.

C. Por otra parte, son recomendables las actividades de conservacion
integraly puesta en valor de restos localizados en el subsuelo, como
consecuencia de trabagjos de excavacion arqueoldgica, tras su
valoracion por la autoridad competente en materia de patrimonio
histdrico.

D. Integracion de elementos pertenecientes al recinto amurallado. El
sistema defensivo constituye en si mismo un elemento de especial
trascendencia histdrica y requiere tratamiento individualizado. Por
ello se proponen unas medidas especificas de intervencidn en sus
paramentos y perimetro inmediato. Esta cautela viene
condicionada por coyunturas particulares como la tradicional
utilizacion de estas estructuras como medianeras o para
adosamiento de ofras construcciones. El objetivo final aspira a la
liberacion de los restos conservados de cualquier otra construccion
no catalogada ajena al mismo.

Se aplica a las propias estructuras del sistema defensivo, pero
también ainmuebles que contengan o colinden con elementos del
sistema defensivo y a vias publicas que tengan relacion con el
mismo. Por tanto, son medidas extensibles a parcelas no contenidas
en el Nivel 1 vy, especificamente, a la zona de Proteccion
Argueoldgica Preferente.

En el caso de construcciones de nueva planta deberdn separarse
al menos entre cuatro y seis metros de las caras interior y exterior de
los restos de muralla, se conserven o no los alzados de los
paramentos del sistema defensivo. Como en el resto de la zona de
Nivel 1, también queda prohibida la ocupacién del subsuelo para
cualguier uso, ya sea éste un sétano o garagje.

En esos espacios resultantes de la liberacion de las construcciones
adosadas a la muralla, se recomienda mantener su cardcter
didfano de construcciones, evitando adosamientos de
instalaciones o elementos de mobiliario urbano, jardineras, etc, asi
como nuevas estructuras tipo pérgolas que supongan un obstdculo
visual evidente. Especialmente para este tipo de estructuras
vinculadas al sistema amurallado, se deberd tener en cuenta la
liberacién de las visuales que se encuentren afectadas en cada
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caso, asi como el fratamiento adecuado para eliminar los factores "o ’
que provocan la contaminacion visual de estos bienesy su entorno, banisnig
conforme a los criterios que se establezcan por la Consejeria-c"teo Lantor.
competente en materia de patrimonio histérico. '

No obstante, habida cuenta de que losrestos de la muralla de Mijas
son un Bien de Interés Cultural con la tipologia de Monumento, es
potestad de la Consejeria competente en materia de patrimonio
historico decidir sobre la posibilidad o imposibilidad de actuacion
sobre ella, de modo que las normas aqui establecidas deben ser
contempladas, desde ese punto de vista, a titulo orientativo.

E. Las actuaciones arqueoldgicas que se realicen sobre bienes
emergentes o subyacentes, y asimismo las remociones del subsuelo
necesarias para las intervenciones arqueoldgicas vinculadas a
actuaciones urbanisticas, precisardn de la correspondiente
licencia municipal de obras, ademds de la autorizacion de la
Consejeria competente.

F. ElDepartamento de Patrimonio Histérico del Ayuntamiento de Mijas
serd informado tanto de las solicitudes de licencias de obras por la
Delegacién Municipal de Urbanismo como de las de autorizacion
de actuaciones arqueoldgicas por los directores de las mismas, asi
como de las posteriores resoluciones que al respecto se adopten
por parte de la Consejeria competente en materia de Patrimonio
Histérico, con la finalidad de mantener actualizadas las bases de
datos de Bienes Protegidos, todo ello sin perjuicio del régimen de
competencias y funcionamiento reglamentario de la citada
Consegjeria. El Departamento de Patrimonio Histérico emitird, para
cada expediente, un informe técnico sobre los aspectos
patrimoniales, histéricos y/o culturales del bien sobre el que se
solicita la obra o intervencion.

G. El Nivel 1 de Proteccion Arqueoldgica Integral se extenderd
automdticamente a cualquier espacio o bien inmueble que, en
virtud de la mencionada actualizacién de las bases de datos de
Bienes Protegidos, con posterioridad a la aprobacién del presente
documento adquiera los valores propios y necesarios pard su
inclusion en la categoria.

4. Proteccidon arqueoldgica Preferente. Nivel 2. Constituye el grado
infermedio de proteccién arqueoldgica y se aplica a aqguellas parcelas
ubicadas en dreas de las que se poseen datos que suponen la existencia
de elementos arqueoldgicos emergentes y/o soterrados de valor histérico
destacable y cuya valoracién tras la intervenciéon arqueoldgica permitird
su posible integracion en la trama urbana. El grado de integracién podrd
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ser total, parcial o nulo, segin su estado de conservacion y a
consideraciéon de la Consejeria competente en materia de Patrimonio
Histdrico. Este nivel conllevard las siguientes cautelas y procedimientos de

intervencion especificos:

A. Para compatibilizar en estas dreas los derechos de los titulares de
los inmuebles con la conservacion del patrimonio arqueoldgico se
articula un procedimiento que condiciona cualquier acto de uso
del suelo y subsuelo a intervencidn arqueoldgica previa. Por tanto,
la concesidn de licencia municipal de obras en lugares con
Proteccidn Arqueoldgica Preferente estard supeditada a la
presentacion de un informe con los resulfados de una intervencion
argueoldégica con el correspondiente visado de la Consejeria
competente en materia de Patrimonio Histérico.

En el caso de que las actividades arqueoldgicas tuvieran
finalmente un resultado negativo (desde el punto de Vvista
arqueoldgico) el Ayuntamiento podrd proceder a la concesion de
la licencia de obras definitiva; si el resultado fuera positivo se estard
a la espera de lo que disponga la citada Consejeria.

B. Dichas intervenciones se programardn con relacién a proyectos de
edificacidon concretos, aungque seria recomendable asegurar el
estudio del 100% de la secuencia estratigrafica afectada siempre
que fuera posible, estableciendo las medidas adecuadas que
hagan compatible cada proyecto de obras con la conservacion
del patrimonio arqueoldgico inmueble. Se salvaguardard siempre
un margen de seguridad con respecto a las profundidades
previstas en los proyectos de edificacion.

C. En general, estas intervenciones se corresponden con las
Actividades Arqueoldgicas Preventivas estipuladas en el Decreto
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas, y no podrdn ser sustituidas por
investigacion documental o comparacion con elresultado de otras
actividades arqueoldgicas, dado el alto porcentaje de riesgo de
localizacion de bienes sujetos a cautela.

D. En el caso de que las intervenciones se programen en dreas donde
se localicen restos funerarios se exigird un estudio antropoldgico de
los restos esqueléticos exhumados. Del mismo modo, si se trata de
zonas donde se prevea la obtencién de informaciones de interés
paleogeogrdfico, las intervenciones podrdn complementarse con
técnicas geoarqueoldgicas.
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E. Cuando, por necesidades derivadas de la realizacion de obras M
para la instalaciéon de infraestructuras en el viario contenido dentro |, .57 i

de la zona de Proteccion Arqueoldgica Preferente, fuerainecesario ! isio
ejecutar movimientos de tierra o apertura de canalizddiones) Estag 't Hon
tendrdn que contar con supervision arqueoldgica y podrdn
hacerse mediante controles arqueoldgicos de movimientos de

tierra, en funcidn del alcance de las obras.

F. EIDepartamento de Patrimonio Histérico del Ayuntamiento de Mijas
serd informado tanto de las solicitudes de licencias de obras por la
Delegacion Municipal de Urbanismo como de las de autorizacion
de actuaciones arqueoldgicas por los directores de las mismas, asi
como de las posteriores resoluciones que al respecto se adopten
por parte de la Consejeria competente en materia de Patrimonio
Histdrico, con la finalidad de mantener actualizadas las bases de
datos de Bienes Protegidos, todo ello sin perjuicio del régimen de
competencias y funcionamiento reglamentario de la citada
Consejeria. El Departamento de Patrimonio Histérico emitird, para
cada expediente, un informe técnico sobre los aspectos
patrimoniales, histéricos y/o culturales del bien sobre el que se
solicita la obra o intervencion.

G. El Nivel 2 de Proteccidén Arqueoldgica Preferente se extenderd
automdticamente a cualquier espacio o bien inmueble que, en
virtud de la mencionada actualizacion de las bases de datos de
Bienes Protegidos, con posterioridad a la aprobacién del presente
documento adquiera los valores propios y necesarios para su
inclusion en la categoria.

5. Proteccién Arqueolégica Genérica. Nivel 3. La aplicacion de un nivel
de proteccidn inferior a los anteriores sobre ciertas dreas del Conjunto
Histdrico proviene de su imprecisa caracterizacion y/o de una menor
concentracién de bienes en ellas. En general, engloba a dreas
susceptibles de albergar la presencia de restos arqueoldgicos segin
establece el articulo 47 de la Ley 14/2007 de Patrimonio Histérico de
Andalucia, asicomo a los sectores que integran el Entorno de Proteccidn
antes de su desarrollo urbanistico. Este nivel conllevard las siguientes
cautelas y procedimientos de intervencion especificos:

A. Para esta zonag, junto a las licencias de obras, se establece como
medida precautoria la realizacion de Actividades Arqueoldgicas
Preventivas bajo la figura del Control Arqueoldgico de Movimientos
de Tierra, de forma simultdnea a las obras que los generan, con el
objeto de comprobar la existencia de restos arqueoldgicos o
paleontoldgicos. Dicho control arqueoldgico debe ser igualmente
autorizado por la Consejeria competente en materia de Patrimonio
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’l:tf ’ Histérico. La aplicacion de estos controles se producird sobre todo
el espacio cautelado, afectando tanto al parcelario como dal
viario, ...

Vv

B. Si durante los trabajos de control de movimiento de tierras se
detectaran restos arqueoldgicos o paleontoldgicos susceptibles de
interés para su estudio, la zona delimitada pasard a considerarse
recalificada como de Proteccion Arqueoldgica Preferente. En tal
caso, se paralizardn de forma puntual los movimientos de tierra y la
Consejeria  competente en materia de Patrimonio Histdrico
resolverd si se realiza o no una excavacion arqueoldgica y de qué
tipo.

C. En el caso de que el control arqueoldgico de movimientos de tierra
tenga un resultado negativo (desde el punto de vista arqueoldgico
o paleontoldgico), se continuard con las obras autorizadas en la
correspondiente licencia. La desafeccion por este procedimiento
de los espacios diagnosticados se referird exclusivamente a la
superficie intervenida, manteniéndose el Nivel 3 de proteccion
para el resto de la parcela si su superficie es mayor que la
promovida urbanisticamente.

D. No obstante, en las obras menores en viviendas que supongan
remocion superficial de tierras por reforma interior o por renovacion
de instalaciones no serd necesario su control arqueoldgico. Se
considera excesiva la aplicacion de la cautela dado el escaso
riesgo de afeccion al patrimonio que supone este tipo de obras,
cuya necesaria ejecucién, ademds, peligraria en ocasiones por el
sobrecoste que implicaria un diagndstico arqueoldgico, en casos
asi, de escasa utilidad.

E. ElDepartamento de Patrimonio Histérico del Ayuntamiento de Mijas
serd informado tanto de las solicitudes de licencias de obras por la
Delegacion Municipal de Urbanismo como de las de autorizacion
de actuaciones arqueoldgicas por los directores de las mismas, asi
como de las posteriores resoluciones que al respecto se adopten
por parte de la Consejeria competente en materia de Patrimonio
Historico, con la finalidad de mantener actualizadas las bases de
datos de Bienes Protegidos, todo ello sin perjuicio del régimen de
competencias y funcionamiento reglamentario de la citada
Consegjeria. El Departamento de Patrimonio Histdrico emitird, para
cada expediente, un informe técnico sobre los aspectos
patrimoniales, histdricos y/o culturales del bien sobre el que se
solicita la obra o intervencion.

AUTOR: Yamur. Arquitectura y Arqueologia S.L. FECHA: Febrero de 2019
Avda. del Mediterrdneo, N° 58, Rincén de la Victoria;
www.yamursl.com, twitter: @VAMUR_AA




PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE MUAS "0 PREVISIONALMENTE
NORMAS DE PROTECCION CON FEBH &

6. Exenciones de cautelas arqueolégicas. Quedan exentos de
intervenciones arqueoldgicas los siguientes casos:

SO

A. Quedan exentos de cautelas arqueoldgicas aguellos linmueblestccudero Cantor,
gue hayan provocado una fuerte remocién del subsuelo, al cual
afecte en una cantidad superior al 75% de la superficie de la
parcela, mediante la disposicidon de plantas sétano que hayan
eliminado totalmente los niveles arqueoldgicos fértiles. Para ello se
solicitard con el proyecto de intervencidn sobre dicho inmueble la
liberacién de la proteccion arqueoldgica de la parcela del mismo,
que en todo caso, deberd autorizarse por la administracion
competente en Patrimonio y con el informe favorable del
Departamento de Patrimonio Histdrico del Ayuntamiento de Mijas.

B. No obstante, aquellas parcelas que cumpliendo las condiciones
anteriormente citadas, estuviesen incluidas en dreas afectadas por
fortificaciones o restos de las mismas emergentes o subyacentes, o
por estructuras edilicias emergentes protegidas por este Plan
Especial, no quedardn exentas de cautelas arqueoldgicas,
siéndoles de aplicaciéon lo determinado para las mismas en la
presente  Normativa. En cualquier caso, la administracion
competente fiene la facultad de mantener las cautelas
argueoldgicas en cualquier parcela en funcion de la importancia
de los restos aparecidos y proceder a ordenar la continuidad de la
intervencidn arqueoldgica y/o adoptar medidas de conservacion
preventiva.

C. Quedan exentas de cautelas arqueoldgicas aquellas
intervenciones por reforma interior de viviendas que no supongan
remocion del subsuelo, o que supongan una afeccidn del terreno
situado bajo la rasante a una profundidad no superior a 50 cm,
siempre que exista constatacidon previa de que los niveles
arqueoldgicos de interés se encuentran por debajo de los 50 cm a
remover, recabando en todo caso la autorizacién de exencién de
la administracidn competente. No se contempla este tipo de
exencién en aquellas edificaciones que sean Bien de Interés
Cultural o sean construcciones y/o dreas afectadas por la
proteccién arqueoldgica integral en nivel 1.

D. La exencidon definitiva de cautelas arqueoldgicas quedard
supeditada, en cualquier caso, a la autorizaciéon por parte de la
administraciéon competente en materia de proteccion del
patrimonio arqueoldgico.

Art. 37 - Apoyo y fomento municipal de la protecciéon del Patrimonio
Arqueoldégico
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1. Toda'la détividad arqueoldgica municipal serd coordinada a través del
Depqrtqmémo de Patfrimonio Histérico del Ayuntamiento de Mijas, que
actuard en estrecha colaboraciéon con la Oficina Municipal de control,
gestién y ejecucion del Plan Especial referida en el Art. 5 de esta
Normativa.

2. Las funciones principales de este Departamento de Patrimonio Histérico
en materia arqueoldgica, por lo que respecta al Entorno de Proteccion
del Conjunto Historico, sera:

A. Planificacién y ejecucidn de intervenciones arqueoldgicas
gestionadas a traves de actuaciones municipales, o en su defecto,
a través de intervenciones privadas a modo de ayuda econdmica
y/o técnica si asi se estableciera a través de la Oficina Municipal
del Plan Especial.

B. Asesoramiento general en tareas de arqueologia tanto para
profesionales, investigadores como  privados, facilitando
informacion y consulta para aquellos casos concretos que se
demanden.

C. Coordinacion e interlocucién directa y permanente con la
administracion regional competente en materia de patrimonio
arqueoldgico.

D. Creacién de un registro Municipal del Patrimonio Arqueoldgico,
cuyos fines serdn la creacién de una base de datos no sélo del
Patrimonio Arqueoldgico existente, sino también de la creacién de
fichas de cada una de las intervenciones arqueoldgicas realizadas.

3. El Ayuntamiento de Mijas a través del Departamento de Patrimonio
Histérico asi como la Oficina Municipal del Plan Especial, podrdn
establecer medidas de ayuda, si asi fuera conveniente, para la ejecucion
de actividades arqueoldgicas privadas, bien mediante financiacion, bien
mediante apoyo técnico, dependiendo de las caracteristicas de la
promocion, el nivel de renta del promotor, el nivel de proteccion de la
parceld, y las propuestas de conservacion, integracién y/o puesta en
valor de restos que contuviera el proyecto.
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Capitulo é
Desarrollo y ejecucion del Plan Especial:

& Fao, LUdlatUpe Lu(

Art. 38 - Planificacion

1. La Planificacion definida en el Plan Especial establece los criterios,
prioridades y estrategias de intervencion en el Ambito del plan mediante
Unidades de Actuacién, y tiene cardcter Normativo.

2. Aguellas partes del Conjunto Histérico no afectadas por las Unidades
de Actuacion definidas en este Plan Especial mantendrdn las estrategias
de desarrollo fijadas en el planeamiento municipal vigente, si bien estardn
supeditadas a las condiciones de proteccién del Patrimonio Histdrico
referidas en esta Normativa y las Fichas de Catdlogo.

3. Los instrumentos de planeamiento que se fijan para el desarrollo de las
distintas Unidades de Actuacién cumplirdn con lo establecido en la
Planificacién y en la presente Normativa a través de su Art. 6.

4, Se establece una programacién en dos quingquenios en funcion de las
prioridades iniciales y la complejidad en la gestién de la intervencion.

5. La Administracidn competente podrd variar el orden de intervencion
en funcidn de la disponibilidad, necesidad y urgencias que se planteen,
y siempre tommando como prioridad la proteccidén del Patrimonio Histdrico.

Art. 39 - Definicién de las propuestas de intervencion

1. El Plan Especial delimita unas Unidades de Actuacién que deberdn ser
desarrolladas y en las que se justificard debidamente la solucion
adoptada en base a un estudio previo que aporte la informacion
necesaria acerca de los elementos protegidos contenidos en su Ambito,
las cautelas existentes y en cumplimiento de las determinaciones
establecidas en la correspondiente Ficha del Catdlogo.

2. Serd preceptivo el correspondiente proyecto técnico que deberd
contener la documentacion exigible a cualquier intervencién dentro del
Ambito del plan, en cumplimiento de lo referido en Ias presentes Normas.

Art. 40 - Desarrollo de las propuestas de infervencion

1. Para completar las determinaciones establecidas en este Plan Especial,
el desarmollo de las Unidades de Actuacién se llevard a cabo mediante
cualesquiera de las posibilidades que la legislacion vigente permite,
como se refiere en los articulos 8 y 9 de la presente Normativa.
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2. La Administracion competente podrd exigir la elaboracion de un Plan
Especial. de, cardcter aislado o puntual o un Estudio de Detalle, en
aquellas localizaciones no previstas inicialmente en este Plan Especial o
en "aqguellds “actuaciones sobre edificaciones singulares o de interés
pUblico y social cuya complejidad asi lo aconseje.

Art. 41 - Planeamientos de desarrollo posteriores a la aprobacion
del Plan Especial

1. Durante la vigencia del Plan Especial, cudlquier documento de
planeamiento general, de desarrollo o de catdlogo que afecte en
alguna medida a las determinaciones del presente Plan Especial,
requerird para su aprobacién de un informe previo de la Consejeria
competente en materia de patrimonio histérico.

2. La modificacién de cualquier determinacién del Plan Especial, ademds
de aquellas que deriven de su revision o del planeamiento general y de
las innovaciones de éste, precisard de la redaccion y tramitacion de una
Modificacion del presente Plan Especial, sujeta al procedimiento previsto
por la legislacion urbanistica y patrimonial vigente. Quedard excluida de
este procedimiento la modificacion de una ficha de catdlogo, la cual
serd tramitada siguiendo el procedimiento previsto en el art. 6.6.

Art. 42- Organos consultivos.

Para la adecuada aplicacion de los contenidos del presente Plan
Especial, el Ayuntamiento dispondrd de dos dorganos consultivos, |a
comision de seguimiento y la comision asesora del Plan Especial, cuyas
funciones y composicion quedan definidas en este articulo, con
independencia de su posible desarrollo reglamentario.

1. La comisidn de seguimiento estard constituida por los miembros de la
Comision Informativa de urbanismo del Ayuntamiento de Mijas, a los que
se sumardn de forma permanente, un representante de la Delegacidn
Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia. Si esta
comision lo considera oportuno, podrd incorporar a otras entidades
pUblicas y colectivos ciudadanos, de forma genérica o bien especifica,
en funcién de su implicaciéon en los asuntos a tratar.

La comisidn de seguimiento contard con el asesoramiento técnico de la
comision asesora del Plan Especial, que elaborard las ponencias técnicas
necesarias para sus sesiones. Sus funciones son:

A. Dictaminar las cuestiones expresamente previstas por las
ordenanzas del Plan Especial.
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B. Dictaminar sobre las innovaciones del planeamiento, general o
de desarrollo, que afecten a los dmbitos fisicos y juridicos del Plan
Especial. '

Fdo, Guadalug cscudero (

i

C. Seguir e impulsar tanto la gestion como la ejecucién de las
actuaciones urbanisticas previstas por el Plan Especial y valorar Ia
necesidad de modificarlas o incorporar otras no previstas.

D. Proponer al Ayuntamiento las modificaciones o revisiones de los
contenidos del Plan Especial que considere necesarias, conforme
al art. 3.

E. Dictaminar sobre la adecuacion a las determinaciones y criterios
generales de proteccién y ordenacién del Plan Especial, respecto
de cualquier otra actuacién especifica o cuestion general, no
previstas en los apartados anteriores y que se considere oportunas
por causa de su trascendencia patrimonial o urbana, su dificultad
de interpretacién, su regulacion insuficiente o su innovacion.

Estas cuestiones serdn planteadas ante la Comisién de Seguimiento por
el drgano municipal competente para el otorgamiento de la licencia, por
un fercio de sus miembros de derecho, o bien por una iniciativa
ciudadana que se considere representativa a juicio de la Presidencia de
la Comision.

2. La Comision Técnica Asesora del Pla Especial estard presidida por el
Alcalde del Ayuntamiento de Mias, y estard compuesta por los
Delegados Municipales de las dreas de Urbanismo y de Patrimonio
Histdrico, por un minimo de dos técnicos municipales, por un técnico
designado por la Delegacién Provincial de la Consejeria de Cultura y por
otro profesor o profesional de reconocido prestigio y conocedor del
patrimonio histérico de Mijas, designado por la presidencia de esta
Comision. Estos miembros deben cumplir la composicion disciplinar
requerida por el arficulo 40 de la LPHA para la Comisidn Técnica
Municipal.

Ademds, la Presidencia podrd incorporar, de forma puntual o
permanente, a otfros técnicos que, por sus conocimientos especificos,
puedan mejorar el nivel técnico de esta Comisidén Asesora. Sus funciones
son:

A. Las funciones previstas por el Articulo 40 de la LPHA, a efectos de
la delegacion de competencias en el Ayuntamiento de Mijas.
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B. Asesorar técnicamente a la Comisidn de Seguimiento del Plan
Especial> en las cuestiones expresamente previstas por estas
ordenanzas y en cualquier ofra propia de sus funciones.

C. Asesorar técnicamente a la Junta de Gobierno Local en
cualguier cuestidon que ésta considere oportuna en relacion con los
dmbitos y contenidos propios del Plan Especial.

3. Estas dos Comisiones podrdn recabar el dictamen auxiliar de la
Consejeria competente en materia de patrimonio histérico o de otros
drganos consultivos, asi como los informes y estudios, de expertos e
investigadores, que consideren precisos para el desempeio de sus
funciones.

4. Ambas Comisiones se reunirdn con la periodicidad necesaria para el
normal desempefio de sus funciones y contardn con un funcionario
municipal en funciones de Secretario que elaborard las convocatorias y
actas de sus sesiones.

5. El Ayuntamiento dispondrd, ademds, los medio materiales precisos
para el desarrollo de sus funciones.

6. Estos y ofros aspectos funcionales podrdn ser regulados
reglamentariamente.

Disposicion transitoria

1. Para la erradicaciéon de los elementos discordantes referidos en los
apartados anteriores, o en las Condiciones Generales de Estética, y
excepto en los casos de Fuera de Ordenacidn Integral, se establecerd un
periodo transitorio desde la aprobacion definitiva de este Plan Especial
de cinco afios, excepto en los casos que se refieren en el siguiente
apartado. En caso de no acometer estas obras en dicho plazo, el
Ayuntamiento de Mijas puede redlizarlas subsidiariamente con cargo al
propietario.

2. Los locales comerciales que en la actualidad tengan letreros luminosos
o rétulos gue no cumplan las condiciones establecidas en este articulo y
no hayan obtenido la oportuna licencia municipal de autorizacion,
deberdn eliminar a su costa estas sefalizaciones en el plazo maximo de
dos afios a partir de la aprobacion definitiva del Plan Especial de
Proteccion y adaptar las nuevas a lo establecido en estas Normas
Urbanisticas.
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Capitulo 7
Determinaciones especificas sobre el Entorno de Pro'recmon del
Conjunto Histérico

Art. 43 - Definiciéon general

1. Este capitulo trata de forma especifica las medidas a adoptar
especificamente en el Entorno de Proteccién del Conjunto Histdrico de
Mijas, entendida como aquella parte limitrofe con el citado nucleo
poblacional que afecta, de un modo u otfro, a su correcta proteccion,
especiadlmente desde una vertiente patrimonial, ambiental y visual.

2. En este Plan Especial de Proteccion y Catdlogo del Conjunto Histdrico
de Mias se respetardn las condiciones de ordenacidén generales
establecidas en el Plan de Ordenacion Urbana vigente en la actualidad.
No obstante, se definirdn una serie de pautas de proteccion del
patrimonio arquitecténico, etnoldgico y arqueoldgico, asi como los
criterios generales encaminados a preservar el cardcter paisqjistico y
ambiental de este Ambito, ademds de sefialar los elementos
discordantes existentes y las posibilidades de correccidon disponibles.

Art. 44 — Andlisis y justificacion

1. El Entorno de Proteccidon posee unas caracteristicas homogéneas
desde un punto de vista geogrdfico, sin embargo, existen destacadas
variaciones por lo que respecta a su topografia y al urbanismo existente
en determinados sectores. Los aspectos mds destacados son:

A. Desde un punto de vista histérico-evolutivo, se trata de un entorno
sin grandes aglomeraciones de tipo urbano, dedicado de forma
tradicional a la agricultura y, por tanto, con histérica presencia de
pequenas explotaciones y construcciones relacionadas de un
modo U ofro con esas labores. Solo en la segunda mitad del siglo
XX se asiste a la aparicidn y desarrollo de pequefos grupos de
edificacion residencial, sobre todo de baja densidad. Existen varios
yacimientos arqueoldgicos en esta zona, un BIC declarado en la
categoria de Monumentos, correspondiente al Castillo de Osunillas,
asi como una construccion protegida en el Plan de Ordenacion
Urbana vigente, como es la ermita de San Antdn, cercana a
aquella forfificacion. Todos estos elementos se incorporan al
Catdlogo del Plan Especial.

B. Desde un punto de vista topogrdfico y natural, el Entorno de
Proteccidn se establece en la falda meridional de la sierra de Mijas,
donde se pueden considerar dos partes fundamentales: hacia el

AUTOR: Yamur. Arquitectura y Arqueologia S.L. FECHA: Febrero de 2019
Avda. del Mediterrdneo, N° 58, Rincén de la Victoria;
www.yamursl.com, twitter: @Y AMUR_AA

Lscudero Canto




PLAN ESPECIAL DE PROTECCION Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE LA VILLA DE MIJAS
NORMAS DE PROTECCION

norte, Ids pendientes son mds acusadas, mientras que en el terreno
mads bajo en torno a la AP-7S, el desnivel se torna mds amabile. En
general, se organiza mediante suaves lomas bordeadas por
cauces de arroyos o pequehnas ramblas que bajan desde la sierra
al mar. Se encuentra principalmente monte bajo y matorral, con
escasas concentraciones de drboles, las cuales proliferan al norte
del drea de respeto.

C. Desde un punto de vista urbanistico, el Plan de Ordenacion Urbana
vigente define tres zonas bien diferenciadas:

e En torno a la autovia AP-7S, se concentra una importante
superficie de terreno urbano y urbanizable, agrupdndose el
Suelo Urbano Consolidado en torno a la citada via, asi como
alrededor de la carretera A-387 que asciende desde la costa
hacia Mias Pueblo. Aparecen usos residenciales,
principalmente, sin densidades demasiado intensivas.

e Entre la autovia AP-7S vy las primeras estribaciones de la sierra
bajo Mijas Pueblo (cota + 250-300 m.s.n.m.), al este de la A-
387 se establecen importantes bolsas de Suelo Urbanizable,
teniendo como limite oriental una amplia franja de Suelo
Urbano. El resto de esta zona es principalmente Suelo No
Urbanizable Comun.

e En torno a la altura donde se situa Mijas Pueblo (+300-400
m.s.n.m.), predominan las bolsas de Suelo Urbano
Consolidado.

En el Plan de Ordenacién Urbana vigente no se estima ninguna
medida de proteccién especifica en el Ambito del Plan Especial.
Unicamente existe una franja de terreno, al pie mismo del Conjunto
Histdrico y el faralldén de la Virgen de la Peha, sehalada como de
Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial (NUPE), en concreto,
de Proteccioén Paisajista (PP).

D. Desde un punto de vista ambiental y del paisaje, la imagen que se
obtiene generalmente de Mijas Pueblo es desde las principales vias
rodadas trazadas al pie de la sierra, sobre todo conforme se
asciende por la A-387. En este caso, el pueblo aparece dominando
la vista colgado a media ladera de la sierra de Mijas, aunque se
puede observar una evidente proliferacion de construcciones
residenciales a ambos lados de esa carretera. En cualquier caso, la
percepcion del Conjunto Histdrico es clara, al no existir huevas
construcciones en altura o desarrollos masivos al pie del pueblo, en
la falda de la sierra en torno a la pefa del Castillo.
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Por otra parte, en el panorama existente desde el Conjunto
Histérico hacia la costa no se aprecian elementos gque supongan |
un obstdculo o contaminacién visual lmpor’anTe~Ld acentuadavde
pendiente que existe en el perimetro meridional del pueblo actUa
como una importante barrera que impide la aparicion de
problemas ambientales o visuales directos. En este senfido, se
puede decir que las peores situaciones suelen ser mds propicias en
la vision que se fiene del pueblo desde las cotas inferiores, por la
presencia de construcciones que actien a modo de barrera, que
en la situacién inversa.

2. A pesar de que el desarrollo que ha tenido el Entorno de Proteccidn
del Conjunto Histérico no ha contado con una proteccidn especifica,
como hubiera sido necesario en virtud de su consideracion como BIC, no
se puede decir que existas graves distorsiones que afecten de manera
directa a su calidad ambiental. La mayor parte de su superficie estd
clasificada como Suelo Urbano o Urbanizable, sin apenas pardmetros
gue remitan al entorno del Conjunto Histérico, no obstante, no se han
definido aprovechamientos intensivos del suelo como si sucede al sur de
la AP-7S, fuera del drea de respeto.

3. Llama la atencién la concentracion de construcciones en torno al vial
gue conduce al pueblo, la A-387. Estas bolsas residenciales son
destacadas, no tanto por la altura de las edificaciones, como por el
impacto visual que originan dada su extension. En cambio, los
crecimientos surgidos junto al pueblo, a su misma cota, sobresalen
especialmente desde el sur, conforme se asciende hacia el Conjunto
Histérico. Como decimos, los pardmetros urbanisticos de todas esas zonas
residenciales dentro del drea de respeto se pueden considerar correctos.
Evidentemente, el principal impacto de esas bolsas residenciales vendria
dado por el riesgo de que la silueta del pueblo acabara difuminada en
una masa de construcciones que asciende por la ladera de la sierq,
hasta producir una verdadera conurbacion. Es decir, el problema no serd
tanto la altura de las construcciones sino su cantidad y extension.

Art. 45 - Medidas de proteccién del pafrimonio arquitecténico y
etnolégico

1. Los elementos de interés arquitectdénico y etnoldgico situados en el
Entorno de Protecciéon se recogerdn en el Catdlogo, donde recibirdn un
nivel de proteccién especifico de acuerdo con lo referido en el Art. 26 de
este Plan Especial.

Art. 46 - Medidas de proteccién del patrimonio arqueolégico
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1. Los yacimiéntos arqueoldgicos situados en el Entorno de Proteccion se
recogerdn en la planimetria correspondiente y recibirdn un nivel de
proteccion especifico de acuerdo con lo referido en el Art. 35 de este
Plan Especiall.

2. Antes del desarrollo urbanistico de cada uno de los sectores que
intfegran el Entorno de Proteccion se deberd realizar una prospeccion
arqueoldgica previa, segun los criterios y procedimientos definidos en el
Nivel 3. Proteccién arqueoldgica genérica, que delimite los yacimientos
argueoldgicos y bienes etholdgicos de su dmbito, con el objetivo de
establecer las medidas preventivas o correctoras que se consideren
oportunas.

Art. 47 - Medidas de proteccién urbanistica y ambiental

1. Se pueden definir unas mejores condiciones de proteccién
especialmente en la franja de terreno situada inmediatamente alrededor
y a mediodia del Conjunto Histérico, donde la pendiente se torna abrupta
y actia como un verdadero collar al pie del pueblo. Es alli donde con
mayor fuerza las nuevas construcciones podrian afectar a la integridad
visual y paisqjista del enclave, y donde el planeamiento vigente define
unas condiciones generales de partida que pueden servir para evitarlo.
En efecto, el Art. 343 de las Normativas del Plan de Ordenacién Urbana
de Mijas de 1999 (pdg. 142), habla de las pautas de una Proteccion
Paisagjista (PP) del actual Suelo No Urbanizable de Protecciéon Especial
(NUPE), definido en espacios préoximos al Conjunto Histdrico "para
preservar la fisonomia de la Muralla y el faralléon de la Virgen de la Pefq,
asi como el entorno de la ermita de Antdn, en Osunillas, de nuevas
agresiones edificatorias”.  Finaliza refiiendo que ‘“estas zonas
permanecerdn como No Edificables hasta tanto no se regulen de una
manera concreta los usos posibles y el tratamiento general de la cornisa
en el Plan Especial que habrd de redactarse sobre el conjunto delimitado
y su entorno”. En la Adaptacién Parcial del PGOU de Mijas a la LOUA
(Decreto 11/2008 de 22 de enero), en el Art. 31 a) de su Normativa, se
refiere estos espacios dentro de la categoria de Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién por Legislacion Especifica.

Es decir, la oportunidad para desarrollar esta zona de Proteccion
Paisajista (PP) se da ahora con este Plan Especial, pero no solo se limitard
a las dreas definidas inicialmente, sino que se plantea su ampliaciéon a
todas las parcelas de Suelo No Urbanizable situadas en el entorno
préximo del Conjunto Histérico e incluso Osunillas, alli donde la pendiente
se acentlua y la ladera se hace mads visible. Proponemos, por tanto, la
ampliacién de esa zona de Proteccidn Paisqjista (PP) a todo el Suelo No
Urbanizable incluido en la zona de respeto, situada por encima de la cota

+250 m.s.n.m. del terreno hasta el propio limite meridional del Conjunto
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Histérico, aproximadamente en la altura +380 m.s.n.m, o el perimetro,
septentrional de la zona de respeto. De este modo, preservaremos el

reconocimiento de la silueta del pueblo en la ladera natural como algo scudero

consustancial a su esencia como BIC.

2. Condiciones especificas de proteccién en la zona de Proteccién
Paisajista (PP) en el Suelo No Urbanizable de Proteccién Especial (NUPE).
Es fundamental conservar esa cornisa como una franja de terreno
preferentemente natural, con minimas construcciones, por lo que se
extiende la zona de Proteccidn Paisajista (PP) a toda ella. Se prohiben los
siguientes usos, de acuerdo a los valores de proteccion perseguidos:

A. Actuaciones mineras, instalaciones e infraestructuras anexas.

B. Industrias no agrarias.

C. Actividades recreativas, excepto las instalaciones permanentes de
restauraciéon y aquellas otras que resulten compatibles, alojadas

sobre las edificaciones legalizadas existentes.

D. Construcciones y edificaciones publicas vinculadas a la Sanidad,
Educaciéon y la Defensa.

E. Los vertederos de residuos sdlidos urbanos, industriales y mineros.
F. Las instalaciones de mantenimiento de las obras publicas.

G. Rotulos de publicidad exterior.

H. Instalaciones de telefonia y antenas.

|.  Pozos, zanjas, galerias o cualquier dispositivo destinado a facilitar la
absorcién por el tereno de aguas contaminadas.

Por su parte, en esa zona de Proteccidn Paisgjista (PP) se permitirdn los
siguientes Usos:

A. Las adecuaciones de adaptacion paisdjista y restitucion del medio
natural como reforestaciones, las instalaciones de restauracién no
permanentes y usos furisticos recreativos en edificaciones
existentes.

B. Usos agrarios no intensivos.

C. Los usos residenciales que estuvieran ligados a la explotacién de los
recursos primarios, el entretenimiento de la obra puUblica y la

AUTOR: Yamur. Arquitectura y Arqueologia S.L. FECHA: Febrero de 2019
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guarderia de edificaciones y complejos situados en el medio rural.
Enese-caso, se deberdn cumplir las siguientes condiciones:

¢ Parcela minima: 30.000 m2.

e Separacion minima a linderos: 10 m.

e Ocupacion maxima de la edificacion: 1% de la superficie de
la parcela.

e Altura mdxima: 7 m hasta cornisa, con un mdximo de dos
plantas.

e Paramentos blancos y encalados, cubierta inclinada (max.
20%) de teja con espacio bajo cubierta no habitable.

En el caso de la existencia de nucleos diseminados incluidos dentro
de esta zona de Proteccidn Paisgjista, especialmente el
Diseminado de Osunillas (D-5), igualmente identificado en el
Avance de Planeamiento para la identificacién y delimitacion de
los asentamientos urbanisticos y hdbitat rural diseminado existentes
en el suelo no urbanizable del Municipio de Mijas, aprobado por el
Ayuntamiento en Pleno con fecha 31 de enero de 2.013, como
dmbito de hdbitat rural diseminado (9. HRD), se mantendrdn las
condiciones especificas recogidas en el planeamiento vigente. Si
bien deberd ser objeto de especial consideracion con ocasidon de
la incorporacion al planeamiento urbanistico de dichos dmbitos,
reguldndose adecuadamente dicho suelo no urbanizable
conforme a las condiciones expresadas en el presente documento;
remitiendose la ordenaciéon que deba proponerse para estos
asentamientos diseminados como la regulacion de esa categoria
de suelo no urbanizable a las mismas.

D. Las redes de infraestructuras que necesariamente han de trazarse
por estos espacios, y que contardn con los preceptivos Estudios de
Impacto Ambiental, de acuerdo con la legislacidn vigente.

3. Condiciones genéricas de proteccion en el Entorno de Proteccioén del
Conjunto Histérico. En el resto del Entorno de Proteccion del Conjunto
Histdrico se cumplird la normativa vigente, si bien se determinardn una
serie de medidas generales de descontaminacion paisajista y ambiental,
asi como un conjunto de condiciones generales de la edificacion,
especialmente estéticas. De este modo, podemos sehalar:

A. A fin de preservar la vista del Conjunto Histérico desde los viales que
ascienden por la ladera de la sierra a partir de la AP-7S, se evitard
la colocacién en sus mdrgenes de vallas publicitarias, carteles y
cualquier reclamo comercial removible que suponga una pantalla
visual hacia el pueblo.
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B. Se recomienda buscar una imagen homogénea y discreta iene¥r
indicaciones y sefidlética secundaria, en urbanizaciones e VlCIleS s Vi
en generalen cualquier cartel que no se correspondc por ejemplo ‘
con los estandarizados de frdfico, etc.

C. Uno de los principales problemas detectados en la Costa del Sol y
en el drea considerada, es la contaminacién luminica del
alumbrado publico, que afecta profundamente a la calidad
ambiental nocturna en torno al Conjunto Histdrico. Por ello, se
propone usar luminarias LED en espacios pUblicos y viales con luz
cdlida (temperatura de color inferior a 3.200° K) por la noche,
evitando o neutralizando en la medida de lo posible las emisiones
contaminantes en azul.

D. Se buscard unaimagen homogénea de las construcciones erigidas
en esta drea de respeto, especialmente las residenciales, de modo
que, aunqgue se respete la tipologia definida en la Normativa
vigente, han de primar el color blanco en sus fachadas y las
cubiertas inclinadas de teja curva. Igualmente, en las carpinterias
y cerrajeria se buscardn tonos oscuros (negro, marrones).
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Anexos

| ntor

Plano AO.01- Ambito del drea de intervencion. Estado actual.

Plano AO.02- Identificacién de manzanas y secciones.

Plano AO.03- Secciones de calles.

Plano AO.04- Secciones transversales. Estado actual. Manzana A-1.

Plano AO.05- Secciones transversales. Estado actual. Manzana A-2.

Plano AO.06- Secciones transversales. Estado actual. Manzana B.

Plano AO.07- Secciones fransversales. Estado actual. Manzana C.

Plano AO.08- Estudio volumétrico aplicando las normativas. Manzana A-1.
Plano AO.09- Estudio volumétrico aplicando las normativas. Manzana A-2.
Plano AO.10- Estudio volumétrico aplicando las normativas. Manzana A-3.
Plano AO.11- Estudio volumétrico aplicando las normativas. Manzana A-4.
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EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR

PARAMETRO

Fondo mdximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
_100% Ocupacién maxima de la parcela: 100%. Art. 22.4

———  Fondo maximo edificable12 metros. Art. 14.3.D
-~ Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3.D
%— Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3.D

N0 Pposibilidad de casfillete de escalera: No, Art. 14.4.F

__Si_ Eliminacién de la Gltima planta: Si, Art. 14.3.D
_ No  Refranqueo Ultima planta: No Art. 14.3.D
No

Tapia protegida: No

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR
PARAMETRO

_100% Ocupacién maxima de la parcela: 100%. Art. 22.4

— -~  Fondo mdaximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3

— -  Fondomaximo edificable 15 metros. Art. 22.3

5,00
:ﬂ— Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3.D
_No  posbiidad de castillete de escalera: No. Art. 14.4F

__No  Tapia protegida: No

3,89

Sl

ENVOLVENTE VOLUMEN PRINCIPAL
ENVOLVENTE VOLUMEN CASTILLETE
LINDERO

PERFIL DEL TERRENO HIPOTETICO

E: 1:300

APHOBANG PROVIGIONAL MENTE
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EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR =0 )
PARAMETRO PARAMETRO Fdo. Guadalupe Escudero (W“;‘;.[(v—.‘,:.
— -~  Fondo mdximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3 — -  Fondo mdximo edificable 4/5 g:al fondo de la porcel;a, Art. 22.3
— -  Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4 — - Ocupacién méxima de la parcela: Art. 22.4
= Fondo mé&ximo edificable12 metros. Art. 14.3.D ——— Fondo méximo edificable12 metros. Art. 14.3.D
-~  Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3.D — -~  Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3.D
— - Reglalinea a45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3.D — -  Redlalinea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3.D
— -~  Posibilidad de castillete de escalera: Art. 14.4.F — -~  Posibilidad de castillete de escalera: Art. 14.4.F
B Eliminacién de la Ultima planta: Art. 14.3.D — -~ Eliminacién de la Ultima planta: Art. 14.3.D
— -~  Retranqueo Ultima planta: Art. 14.3.D — -  Retranqueo Ultima planta: Art. 14.3.D
___Si_ Tapia protegida: Si __Si_ Tapiaprotegida: Si
EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR
PARAMETRO PARAMETRO
_ laactual Ocupaciéon méxima de la parcela: La actual 8% Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
%{_m Fondo maéximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3 %’; Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
%L_ Fondo mé&ximo edificable 15 metros. Art. 22.3 o *) Fondo maximo edificable 15 metros. Art. 22.3
St Pposibilidad de castilete de escalera: Si. Art. 14.4.F St Posibiidad de casfilete de escalera: Si. Art. 14.4.F
St Tapia protegida: i __No  1apiaprotegida: No
NOTA: Al existir tapias protegidas tanto en la cota superior como en la inferior NOTA: Edificacion parcialmente protegida. Ver ficha comespondiente.

las reglas solo se aplicardn al @mbito de las construcciones actuales.
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NOTAS:
- (*) VALOR MAS RESTRICTIVO APLICABLE.
- H = ALTURA REGULADORA MAXIMA.
- LOS VALORES AQUI EXPRESADOS SON ORIENTATIVOS, DEBIENDO ESTABLECERSE MEDIANTE LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO REAL.
- LAS NORMAS INTENTAN NO CREAR ALZADOS SUPERIORES A LAS TRES PLANTAS.
- LAS CONSTRUCCIONES DEBERAN ADAPTARSE AL PERFIL NATURAL O MODIFICADO FINAL DEL TERRENO, SIN SUPERAR EN TODO PUNTO LA ALTURA MAXIMA REGULADO
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ESTUDIO VOLUMETRICO APLICANDO LAS AO.08

NORMATIVAS., MANZANA A-1




EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR

PARAMETRO

Fondo maximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
Edificabilidad méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
Fondo maximo edificable12 metros. Art. 14.3
Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3

Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3
Posibilidad de castillete de escalera: No, Art. 14.4.F
Eliminacién de la Ultima planta: No, Art. 14.3.D
Retranqueo Ultima planta: Si. Art. 14.3.D

- Tapia protegida: Si

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR

PARAMETRO
80% Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
&’I_ Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
=2 Fondo méximo edificable 15 metros. Art, 22.3
St Pposibiidad de castilete de escalera: Si. Art. 14.4.F
No

Tapia protegida: No

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR
PARAMETRO
8.4 2t o pe

":l—_ Fondo ma&ximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
_ 80% Ocupacién maxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
%{— Fondo mé&ximo edificable12 metros. Art. 14.3.D
%l— Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3.D
L Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3.D
—_No  Posibilidad de castillete de escalera: No, Art. 14.4F

No Eliminacién de la Ultima planta: No, Art. 14.3.D

Si, aunque se elimina_ Retranqueo Gltima planta: Si. Art. 14.3.D
Separacién min.

findero en
_tondodeparcea>m (*) Al de cuerpos de edificacion lindantes en fondo de parcela > 7m. Art. 14.3.E

No Tapia protegida: No

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR

PARAMETRO

80% Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4

tosepadinaiondo ™ Eondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3

Fondo maéximo edificable 15 metros. Art. 22.3

_Si Pposibilidad de castillete de escalera: Si Art. 14.4.F

No Tapia protegida: No

NOTA: Debido a su especial situacién flanqueada entre tapias protegidas, la altura limitadora

mdxima para la fachada de cota superior se establece en una Unica planta o 4 metros
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ENVOLVENTE VOLUMEN PRINCIPAL NOTAS:

ENVOLVENTE VOLUMEN CASTILLETE
LINDERO

PERFIL DEL TERRENO HIPOTETICO

E: 1:300

| BROVISIONALIENTE

EDIFICACION ALINEADA A VIALDE COTA SUPERIOR .. Fdo. Guadalupe Escudero Cantor.
PARAMETRO '

Fondo mdéximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3

Ocupacién maxima de la parcela: Art. 22.4

Fondo méximo edificable12 metros. Art. 14.3.D

Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3.D

Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3.D
- Posibilidad de castillete de escalera: Art. 14.4.F

Eliminacién de la Ultima planta: Art. 14.3.D

Retranqueo Gltima planta: Art. 14.3.D

Altura de cuerpos de edificacién lindantes en fondo de parcela > 7m. Art. 14.3.E

__ St Tapia protegida: Si

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR

PARAMETRO

80 %

No se aplica ol
tener fondo <15m

Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art, 22.4

Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3

Fondo maximo edificable 15 metros. Art. 22.3

_ St Pposibilidad de casfillete de escalera: Si Art. 14.4.F

No Tapia protegida: No

NOTA: La informacién catastral no dejan claras las propiedades.

S6

- (*) VALOR MAS RESTRICTIVO APLICABLE.
- H = ALTURA REGULADORA MAXIMA.

- LOS VALORES AQUI EXPRESADOS SON ORIENTATIVOS, DEBIENDO ESTABLECERSE MEDIANTE LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO REAL.
- LAS NORMAS INTENTAN NO CREAR ALZADOS SUPERIORES A LAS TRES PLANTAS.

- LAS CONSTRUCCIONES DEBERAN ADAPTARSE AL PERFIL NATURAL O MODIFICADO FINAL DEL TERRENO, SIN SUPERAR EN TODO PUNTO LA ALTURA MAXIMA REGULADO
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ESTUDIO VOLUMETRICO APLICANDO LAS
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ArTAL AT NTE

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR " nu ,
PARAMETRO PARAMETRO PARAMETRO Fdo. Guadalupe Escuder W
- Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3 &I_ Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3 “:BB]— Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
- Ocupacién méxima de la parcela: Art, 22.4 8%  Edificabiidad méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4 8% Edificabiidad méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
- Fondo maximo edificable12 metros, Art. 14.3 _1_‘—2’|— Fondo méximo edificable12 metros. Art. 14.3 éL— Fondo maximo edificable 12 metros. Art. 14.3
- Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3 i Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3 &’_‘1— Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3
— = Reglalinea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3 &lﬁm Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3 %;m Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3
- Posibilidad de castillete de escalera: Art. 14.4.F ___No  posibilidad de castillete de escalera: No, segin Art. 14.4.F N0 Posiilidad de castilete de escalera: No. Art. 14.4.F
- Eliminacién de la Ultima planta: Art. 14.3.D s Retranqueo Ultima planta: Si. Art. 14.3 Si' Retranqueo Ultima planta: Si. Art. 14.3
- Retranqueo Ultima planta: Art. 14.3.D No Tapia protegida: No W Altura de cuerpos de edificacién lindantes en fondo de parcela > 7m. Art. 14.3.E
- Altura de cuerpos de edificacion lindantes en fondo de parcela > 7m. Art. 14.3.E No Tapia protegida: No
__ St Tapiaprotegida:Si
EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR
EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR PARAMETRO PARAMETRO
PARAMETRO 8%  Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4 __ 8%  Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
_ 8% Ocupacion maxima de la parcela: 80%. Art. 22.4 é{_ Fondo méaximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3 M Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art, 22.3
&’L Fondo maéximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3 %{_ﬂ Fondo maéximo edificable 15 metros. Art, 22.3 = Fondo maéximo edificable 15 metros. Art. 22.3
=2 1 Fondo méximo edificable 15 mefros, Art, 223 St Posibilidad de castillete de escalera: Si Art, 14.4F Si Posibilidad de castilete de escalera: Si Art. 14.4F
__ St Pposibiidad de castillete de escalera: Si Art. 14.4.F N Tapia protegida: No No Tapia protegida: No
No Tapia protegida: No
RETRANQUEO DE PAISAJE RETRANQUEO DE PAISAJE
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ENVOLVENTE VOLUMEN PRINCIPAL NOTAS:
- (*) VALOR MAS RESTRICTIVO APLICABLE.
ENVOLVENTE VOLUMEN CASTILLETE - H = ALTURA REGULADORA MAXIMA.
LINDERO - LOS VALORES AQUI EXPRESADOS SON ORIENTATIVOS, DEBIENDO ESTABLECERSE MEDIANTE LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO REAL.

- LAS NORMAS INTENTAN NO CREAR ALZADOS SUPERIORES A LAS TRES PLANTAS.

PERFIL DEL TERRENO HIPOTETICO - LAS CONSTRUCCIONES DEBERAN ADAPTARSE AL PERFIL NATURAL O MODIFICADO FINAL DEL TERRENO, SIN SUPERAR EN TODO PUNTO LA ALTURA MAXIMA REGULADO

E: 1:300 CECE T E————p7=—7l ) N
0

5 fo T 20 N ANEXO ORDENANZAS n*plana

1 e ,
}% ESTUDIO VOLUMETRICO APLICANDO LAS AO.10
NORMATIVAS. MANZANA A-3




EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR

No

Separacién min. indero en
fondo dgjparcela >3m

No

PARAMETRO

Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3

Edificabilidad méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4

Fondo méximo edificable12 metros. Art. 14.3

Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3

Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3

Posibilidad de castillete de escalera: No. Art. 14.4.F

Retranqueo Ultima planta: Si. Art. 14.3

Altura de cuerpos de edificacién lindantes en fondo de parcela > 7m. Art. 14.3.E

Tapia protegida: No

EDIFICACION INTERMEDIA

80%

No se aplica ol
tener fondo <15m

Si
No

PARAMETRO

Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4

Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
Fondo méximo edificable 15 metros. Art. 22.3

Posibilidad de castillete de escalera: Si Art. 14.4.F

Tapia protegida: No

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR

80 %

No se aplica ol
tener fondo <15m

No
No

PARAMETRO

Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4

Fondo mdaximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
Fondo méximo edificable 15 metros. Art. 22.3

Posibilidad de castillete de escalera: No Art. 14.4.F

Tapia protegida: No

ENVOLVENTE VOLUMEN PRINCIPAL

ENVOLVENTE VOLUMEN CASTILLETE

LINDERO

PERFIL DEL TERRENO HIPOTETICO

E: 1:300

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR
PARAMETRO
7,49
L Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
__ 80%  Edificabiidad méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4

12
:l‘ Fondo maximo edificable12 metros. Art. 14.3

10,64
l Equidistancia entre fachadas opuestas. Art, 14.3

73
:; Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3

__No  posibiidad de castilete de escalera: No. Art, 14.4F

Si

— 2 Retranqueo Ultima planta: Si. Art. 14.3
Separacién min. indero en

fondo de parcela>3m (*) - Ajtyrg de cuerpos de edificacién lindantes en fondo de parcela > 7m. Art, 14.3.E

No Tapia protegida: No

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR
PARAMETRO

- 80% Ocupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
No se apiica al

tener fondo <15m Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3

Fondo méaximo edificable15 metfros. Art. 22.3

_Si_ Posibiidad de castillete de escalera: Si Art. 14.4.F

No Tapia protegida: No

[
0

aneeatl MENTE

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA SUPERIOR

PARAMETRO
i'“:l_ Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
___80% _ Edificabilidad méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
=2 Fondo méimo edificable12 metros. Ar. 14.3
ﬂ:nL— Equidistancia entre fachadas opuestas. Art. 14.3
%L‘_D Regla linea a 45° respecto fachada calle inferior. Art 14.3
_ No  posibilidad de castillete de escalera: No, segUn Art. 14.4.F
s Retranqueo Ultima planta: Si. Art. 14.3
N0 Tapia protegida: No

EDIFICACION ALINEADA A VIAL DE COTA INFERIOR

PARAMETRO
8%  oOcupacién méxima de la parcela: 80%. Art. 22.4
18,84
:’l_ Fondo méximo edificable 4/5 del fondo de la parcela. Art. 22.3
15,00
:_‘—I_(ﬂ Fondo maéximo edificable 15 metros. Art. 22.3
St Pposibiidad de castillete de escalera: Si Art, 14.4.F
___No  Tapia protegida: No
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- LOS VALORES AQUI EXPRESADOS SON ORIENTATIVOS, DEBIENDO ESTABLECERSE MEDIANTE LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO REAL.
- LAS NORMAS INTENTAN NO CREAR ALZADOS SUPERIORES A LAS TRES PLANTAS,

- LAS CONSTRUCCIONES DEBERAN ADAPTARSE AL PERFIL NATURAL O MODIFICADO FINAL DEL TERRENO, SIN SUPERAR EN TODO PUNTO LA ALTURA MAXIMA REGULADO
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NOTAS:
- (*) VALOR MAS RESTRICTIVO APLICABLE.
- H= ALTURA REGULADORA MAXIMA.
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