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ORDENANZAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION

TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I. NORMAS FUNDAMENTALES

Art.

1.1

1.

Naturaleza y ambito

Las presentes Ordenanzas Reguladoras de la Edificacion
forman parte del Proyecto de Delimitacidn de Suelo
Urbano del municipio de Alcolecha, formulado al amparo
de lo dispuesto en el art. 81 de la Ley de Suelo y los

-arts. 102 y 103 del Reglamento de Planeamiento que la

desarrolla.

Su contenido se refiere a las condiciones higiénico-
sanitarias v estéticas de la edificacidn, sin que en
ningtn c¢aso puedan alterar las condiciones que para
las alturas de las edificaciones establecen los
articulos 74 de la Ley del Suelc y 99 del Reglamento
de Planeamiento

LLas disposiciones contenidas en estas Ordenanzas ¥y
demias documentos del Proyecto de Delimitacidon de suelo
Urbano, son de aplicacion en todo el término
municipal.

Sin perjuicio de lo establecido en la legislacién

vigente los particulares, al  igual que la
Administracidén, quedaran obligados al cumplimiento de
las disposiciones contenidas en el Proyecto de

Delimitacion de Suelo Urbano.

Forman parte del Proyecto de Delimitacién de Suelo
urbano los documentos siguientes:

- Memoria Informativa
~ Memoria Justificativa
— Ordenanzas de la edifg

- Planos de delimitac
~ Planos complementarios

De 1los anteriores documentos Gnicamente el plano de
delimitacidon de suelo wurbanc y de alineaciones ¥y
rasantes, asi como las presentes Ordenanzas, tienen
caradcter normative. En caso de discrepancia, entre
ambos documentos, prevalecerda la documentacidn escrita
sobre la grafica.
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Art.

Art.

En defecto de norma directamente aplicable, regiran
los preceptos contenidos en otros instrumentos
urbanisticos de aplicacidn, los principiles informantes
del Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano
reflejados en su Memoria Justificativa. los de la
legislacién wurbanistica vigente y los generales del
derecho.

Las referencias a preceptos legales v reglamentarios,

asi como a las wvigentes Normas de Ordenacidn
Complementarias y Subsidiarias de los municipios de la
provincia de Alicante, se entenderéan hechas sin

perjuicio de 1la aplicacidén de preceptos de derecho
necesario que se dicten con posterioridad.

2. Vigencia del documento

El proyecto de Delimitaciion del Suelo Urbano sera
ejecutivoe a partir de la publicidad de su Aprobacidn
Definitiva en Jlos términos establecidos por., la Ley
{art. 56, L.S.), ¥ su vigencia ser& indefinida en
tanto no entre en vigor una nueva Delimitacidn de
Suelo Urbano, o se sustituya la vigente por alguna de
las figuras de planeamiento previstas en la
legislacién del suelo o disposiciones de rango
superior que asi lo ordenen.

3. Publicidad y efectos

Todos los documentos integrantes del presente
Proyecto, asi como los que lo desarrollen, modifiquen
o complementen, seran pGblicos, ¥y cualquier ©Ppersona
tendréd derecho & consultarlos y a obtener copia de los
mismos en las dependencias municipales; sin perjuicio
de liquidacidén de la tasa que corresponda f(arts. 55.1,
LL.S. ¥ 164, Reglamento de Planeamiento

El Ayuntamiento informarad por es / plazo
maximo de un mes, del régimen urb- able a
una finca o area del término muni Rsi se

solicitara {arts, 55.2 L.S. y 165,

No sera obligatoria la emisidn de CeTW "f9;n15t1Cd.
en los términos regulados por el art. 168 del
Reglamento de Planeamiento, salvo para aquellas fincas
comprendidas en poligonos o unidades de actuacidn en
gue se apligque cualquiera de los sistemas de actuacidn
legitimos (art. 63.3, L.S.).



Art. 4. Subordinacidén normative

Para lo no regulado en este Proyecto de Delimitacion
de Suelo Urbano se estard a lo dispuesto en las Normas
de Ordenacidén Complementarias y Subsidiarias de la
Provincia.

CAPITULO II. REGIMEN URBANISTICO
SECCION 12. CLASIFICACION DEL TERRITORIO
Art. 5. Categorias de suelo
El presente proyecto delimita el suelo urbano del

municipio, teniendo el resto del término municipal
la consideracidén de suelo no urbanizable.

Art. 6. Normativas de aplicacidn

6.1 El régimen urbanistico del suelo urbano es el
regulado por estas Ordenanzas y por el Art. 83 de
la Ley del Suelo.

6.2. El1 régimen urbanistico del suel¢ no urbanizable es el
regulado por las Normas Conplementarias y Subsidiarias
de la provincia y por el Art. 86 de la Ley del Suelo.

SECCION 28, REGULACIONES BASICAS
Art. 7. Elementos reguladores

7.1 Por extensidén del art. 103.2 b)) del Reglamento de
Planeamiento, segin los arts. 92.c) vy 40.2 del mismo
cuerpo legal, las Ordenanzas de la edificacién en el
Suelo Urbano se regulan en funcidn de los Wguientes
elementos de ordenacidén referentes a 1lg# ;

- El1 uso pormenorizado
- El1 solar afectado
- La edificabilidad
- La aptitud funcional
- La adecuacidn estética®

7.2 Las circunstancias de uso de la edificacidn en cada
ambito .constituyen, precisamente, el criterio
diferenciador de las distintas "&reas homogéneas"” que

definen la zonificacidén de usos del Suelo Urbano



&
(residencial, industrial, terciario. etc.) por lo cual
constituyen el elemento sistematizador fundamental de
las Ordenanzas, mediante el cual se articulan las
demas regulaciones.

; 7.3 Los elementos reguladores del solar ¥y de la
8 edificabilidad determinan esencialmente las
% condiciones de aprovechamiento ¥y volumen de las
§ construcciones. Los restantes elementos concretan
g respectivamente las condiciones de higiene y calidad ¥

las condiciones estéticas v compositivas que

e

desarrollan el cuadro de las presentes Ordenanzas.

Art. 8. Inventario de conceptos

PR EEes & P ot

i ALINEACION

En general, linea o lindero que separa el suelo de uso
v dominio pGblicoe de las propiedades inmuebles
exclusivas, sean pOblicas o privadas.

Conjunto de las alineaciones parciales que configura
el lateral de una calle, o tramo de la misma.

ALINEACION DE FACHADA

¢ LLinea que define el frente de fachada de un edificio o
construcecidn.

Determina la maxima aproximacidn de la planta baja del
edificio a la alineacidn oficial en funcidn del
retranqueo minimo establecido por la Ordenanza, sin
considerar los voladizos y salientes de fachada.

En_ ‘los supuestos de edificacién intensiva o compacta
| > .

tradicional, en que el retranqueo de fachada es nulo.

debe coincidir con l1a alineacidtn oficial.

ALINEACION OFICIAL, PRINCIPAL

Alineacidén definida oficialmente para determinar la
fachada principal del edificio o construccién, o del
lindero principal de la parcela.

B I

La definicidén oficial se efectGa a traveés del
planeamiento aprobado ¥y vigente, o cualquier otro
instrumento que lo desarrolle, concrete ¢ modifique.

It

L1

ALINEACION POSTERIOR, SECUNDARIA

Alineacién definida oficialmente

R R




fachada trasera de un edificio o construccidn.

ALTURA CONSTRUIDA

Distancia entre los pavimentos de dos forjados, o
niveles sucesivos, de un edificio de pisocs.

Suma de la altura libre mas un grueso de forjado con
su pavimentacién.

ALTURA EDIFICABLE
Maéxima altura del planoc de fachada de la edificacion,
medida desde la cara inferior del Gltimo forjado, o

vuelo del alerc, hasta un punto determinado de la
rasante oficial, que se establece en estas Ordenanzas.

ALTURA LIBRE

Distancia entre el pavimento terminado y el techo, o
cielo raso de cada planta de edificacién.

Altura 1til de cada planta.
ALTURA MEDIA
(Elevacién media)

ANCHURA DE VIAL

Ancho 1til de un vial ptblico, constituido por las
aceras, calzadas, y aparcamientos o medianas en su
caso, hasta completar la distancia entre las

alineaciones oficiales paralelas.
A falta de uniformidad de anchursa, refiere a la menor

de las distancias entre cualquier punto de una
alineacidén oficial ¥y la opuesta, medidoc normalmente.

APROVECHAMIENTO DEL SOLAR

Méximo derecho de edificacién de un solar a efectos de
edificabilidad.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO
(Aprovechamiento del solar}).
AREA HOMOGENEA

Zona. bien definida del Sueloc UrbanoN
condiciones de uso y edificacidén homogNgis




CALIFICACION POR USOS

Resultados de la zonificacidén del Suelo Urbano. er
Areas homogéneas

CALIFICACION URBANISTICA

Determinacién que corresponde a una finca o sectar
concreto segin la zona de uso a que pertenece, en
funcidn de la ordenacién.

CIRCULO INSCRITO

Parametro de forma de un solar gque determina la
posibilidad de inscribir en él1 un circulo de
determinado diametro.

ELEVACION
Namero total de plantas o niveles cubiertos de un
edificio, incluyendo la planta baja, las plantas
retrangqueadas y - aticos, las plantas diafanas

intermedias y los semisdétanos que sobresalgan mas de
un {1,0) metro de cualquier rasante en contacto con la
edificacién (art. 99.1, R. Pto.).

ELEVACION MEDIA

Media ponderada de 1la elevacidén de 1los edificios
construidos en un determinado tramo de alineacidn,
respecto de sus correspondientes longitudes de
fachada (Art. 99.2, R. Pto.).

Se deduciré dividiendo la suma de productos del namero
de plantas de cada edificio por su respectiva longitud
de fachada entre la longitud total de 1las fachadas
construidas, descontando en ambos casos los solares
vacios de edificaciodn.

El cociente resultante se redondearé a nimeros enteros
despreciando la fraccidén decimal igual o inferior a
cinco {(5) décimas, o incrementando una unidad si fuera
superior.

FACHADA

Parte exterior de un edificio que puga
desde un lugar o direccidn determina

FACHADA PLANA



Caracteristica de 1las fachadas de edificacidn que
carecen de cualquier tipo de voladizos o salientes.
con excepcidén de balcones tradicionales con proteccidn
exclusiva de barandillas de cerrajeria en toda la
altura del antepecho. '

FACHADA PRINCIPAL

Fachada correspondiente a la alineacion principal.

FACHADA DEL TESTERO

Fachada correspondiente a la alineacidén posterior,
cuandoe esté determinada.

FRENTE DE FACHADA
Planco del frente de fachada principal.

FRENTE DEL TESTERO

Plano del frente de fachada posterior.

FRENTE DE PARCELA, DE SOLAR

Lindero de ia parcela colncidente con la
alineacidén oficial.

INSTALACIONES TECNICAS

Concepto integrado por los siguientes elementos de
vinculacidn necesaria a la edificacidn:

- La maguinaria y accesorios de las instalaciones
de servicio de la edificacidn.

- Los recintoes de proteccidén o aislamiento de 1los
equipos anteriores.

INDICE DE EDIFICABILIDAD
Paréametro que establece el méaximo derecho de
edificacidén de un solar, en términos 50T « POor

referencia a la superficie del mismo.

Se distinguen dos modalidades:

- Indice superficial, que indil ' } b s
‘cuadrados de edificacidon construy ) %ﬁ:ro
cuadrado de superficie neta del so *\\\““d/// '

- Indice volumétrico, que indica los metros clbicos
de edificacidén construida en iguales condiciones



de referencia al solar {(m3/m2)}.
INDICE DE TECHO
(Indice superficial)
LIMITE DE EDIFICACION

Limite maximo de aproximacidén a una carrerera.

Segin la legislacidén sectorial de carreteras se
determina, a cada lado del vial. por una lina paralela
a la arista exterior de la calzada, a distancia

planimétrica (horizontal) de

- 100 m, en las circunvalaciones v variantes de
travesia de las poblaciones.

- 50 m, en las autopistas, autovias y vias rapidas.

- 25 m, en las carreteras de la red general del
Estado.

- 18 m, en el resto de las carreteras no estatales.
LINDERO OFICIAL, PRINCIPAL

Frente de parcelsa.

LINDEROS SECUNDARIOS
Divisorias de propiedad entre parcelas

LINEA DE EDIFICACION

ML

" Alineacidén de fachada
MEDIANERA, MEDIANERIA

Pared lateral intermedia entre dos edificaciones o
parcelas, que puede utilizarse de forma pene w.ida o
por uno sdlo de los inmuebles en su ;
cuando el otro no exista, con 1nde-»

misidn estructural ¥ de su régimen
servidumbre que son regulados por el

OCUPACION DE SOLAR, DE PARCELA

Parametro que relaciona en porcentalje (%) . la
superficie ccupada por la edificacidn con la
superficie neta del solar.



PARCELA INDIVISIBLE

Parcela del suelo urbano no susceptible de nuevas
divisiones en los siguientes supuestos:

a) Por constituir una parcela minima, en si misma.

b) Por su tamafio o forma, que resulta insuficiente
para proporcionar, al menos, dos parcelas minimas.

c) Por haber consolidado su derecho a edificar, de
tal manera que la fraccidn residual no alcance la
condicidn de parcela minima.

Las anteriores condicliones imposibilitan la
segregacidén, salvo que el fraccionamiento se efectle
para completar o ampliar las parcelas colindantes
(art. 95.1, L.S.).

PARCELA MINIMA

PLANO

Limite inferior que caracteriza las menores
dimensiones posibles de superficie y forma de una
parcela sin perjudicar su aptitud de edificaciédn, con

independencia de otras condiciones.
DE FACHADA

Plano wvertical correspondiente a la ordenacidén de
fachada, sin considerar los voladizos y salientes de
fachada que puedan existir, o autorizarse.

PARCELA

|

Superficie individualizada de terreno correspondiente
a una sola finca, y cada una de las resultantes de la
particién de otra parcela mayor. :

A efectos de estas Ordenanzag i N con
diferente significacién urbaf i 5% tipos
siguientes: '

a) Parcelas wurbanas, susceptihle®, & acidén con
determinados requisitos NP en

solares.

bYParcelas rurales o agricolas. que se excluyen de

todo uso urbanistico, salvo excepciones de
tolerancia reguladas por la Ley {art. 86.1 ¥y c.c..
L.S.)
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PARCELA EDIFICABLE

Condicidon gue caracteriza la posibilidad de
edificacién de una parcela por razdén de suficiencia de
dimensiones de forma y superficie, sin perjuicio de

aquellas circunstancias suplementarias que le otorgan
la condicién de solar.

PARCELA TIPO

Parcela que se considera funcionalmente éptima para un
determinado tipo de edificacidén a efectos de la
ordenacién prevista, o respetada. En tal caso, la
parcela minima representa la maxima tolerancia Gtil de
reduccién de la "parcela tipo™.

PLANTA BAJA

Planta inferior del edificio sobre el semisétano, si
lo hubiere, cuyo techo se sitia a mas de un (1,0}
metro sobre cualguiera de las rasantes del terreno
(art. 99:1. R. Pto.}.

PLANTA SUPERIOR, DE PISO

Cualquiera de las plantas por encima de la planta
baja. .

PROFUNDIDAD EDIFICABLE

Limitacién de la profundidad de ocupacidn del solar,
en la edificacién intensiva tradicional, que acota la
maxima separacidén de la fachada posterior respecto de
la principal.

PARAMETRO

PATIO

condiciones
.._superficie,

NGmero o indicador de algy
dimensionales impuestas a la edi
cotas de medida, etc.

on para

Volumen vacio integrado enf
3 algunas

permitir la ventilacidén ¥y la

Se distinguen, por su diferen vinculacién al

edificio las siguientes situaciones:

- Patio de parcela exterior (en 1a.fachada)

10



- Patio de parcela interior

- Patio de manzana comunitario

~ Patinillos y “"shunts”
RETRANQUEO

Paréametro que expresa la separacidn del edificio a los
linderos de la parcela.

Pueden diferenciarse los siguientes
- Principal, que refiere a la alineacidén oficial.

- Secundarios, que refieren al resto de los linderos.

RASANTE
En general, perfil Jlongitudinal de las <calles ¥
plazas; o del estado natural del terreno, en los

espacios no urbanizados.

RASANTE OFICIAL

Rasante definida oficialmente, como referencia de
control vpara el cdémputo de la altura edificable o del
nimero de plantas de la edjficacién.

RASANTE NATURAL

Nivel original del terrenoc antes de su edificacidon o
urbanizacién.

REMATES DE ESCALERA

- 5 ¥ ’ « - . - > - .
Férmula sdrquitectdémnica de integracidon de la caja de
escalera en la cubierta del edificio, cuando ésta es
accesible.

SALITENTES DE FACHADA

Elementos accesorios o apéndices que sobresalen de la
fachada por proteccidén afiadida de la mjomm toldos,
etc), iluminacidén, sernializacidn, o Lon o
simple ornato; con independencia de §

arquitectdénica o constructiva.

SOLAR
Consideracidén especifica de agquell

suelo urbane que resultan aptas para > odiz® cacion
inmediata por reunir 1los siguientes requisitos

11



simul tédneamente:
a) Tener alineaciones y rasantes oficiales.

b) Constituir parcela edificable por su forma v
superficie.

¢) Disponer de los servicios urbanisticos minimos ¥
necesarios.

SUPERFICIE DE PARCELA

Medicidén planimétrica {en proyeccidn horizontal)}) del
Area de una parcela individualizada.

SUPERFICIE BRUTA DE PARCELA

Superficie de 1la parcela original antes de su
transformacidn en solar, incluyendo todas las
superficies del cesidén obligatoria a efectuar {art.
83.3.1°, L.S.}.

SUPERFICIE NETA DE PARCELA

Superficie de parcela entre linderos de propledad ¥
alinedciones pidblicas.

SUPERFICIE UTIL

Superficie utilizable de cada pieza, local o unidad
compleja de un edificio, desde el punto de +vista
funcional. Excluye elementos permanentes u obra muerta
de la edificacidn {estructura, cerramientos,

divisiones e instalaciones) y los elementos comunes no
privativos {accesos, escaleras, etc).

SEMISOTANC
Local cuyo techo no excede la cota Gtil de un {1.0)
metro en cualquiera de las rasantes del terreno en

contacto con la edificacién (art. 99.1, R. Pto.}.

SEPARACION DE EDIFICIOS

Distancia minima entre edificigh
soleamiento ¥y vistas de respeto.

VOLADIZOS DE FACHADA 2
| iy -
Elementos permanentes de la edifica ’én“ﬁi‘i‘é Rgfhresalen
del plano de fachada con caréctew ;,?4%tura1 Tol
afiadido, siendo accesibles o utilizables por las

prersonas.

12



Se distinguen dos tipos, de diferente significaciodn
arquitectdénica:

a) Cuerpos cerrados; miradores y galerias.

b) Cuerpos abiertos; balcones ¥ salientes, sin mas
definicién que la barandilla o antepecho.

VOLUMEN ENVOLVENTE

Sélido capaz de contener el mayor volamen del edificio
segin se define a partir de los paraéametros de

edificabilidad.
ZONA DE USO

Extensién de superficie bien definida en razén de
caracteristicas uniformes, ¥y por las cuales se
diferencia de otras =zonas.

Refiere a las &areas homogéneas a efectos de
zonificaciodn.

ZONIFICACION

Accidn de dividir el Suelo Urbano, calificandolo por
areas homogéneas a efectos de la ordenacidn.

Y

*
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TITULO II. ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO I. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTC Y VOLUMEN

SECCTON 12, REGULACION DEL SGLAR

Art. 9. Condiciones del solar
lLa consideracién de solar, en términos urbanisticos de
aptitud para su inmediata e jecucion, depende de las
siguientes circunstancias:

a) Definicién oficial de sus alineaciones v rasantes.

b) Suficiencia dimensional de la parcela a efectos de
edificabilidad.

c) Disponibilidad de los servicios urbanisticos
necesarios.

Art. 10. Alineaciones y rasantes oficiales

10.1 Se determinan en el Plano de Delimitacidn v
Zonificaciodn del presente documento,. con las
correcciones de ajuste que, en su <c¢aso, puedan
establecer los correspondientes Proyvectos de
Urbanizacidn de viales, Estudios de Detalle Te)

cualquier otro instrumento legitimo de planeamiento a
partir de su vigencia efectiva.

10.2 Como criterio general, en las areas consolidadas con
edificacién tradicional que corresponde al nGcleo méas
antiguo de la poblacidén se mantienen las alineaciones
N rasantes existentes, con las excepciones
introducidas por conveniencia de la ordenacién.

10.3 Cuando el Ayuntamiento lo considere conveniente, por
aplicacidn de los criterios de seguridad y fluidez del
trafico urbano, las parcelas en esquina dispondrén sus
alineaciones ‘en "chafléan", cuyas dimensiones deberan
ser concretadas mediante Estudio de Dgislle en funcidn

interseccion.
Art., 11. Dimensiones de la parcela

11.1 1la parcela edificable, cony
suficiente para los tipos béas?
cada zona de uso, se establece X1 = respectivas
CONDICIONES ESPECIFICAS de estas Ordenanzas (Titulo
ITI), mediante paréametros dimensionales adecuados de

14



11.2

11.3

11.4

11.5

Art.

superficie y forma.

Como criterio general, en las areas consolidades con
edficacidén tradicional que corresponden al nicleo mas
antiguo de la poblacidn se mantienen las
caracteristicas del parcelario existente, con las

correciones mnecesarias para su actualizacidén en los
supuestos gque se consideren inadecuados.

En todo caso, las condiciones establecidas parsa cada
zona de uso se entenderén vinculantes para cualquier
acto de parcelacidén urbanistica o reparcelacidn, a

partir de a vigencia de este documento.

Podran admitirse tolerancias de los parametros de
parcelacidn hastae ocho por <cien (8%) en las
dimensiones superficiales y tres por cien (3%} en las
lineales.

Igualmente, podra admitirse la excepcidén favorable a
1a edificacidén de las parcelas "insuficientes" cuando
sea imposible su segregacidn ¥ acunulacidén a las
parcelas colindantes por hallarse estas edificadas;
excluyendo en cualguier supuesto las construcciones en
situacién previamente declarada "fuera de ordenacion”
(art. 60, L.S.), o incluidas en un area de actuaciodn
legitimamente delimitada para su gestién en plazo
determinado.

12. Divisidén de parcelas

Se consideraran parcelas indivisibles los siguientes
supuestos (art. 95.1, L.S.)

a)l Las parcelas cuyo tamafioc sea igual o menor que la

superfitie de la parcela minima edificable, sin
perjuicio de las tolerancias v excepciones
establecidas, salvo aque los lotes residuales que
resulten se adquieran simultaneamente por los
propietarios de 1los terrenos colindantes para
agruparlos, formando nuevas parcelas edificables.
Tgual condicidén se establece par mpucesto  de

que el parametro limitativo ref
minima del frente de parcela.

b} Las parcelas cuyas dimensiones e el
doble de los minimos estab¥ o en
superficie como en frente de pa'\\, & que el

exceso sobre dicho minimo pueda con el

c) Los terrenos libres de construccidn que resulten de

15



la aplicacién del parametro de ocupacidén de parcela

establecido para los supuestos de edificacidn
aislada, o abierts, si no estuviere agotada la
edificabilidad de 1la parcelsa. Cuando exista

sobrante, la fraccidn de parcela excedentaria podra
acumularse a la parcela colindante con los mismos

fines anteriores.

Art. 13. Servicios urbanisticos

13.

13.

1

A los efectos de estas Ordenanzas se consideran
servicios wurbanisticos del solar, con caracter de
minimo necesario, los siguientes: .

a) Pavimentacién de la calzada en toda la longitud del
acceso rodado desde la via urbanizada més proxima.

b) Alumbrade publico ¥, en su caso, encintado de
aceras en el frente de parcela.

¢) Suministro de agua potable ¥y energia eléctrica en
el limite de la parcela.

d) Posibilidad de acometida préxima &l alcantarillado,
u otro sistema de evacuacidn colectiva aceptado.

Las parcelas del sueloc wurbano que no reunan la
condicién de solar por carecer de alguno de estos
servicios, o todos ellos, deberan ejecutarlos al mismo
tiempo que se procede a su edificacidén como condicidn
indispensable para su autorizaciédn; con las garantias
que se regulan en la Seccidn Segunda, Capitulo I del
Titulo IV sobre Licencias Condicionadas al deber de
urbanizar. ‘

SECCION 2&. REGULACION DE LA EDIFICABILIDAD

Art.14. Condiciones de edificabilidad.

14.

14.

1

La edificabilidad de 1los sclares los

siguientes datos.

a} Los tipos de edificacion en
correspondencia con el pal la
zonificacidén.

b) El1 aprovechamiento maximo admisib solar

segan su situacidén urbana.

Ambas cuestiones se regulan simulténeamente mediante
las correspondientes definiciones ¥ parédmetros de

16



Art.

15.

¢ f

1

edificabilidad.

15 Tipos de edificacidn.

A Jlos efectos de estas ordenanzas se regulan las
siguientes tipologias basicas, que corresponden a los
criterios generales de zonificacidn por "areas

homogéneas"” de uso ¥ edificaciodn:

a)

b)

c)

d)

Edificacidn Intensiva o Compacta: Tipologia
tradicional “"entre medianeras”, formada por
unidades constructivas adosadas entre si, y a la
alineacidén oficial, que constituyen las ‘“manzanas
cerradas". Admite variantes por sucesiva definicidn
de los espacios interiores (patios de manzana) ¥y de
sus conexiones con el exterior hasta la categoria
de “"manzanas abliertas™, con ordenaciéon de blogues
colectivos v distintos grados de libertad.

Edificacién Extensiva o Independiente: Tipologia de
edificacién formada por unidades aisladas de los
l1inderos de su propia parcela, dgque ocupan so6lo
parcialmente en una proporcién determinada. La
manzana constituida por agregacion de este tipo de
inmuebles admite sucesivas variantes por regulacién
de los volUmenes edificados desde la maxima
libertad constituida por las ordenaciones de
"segunda residencia" hasta las "manzanas abiertas”
con ordenacidn de bloques edificados

Edificacién Industrial: Tipologia de edificacion
caracteristica de ‘“nave™, por sus dimensiones ¥
funcionalidad, para el albergue de actividades
productivas v de almacenamiento, aunque

eventualmente puede incorporar otras tipologias
adecuadas a usos terciarios (oficinas y similares)
complementarios de la funcién principal, con
distintos grados de integracidn arquitectdnica. La
ordenacidén de conjunto puede participar de los
critérios antes definidos para manzana cerrada o
abierta, siendo preferente la disposicidn aislada
de la edificacidn dentro de cada parcela

Edificacién no tipificada: Supuesi i dcion
singular, gque se diferencia del gnd ﬁéjpog \zén
. + 3 N 3.

de su entidad propia o de su:}mo {%pec;‘afco,
admitiendo tipologias diversas 3% p@a(uigﬁb de
sujecidén a las Condiciones Generall ¥ i1ion
estética dque se regulan en otro’ e Estas
Ordenanzas. Corresponden a esta 7 % . los
siguientes elementos:

- Edificios catalogados o susceptibles de

17
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i catalogacidon, y elementos anélogos de interés
" cultural, histérico, arqueocldgico © asimilado.

- Edificios institucionales significativos de
propiedad pablica, salvo su desafectacidén de uso.

Edificios pertenecientes al sistema general de

i equipamientos v elementos puntuales de las

instalaciones técnicas de interés comunitario,
expresamente reconocidas en el planeamiento.

G AT
}

- Edificios de funcidén y actividad exclusiva que

puedan asimilarse a un equipamiento comunitario
con independencia de su titularidad, publica o
privada: auditorios, cinematdgrafos, estadios

deportivos, etc.

15.2 Como criterio general, en las areas consolidadas <c¢on
edificacidébn residencial del nicleo mAs antiguo de la
poblacidén se mantienen las caracteristicas de 1la

: edificacidn existente, que corresponde a la

; calificacidn estricta de Tedificacion intensiva"

anteriormente definida.

Art.16 Ap;ovechamiento del solar

16.1. E1 aprovechamiento o intensidad de uso del solar se
pormenoriza en funcién de parametros de edificabilidad -
homogéneos para cada zonificacidon del suelo urbano en
las respectivas CONDICIONES ESPECIFICAS de estas

Ordenanzas (Titulo III).

16.2. Como criterio general de aprovechamiento para todas
las zonas del suelo urbano se establece el limite
absoluto de elevacidén de tres plantas totales de
edificacién, medidas en cada punto del terreno_rﬁart,
74, 8.8.), o bien la altura edificable equivéfente,

con independencia de otras limitaciones.

v

o 1 A )

Art.17 Paréametros de edificabilidad

17.1. Los indicadores de edificabilidad
envolvente de la construcciodn,
limites dimensionales como sigue

SEbAbaaS A TAK S0k CE SRR

Wwndo sus

a) Parametros absolutos, que
total del derecho de edificac
la superficie neta del sol
alternativos siguientes:

T

e v

— Superficie construida, fijada mediante un

"indice superficial” (m2/m") o "indice de techo”,

7z
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17.2

Art.

18.1

18.2

18.3

que es la determinacidn establecida en estas

Ordenanzas.
- Volumen edificado, deducido mediante un "indice
volumétrico (m3/m2}. en su caso.

b} Paréametros parciales. que determinan o acotan
dimensiones parciales en relacidn con los
“parametros absolutos”, o con otras condiciones que
afectan a la edificaciodon {higiénicas v/o
estéticas). A efectos de estas Ordenanzas se
consideran los siguientes:

- Los que definen la cuantia de la ocupacidén del
solar en términos de proporcidn (%), retranqueo,
permimetral, limitacidn de fondo edificable, etc.

- Los que limitan la alzada de las construccciones,
ya sea en términos de elevacion de plantas o de
altura edificable equivalente, o ambas a la vez.

La combinaciodn de 1los "parametros parciales",
debidamente homogeneizados en cada caso, debe
coincidir con la aplicaciéon de los "parametros
absolutos”", a efectos de coherencia. En cualquier
supuesto los “paréametros absolutos” establecen un
l1imite cuantitativo maximo del derecho a edificar,
aungue esta misma definicidn pueda obtenerse

indirectamente a través de "parametros parciales".

18, Asignacioén de los parémetros

La Edificacion Intensiva, se regula habitualmente por
"parametros parciales” de ocupacidén plena (100%) del
solar, salvo limitacidén del fondo edificable, y por la
limitacidén de alzada de 1las edificaciones. Queda
sujeta en las presentes Ordenanzag,gl limite absoluto

oy

de tres plantas totales de elevpfy gizgcuerdo con la

La Edificacién Extensiva se I abftmglmente por
"parametros absolutos” i
esencial el "indice de techo"

con otros ‘“parametros parcl ocupacidn de

parcela, retranqueos v ada de las
edificaciones.etc.). Quedan igualmente sujetas al
limite absoluto de tres pantas de elevacidon en

cualquier punto del terreno (art. 74, L.S.).

La Edificacidn Industrial puede participar
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18.4

Art.

19.1

19.2

19.3

indistintamente de ambas formulaciones: Intensiva o -

Extensiva. Sin embargo, la ordenacién de A&areas
especificamente industriales se suele regular con
criterios de Edificacidn Extensiva de manera

preferente.

La Edificacién Singular carece de determinaciones
objetivas por su propia especialidad, gque corresponde

en cada caso a foérmulas y programas predeterminados.
Sin embargo deben someterse, en cualquier caso, & los
criterios generales de adecuacidn estética y ambiental
establecidos por la Ley (arts. 73 y 74, 1L.S), que se
regulan en el Capitulo III del Tituto II, de estas
Ordenanzas.

19. Elevacidén y altura edificable

En general, la elevacién de las construcciones se
halla regulade por el art. 74 de la Ley del Suelo ¥
art. 99 del Reglamento de Planeamiento, quedando
limitada a tres plantas totales de elevacidn sobre el
terreno, con las especificaciones del Titulo III de
estas Ordenanzas.

La altura maxima edificable, en funcién del nimero de
plantas efectivamente adoptado, seréd la sigulente:

I Planta ............ cuatro metros (4,00 m).
11 Plantas ............ siete metros (7,00 m).
I1I Plantas ........... diez metros (10,00 m}.

La medicidén de la altura edificable se efectuaréd en el
plano de fachada, desde la cara inferior del altimo
forjado de cubierta, o vuelo de alero, ‘hasta 1a
rasante oficial de 1la alineacidn en un punto de
referencia, que se determina en funcidon del desnivel
entre los extremos de la fachada como sigue

a) Desnivel igual o menor de un . La
referencia corresponde al centro gg la
fachada.

b) Desnivel mayor de un (1,0} metro de
uno y medio (1,5) metros. se
establece a medio (0,5) metro por cota
mas alta.

¢) Desnivel superior a uno y medio {1,5) metros. La
fachada se dividiréd en tramos, de forma que se

cumpla independientemente en ellos alguna de las
reglas precedentes.
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CAPITULO II. CONDICIONES DE HIGIENE Y CALIDAD

SECCION 18, VIVIENDA Y ALOJAMIENTO RESIDENCIAL

Art.

Art.

21.

21,

21.

21.

21.

1

20. Normativa de aplicacidn

Serda de aplicacidén el contenido de . los articulos
siguientes, sin perjuicio del cumplimiento de la
normativa sobre Viviendas de Proteccidn Oficial que se
halle vigente en la fecha de aplicacion de estas
QOrdenanzas ¥. en particular, de la orden de 29 de
febrero de 1944 por la gue se determinan las
“condiciones higiénicas minimas que han de reunir las
viviendas" {BOE de 1 de marzo 1944) ¥y las
disposiciones complementarias de la misma; salvo -
soluciones debidamente Jjustificadas.

21. Composicidén y disefio

El1 disefio de las viviendas se realizard teniendo en
cuenta los diferentes factores de las familias o
personas que las van a habitar.

Toda vivienda se compondra como minimo de cocina,
comedor, un dormitorio de dos camas y un cuarto de
aseo, habiendo de tenerse en cuenta la relacidn entre
la capacidad de la vivienda y el nimero y sexo de sus
moradores.

Los dormitorios seran independientes entre si, de modo
que ninguno se utilice como paso a otro pieza de la

vivienda. En el supuesto de que haya en las viviendas
mas de un cuarto de aseoc o bafio, wuno de ellos, como
minimo cumpliréa la disposicién anterior; pudiendo
tener los restantes acceso &a través de los

dormitorios.

La altura libre minima entre plantas de uso de
viviendas sera de dos metros, cincuenigee®uetimetros

(2,50 m).

En las plantas bajas la altura librj
tres metros (3,0 m) yv la maxima de
veinticinco centimetros (4,25 m)

E1l Area barrida en sentido de apertu
de puertas, ventanas y armarios esT®
obstaculos, v no s5se dificultarédn e paso ¥y la
circulacién. La altura minima de las puertas sera de
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21.6

Art.

22.1

22.2

22.3

22.4

22.95

22.86

Art.

dos metros (2,00 m). El ancho de las hojas, segin su
situacidn sera el siguiente:

- Acceso & la vivienda 0,825 m
- Piezas interiores 0,725 m
- Cuartos de acceso y galeria 0,625 m

Dimensiones minimas de las habitaciones.

- Cocina-comedor {agrupados) ............. 18 m2
- Cuarto de estar ... ... ... 16 m2
- Cocina independiente........... ..., ....5 m?2
- Dormitorio de una cama {(sin armario)...6 m2
- Dormitorio doble (sin armario) ......... 10 m2
-~ Cuarto de aseo 0 balo . ... . . i 2,5 m2

29 JTluminacidén y ventilacidn

Todas las viviendas seréan exteriores,. entendiéndose
como tales las «que tengan al mencs una de sus
estancias con hueco de apertura a fachada.

No se permiten viviendas en sdtano.

La superficie de iluminacidén seréa como minimo de un
diez por ciento (10%) de la superficie en planta de la
pieza & iluminar.

las ventanas tendréan un ancho minimo de cuarenta ¥
cinco centimetros (0,45 m), sin perjuicio del
cumplimiento de lo establecido en la Norma Basica de
la Edificacién sobre “"condiciones de proteccidn contre
incendios" (CPI-82}.

Como minimo se dispondra de un hueco practiﬁ%ble al
exterior de dos metro cuadrados (2,00 m2) y una
anchura minima de un metro (1,00 m) para la entrada ¥y
salida de muebles.

Las ventanas Yy huecos estaréan protegidos por un
antepecho de noventa y cinco centimetros (Q.955 m) o
barandilla de un metro (1,00 m) de alt P T
Por debajo de la altura de protecciongf]
de dimensidén mayor de doce centimetf

para evitar el paso de un nifio, of de
suelc mayores de cinco centimetrgs ni
elementos que permitan escalar o

barandilla,

23, Aislamiento e impermeabilidad

22



29 1 Los <cerramientos se realizaran con camara de aire
ventilada exclusivamente al exterior, sin juntas o con
juntas que no transmitan la humedad. ¥ contaran con el
aislamiento térmico suficiente de acuerdo con la Norma
Basica de la Edificacidén sobre “"condicioens térmicas
de los edificios"™ (CT-79).

23.2. El piso o suelo de las plantas bajas que se destinen a
vivienda deberéan aislarse del terreno mediante un
forjado perfectamente impermeable que lo proteja de
las humedades del terreno o. alternativamente, quedaréa
como minimo & sesenta centimetros {0,60 m) sobre el
nivel del terreno formando una camara ventilada al
exterior.

29. 9 Los revestimentos exteriores seran estancos; para ello
se dispondran de soluciones constructivas a base de
materiales no absorbentes o revocos hidréfugos.

23.4 Las pendientes de la cubierta estaran en funcidén del
material empleado para 1la cubricidén segin las
condiciones climatoldgicas de la zona. En ningin caso
se superaran los treinta grados de pendiente, debiendo
quedar garantizadas la evacuacidn ¥y la estangqueidad,
aungque se propongan soldciones constructivas
tradicionales. ' :

Art. 24. Instalacidn de fontaneria

94.1 Toda vivienda dispondré de una conduccidn de agua fria
y otra de agua caliente. En su instalacién «quedara
asegurado un caudal de agua fria ¥y caliente de un

decilitro. por segundo (0,10 l/seg) v por grifo.

24.2 Se instalaran grupos de presidon a partir de 1la cota

garantizada por el Organismo responsable de la
distribucién de agua potable.lLa instalacidén cumplira
las Normas Basicas para las Instalaciones de

Suministro de Agua.

Art. 25. Evacuacidén de residuales

25.1 La red de evacuacién de cada edificid
sigulentes elementos: L

— Un desagiie con cierre hidraulico reWB ¢ para
cada aparato o bote sifdénico comin pars grupo
de ellos, i se trata de lavabos, bidés, bafieras

v duchas.
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- Una red horizontal de acometida a las bajantes,
con pendiente mayor o igual que 1.50 por mil.

— Desagle de los 1inodoros a las bajantes,
directamente o mediante un manguetdn de acometida
de longitud menor o igual que un metro (1,00 m)

- Un diémetro de bajante por bafio de vivienda, de
ocho milimetros (0,008 m) como minimo.

95 2 E1 vertido de las aguas residuales se efectuard a la
red de alcantarillado, de manera obligatoria.

Art. 26, Evacuacién de pluviales

26.1 La totalidad de las aguas pluviales que recoja la
cubierta, cualquiera que fuere su solucidn
constructiva, deberé& canalizarse y evacuarse a la red
de alcantarillado.

26.2 Queda terminantemente prohibido el vertiao directo
sobre la acera o calzada.

Art. 27. Electrificacion

Para e)] suministro de energia eléctrica se estara a lo
dispuesto en el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensidn e Instrucciones vigentes para su aplicacidn.

Art. 28. Ascensores y montacargas

28.1 Deberan instalarse ascensores en todos los edificios
con altura superior a cuatro plantas o cuando el piso
de la Gltima planta vividera esté situado por encima
de los once metros (11 m) de altura. o

28.2 Los ascensores, montacargas o elevadores deberéan
reunir las siguientes condiciones:

a) Se estara a lo dispuesto en la Norma Basica sobre

Condiciones Acusticas v otram” wmyrmativas
especificas, sin que las guias g E\ del
ascensor se apoyen o afiancg pared
medianera. '

b} La instalacidn de ascensores) / v
similares se realizara de acuerd~\ Mesfduesto
en el Reglamento de Aparatos Elev&ok\\mw////

¢) La entrada al ascensor desde el portal de acceso no
estard a una cota superior a un metro, cincuenta
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:

centimetros (1,50 m) de la rasante.Cuando no se
superen tres peldafios sera necesaria la colocacién
de una rampa.

Art. 29. Instalaciones especiales

Cada vivienda dispondra de una toma de antena para
televisién y recepcidn de radic en modulacién de -
frecuencia.

Art. 30. Elementos técnicos de las instalaciones

30.1 La centralizacidén de contadores y maquinaria de las
instalaciones al servicio del edificio, ¥y los recintos
propios de las mismas, se ajustaran a la normativa
especifica que les regula.

30.2 Los elementos técnicos que por su propia naturaleza
deban  situarse en la cubierta del edificio se
sajustarédn a las determinaciones establecidas en las
Ordenanzas ¥y en todo caso estarén comprendidas dentro
del plano ideal de cuarenta y cinco grados (45°) que’
pasa por la linea interseccidn del plano de maximo
vuelo yv del plano horizontal situado a un metro
cincuenta centimetros (1,50 m) sobre el plano del
tltimo forjado.

Art. 31. Escaleras comunes

31.1 La longitud de los peldafios de escalera comGn seré& de
noventa centimetros (0,90 m); el ancho minimo de
huellas sin contar tabica, serda de veintisiete
centimetros (0,27 m) y la tabica o contrahuella méxima
de diecinueve centimetros (0,19 m).

31.2 Donde existan puertas de acceso a viviendas, o locales
accesibles, la dimensidn minima del rellanoc seréa de un
metro y veinte centimetros (1,20 m).

31.3 Quedan prohibidos los escalones compgHgp My abanico
v los rellanos partidos, que sélo ' y
en las siguientes situaciones: ]

a) Tramos de mcceso a cubierta ¥
edificios colectivos.

b} Escaleras interiores de las viviernNg # uso sea
exclusiveo del usuarioc.

31.4 Las escaleras comunes deberan recibir luz v
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‘ventilacién directa de la calle o patio interior con
hueco de superficie minima de un seis por cien (6%) de
la superficie en planta de la calja de escalera por
cada rellano.

M 8 K BV

31.5 Cuando el edificio no tenga mas de tres ©plantas de
edificacién podran recibir luz ¥ ventilacion:

LY byt s an s

a) De lucernarios cenitales con superficie superior al
treinta por cien {(30%) de la superficie en prlanta

; de la caja de escalera ¥ practicable en un
3 ciencuenta por cien (50%) de su propis superficie,
; o bien,

3

b) Por huecos abiertos en los cierres del casetdm de
escalera de superficie superior al quince por cien
(15%) de la superficie en planta de la caja de
escalera, ¥y con un ojo de escalera en el que pueda
inscribirse una circunferencia de ochenta

3 centimetros (0,80 m) de diametro.

¢) En cualquier caso, anicamente podra haber dos
plantas edificadas de escalera sin ventilacidn
directa al exterior.

Art. 32. Barandillas y protecciones

En cualquier situacidén en que se encuentren las
barandillas seran de un metro (1,00 m) de altura. Por
debajo de la altura de proteccidn no habré huecos de
dimensién mayor de doce centimetros (0,12 m).

Art. 33. Barreras arguitectonicas

Se adoptaran soluciones de disefio tendentes a 1la
eliminacién de barreras arquitecténicas que impidan o
dificulten el acceso de los disminuidos fisicos de
conformidad con la legislacidédn vigente.

SECCION 2&. USOS COLECTIVOS Y TERCIARIOS

Art. 34. Normativa de Aplicacidn

Los edificios, locales vy recintos
usos colectivos ¥y terciarios se
normativa vigente sobre la materia.

. Para lo no previsto se aplicaréan las condiciones de
los usos residenciales que establecen estas

i
% Ordenanzas.
g
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SECCION 32. ACTIVIDADES PRODUCTIVAS Y ALMACENAMIENTO

Art.

35.

35.

1

35, Normativa de aplicacidn

Los edificios, locales y recintos que se destinen a
actividades productivas y almacenamiento se ajustaran
a la normativa vigente sobre la materia, siendo en
general el Reglamento de Seguridad e Higiene en el
Trabajo, el Reglamento de Actividades Molestas,
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, y las Normas Basicas
de Proteccién de Incendios y Aislamiento Acistico: asi
como sus respectivas disposiciones complementarias,
estatales y autonémicas.

En particular deberd considerarse la Instruccidn
1/83, de la Conselleria de Gobernacidén, por la que se
dictan normas para la aplicacidn del HReglamento de

Actividades Clasificadas. :

Para lo no previsto se aplicaran las condiciones de
los usos residenciales que establecen estas
Ordenanzas.

CAPITULO III1. CONDICIONES DE ESTETICA Y ADECUACION

Art.

Art.

37.

37.

37.

1

386. Criterio fundamental

Como regla fundamental se establece el criterioc de
adecuacién de los edificios al entorno ambiental en
que se situen, de conformidad con los articulos 73 de
la Ley del Suelo y 98.2 del Reglamento de
Planeamiento.

37. Condiciones generales

No podra edificarse con elevacidén superior a tres
plantas, con la salvedad que se regula a continuacidn,

En las manzanas consolidadas por edificacidén en mas de

dos terceras partes de su superficie neta, podré
edificarse hasta la alture media de los edificios ya
contruidos, segiin la definicidén del concepto que se
establece en el Titulo I {art. 8) de gp#fSgdenanzas:
siempre que las determinaciones 4 'E§ﬁaﬂ\ del
planeamiento no dispongan ' 4 més
restrictivas.

El resto de las condiciones estét por
lo estipulado en estas Ordenanzas p{‘# cios.
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Art.

38.1

38.2

Art,

39.1

39.2

38. Conservacidén del parcelario

En general, deberad mantenerse la parcelacidn existente
en <cada una de las =zonas en Qque se divide la
superficie del Suelo Urbano delimitado.

En el ntacleo principal de la poblacidon, que
corresponde a la Zona Intensiva, sdélo se permitiran
modificaciones del parcelario existente con las

siguientes condiciones:
a) Divisidén de parcelas

- Por desdoblamiento de profundidad. en aquellas
parcelas que tengan excesiva profundidad v
duplicidad de fachadas.

— Por excesiva longitud de fachada, en funcidon de
una determinada "fachada tipo", representativa de
la tipologia dominante.

b} Reparcelacidn
La definicién de las parcelas que resulten de la

reparcelacion estara a los mismos reguisitos
anteriores.

39. Composicién de fachadas

En .las areas de Edificacién Intensiva del nGcleo

antiguo deberan mantenerse, en general, las
caracteristicas tipoldgicas de la edificacidn
existenxe especialmente en los supuesios de

sustitucidén de edificios de las éareas ¥y manzanas
consolidadas segin el criterio legal.

Los huecos de fachada mantendréan, o T,
orden v modulacidn de dominante vert i
la planta baja, ¥ a tal efecto la i
minima serd de 3/2 encolumnando 1§
ejes respectivos. 3

Se admitiran las siguientes excepciog

- Los huecos de la tercera planta,
que podréan ser apaisados.

- Las de dimensién méxima de sesenta centimetros (0,60
m), que podran ser cuadrados.
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39.38

39.4

Art.

40.1

40.2

40.3

Art.

Art.

41 . Salientes de fachada

A2, Cubiertas vy elementos superpuestos

Todos los huecos acusaran al exterior el espesor del

cerramiento, retranqueando .las carpinterias al menos
20 cms.

Las fachadas de plantas bajas estaran formalmente
integradas en la <composicién del edificio ¥ se

trataran con idénticos materiales ¥ tonalidad.

Tada reforma de fachada <queda condicionada al
cumplimiento de lo anteriormente expuesto.

40. Voladizos de fachada

Unicamente se autorizan los balcones con antepechos
de <cerrajeria calada en toda su altura, siendo el
espesor maximo del forjado visible desde la via
pablica de ocho centimetros (0,08 m).

Cumpliran ademas, las siguientes condiciones:

a) La altura minima de su cara inferior a la rasante
de la acera, o en su defecto, de 1l1la calzada
inmediatamente inferior sera superior a tres metros

sesenta centimetros (3,60 m).

b) E1 +vuelo méaximo no superard conjuntamente los
siguientes valores:

- Cuarenta centimetros (0,40 m).

- La anchura de la acera donde se proyecta,
descontando quince centimetros (0,15 m).

c) E1 borde del vuelo seréd perpendicular a la fachada,
debiendo separarse sesenta centimetros del eje de

la medianera segin el Cédigo Civil {servidumbre
laterall}.
El Ayuntamiento podra limitar el vuelo de los

balcones, e incluso prohibirlos, cuando se presuma que
puedan ocasionar perjuicios al trafico rodado.

En ningiin caso excederan un
veinticinco entimetros (0,25 m).

Quedan condicionados en sus dimensiones\g? : y ar
perjuicios al trafico rodado.
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42.1

42.2

Art.

43.1

43.2

43.3

43 .4

Art,

44.1

44, Viario y pavimentaciones

Las cubiertas se ejecutaran generalmente con te jado

inclinado de teja curva, admitiéndeose elementos
auxiliares siempre que quede garantizada la
integracién con el entormo.

Se exceptia de esta regla la edificacidn de caréacter
industrial, dentro de las ZONas expresamente
determinadas para ella.

En su caso, los remates de escalera, salas de maquinas
de ascensor vy resto de instalaciones técnicas que
requieran situarse en la cubierta para su normal
funcionamiento no sobrepasarén los tres metros setenta
¥ c¢inco centimetros (3,75 m)} por encima del dltimo
forjado de cubierta ¥y quedaran en todo caso dentro del
plano ideal de cuarenta y cinco grados {45°) que pasa
por la 1linea de interseccidn de plano vertical que
enrasa los maximos vuelos de la fachada con el forjado
superior de la Gltima planta, con inclusidén de wun
alero de cuarenta y cinco centimetros (0,45 m).

43, Materiales y cclores

El acabado de la fachada no ofreceréa discontinuidades
de aparejo o revestimiento como resultado de distintos

tratamientos de textura o apariencia. Tampoco se
permitiran delimitaciones de fachada distintas a los
limites fisicos de la propiedad del inmueble.

El macizo incorporaréd los huecos pertinentes sin
preparacidén de jambas ni dinteles, de forma que
conceptualmente se recortarén en el propio macizo, sin
otros resaltos.

E1 color de la fachada seré uniforme para todo el

macizo de la misma, aunque puede admitirse la
diferenciacidén de los zécalos y del propioc espesor del
de cerramiento, o "intrados™, en las jambas o©

alfeizares ¥y dinteles de los huecos.

de aluminio, todo tipo de apls
persianas de cualquier materi
incluida la baja, con excepcil
persianas enrollables "de cordg

s \ado, v las
planta,
Micionales

No seré necesario producir una distincidén convencional
(mediante encintado y diferencia de nivel) entre acera

30



.

44 .2

44.3

v calzada, en el casce urbano; aconse jandose ia
adopcidn de secciones transversales cdncavas con
drenaje central para las calles de anchura inferior a
siete (7) metros.

Se dispensa la exigencia de asfaltado como sistema de
tratamiento para calles de nueva factura O
en renovacioén, aceptandose las ventajas propias del
hormigonado en el tratamiento horizontal de las calles
urbanas.

Fs recomendable que las calles que hubieran sido
asfaltadas sobre adoquinados o ewmpedrados. pudieran
recuperar su aspecto primitivo.
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TITULO III. CONDICIONES ESPECIFICAS DE ZONIFICACION

CAPITULO I. RESIDENCIAL INTENSIVA (MANZANA DENSA)

Art. 45. Ambifo v caracteristicas

45.1. Corresbonde al &rea de Suelo Urbano expresamente
sefinlada con denominacién de MANZANA DENSA en el Plano

de Delimitacidén (n2 7).

45.2. Se definen caracteristicas de edificacidon intensiva.
de uso residencial preferente, correspondiente al
niocleo mas antiguo de la poblacién.

Art. 46. Alineaciones y rasantes
46.1 Se mantienen esencialmente - las alineaciones

existentes, con las salvedades que se definen en el
Plano de Delimitacion.

46.2 Tendran igual caracter las determinaciones gue
establezcan los correspondientes Provectos de
Urbanizacién de viales, Estudios de Detalle y otras
definiciones complementarias de trazado, a partir de

su vigencia efectiva.

Art. 47. Frente y Profundidad

Se establece un mdéddulo de "fachada tipo" de ocho
metros (8,0 m.}, con tolerancia de 3%, a los efectos
previstos en el Capitulo III del Titulo II (art. 38.2)
de estas Ordenanzas.

Se limita la profundidad edificable de la parcela

hasta dieciseis metros (16 m) en las plantas
superiores a la planta baja.

Art. 48. Plantas de elevaciodn

48.1 El nGmero de plantas de elevacidn pare
determina expresamente en el Plano
mediante cifras romanas.

48.2 La maxima elevacién autorizada se limita a tres {3}

plantas totales sobre la rasante oficial, segin la
legislacién vigente {arts. 74, L.S. v 99.1, R. Pto.).
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Art.

49.1

49.2

489.3

Art.

50.1

50.2

50. Tratamiento de medianerias&

No se admitiran excepciones a la condicidn anterior.

49. Altura edificable

La medicién de esta cota se efectuaréd segin las reglas

contenidas en el Titulo II (art. 19) de estas
Ordenanzas.

Se admitiran soluciones de "acoplamiento” de altura
edificable, para las distintas situaciones de fachada

de un solar, con las formulas siguientes

a) La referencia de la rasante se determinara como si
se tratase de frentes de fachada independiente.
seghn las reglas generales, en cualquiera de los
supuestos.

b) Solares situados en esquina o chaflan. Si la altura
edificable asignada a los viales fuera distinta. la
mayor de ellas alcanzard a los viales adyacentes de
menor ealtura hasta una longitud méaxima igual al
doble del ancho del. vial en el tramo de fachada de

menor altura, contada desde la esquina, Gltima
fexion de chaflén o punto de tangencia del acuerdo
curvo de la linea de fachada, con un maximo de

veinte metros (20,00 m).

¢} Solares <c¢on fachadas discontinuas, o a calles
opuestas. Si la altura asignada a los viales fuera
distinta, cada una tendréa wvalidez hasta una
profundidad edificable determinada por 1la linea
equidistante de las dos alineaciones opuestias, sin
perjuicioc de la aplicacién de otras 1limitaciones,
si las hubiere.

Sobre_la altura edificable, Gnicamente se permitira la
construccién de elementos técnicos de las
instalaciones, remates de ot palomares ¥
trasteros.

Cuando como comnsecuencia alturas.
retrangueos, u otro causa, pued g dianeras al
descubierto, deberé&n cumlir condi#® ones de la
seccién segunda de este capitulo u optativamente
retirarse la medida necesaria para permitir la

aparicién de aberturas como si de una fachada se
tratase.

Si la medianera que resultase de la edificacidn de dos
solares contiguos no es normal & la linea de fachada,
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sé6lo podréan edificarse los solares cuando el
formado por la medianera con la normal al fren
parcela en el punto de su interseccidén sea infe
veinticinco grados sexagesimales (25°).

50.3. En los demés casos, para poder edificar de J
regularse los solares para que cumplan la cond
indicada. Los casos especiales, o que den lug
linderos de parcela curvos o quebrados o parcela
angulo, se resolveran aplicando los criterios técr
inspirados en las reglas que se contienen en
articulo.

CAPITULO II. RESIDENCIAL EXTENSIVA
Art. 51.(Ambito v caracteristicas

51.1. Corresponde al Area de Suelo Urbano que se sefiala
expresamente en el Plano de Delimitacién (nQ 7}.

51.2. Se definen caracteristicas de Edificacidén Extensiva,
aislada pareada o agrupada de uso residencial
permanente o estacional {"segunda vivienda"},
correspondientes a un nGcleo de expansidn.

Art. 52. Alineaciones y rasantes

Son aguellas que se definen en el Plano de
Delimitacidén, con las correcciones de ajuste que, en
su caso, puedan establecer los correspondientes
Proyectos de Urbanizacién, Estudios de Detalle o
cualquier otro instrumento legitimo a partir de su
vigencia efectiva.

Art. 53. Parcela edificable

53.1 Se mantiene la parcelacidén existente en la fecha de
aprobacidén de este documento.

53.2 A partir de su vigencia efeciiva cye i MNuacion
urbanistica deberd considerar una fjoR 3
adaptada a los siguientes minimos:

— Superficie neta
-~ Circulo inscrito
- Frente de parcela

Art. 54. Ocupacidén de parcela

54.1 La maxima ocupacidén de parcela autorizada es de
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54.2

54.3

Art.

55.1

55.2

{ 55.3

Art.

]

Art.

57.1

treinta por cien (30%). con referencia a su superficie
neta.

Los sétanos procedentes del desmonte o excavacidn del
terreno se consideraran como superficie construida a
efectos de ocupacidén. cualguiera que sea su destino.

No se computaran a efectos de ocupacidn las
excavaciones efectuadas para solucionar la iluminacidn
de los semisétanos segin la féormula de “"patio inglés™,
pero si se consideraréd para el computo de elevacidn ¥y
altura si llegasen a transformarse en planta baja.

55. Retranqueos a linderos

La separacidén a los linderos se efectuaréd como sigue,
en funcién de la altura de edificacidén H en metros

{H m.}.

- Alineacidn oficial............. cinco metros (5 m)
- Resto de lindero...... 0.5 Hm, o tres metros (3 m)
- Piscinas v algibes............... dos metros (2 m)

Las viviendas pareadas y agrupadas se tratarén como
una sola unidad constructiva, a efectdés de retranqueo,
debiendoc proveciarse y construirse al mismo tiempo.

En su caso, la eliminacidn de retranguecs para adosar
una edificacidén a otra existente deberéd someterse a
convenio privado con garantia registral,

considerandose como una ampliacién de la primera a
efectos de composicidn estética y tramitaciédmn del
expediente.

56, Edificabilidad neta

Se establece un indice superficial de aprovechamiento
de un cuarto de metro cuadrado de superficie
construida de edificacidon por metro cuadrado de solar
(0,25 m2/m2).

Los pardmetros parciales de elevacidn ¥ altura
edificada se ajustaran a las condiciones del
articulado que sigue.

57. Plantas de elevacion
lLa méaxima elevacion autorizada se li

plantas totales sobre el terreno, con
que a continuacién se establecen.
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57.2 En los terrenos desnivelados, el computo de la
elevacion se efectuard por plezas o locales de
vivienda independientes,. con referencia al terreno en
que se proyectan, admitiéndose tolerancias del 15%

57.3 TFuera de las reglas anteriores se admitirad una tercera
planta vividera, cubriendo parcialmente la planta
segunda hasta un veinte por ciento {20%) de su
superficie construida respectiva.

No obstante, la altura total resultante se tendra
en cuenta para el «calculo de los retrangquecs
perimetrales, en los laterales que corresponda .

Art. 58. Altura Edificable

58.1 La medicidén de esta cota se efectuarad segin las reglas
contenidas en el Titulo II (art. 19), de estas
Ordenanzas.

58.2 En los terrenos desnivelados se tendran en cuenta las
modalidades de medicién por piezas independientes que
sefialan los criterios del articulo anterior.

58.3 Los sétanos cuye altura libre exceda de un metro (1,0
m. ) sobre ¢l nivel del terreno original seran
considerados como planta baja computable, a excepcidn
de los garajes subterraneos.

Art. 59. Edificaciones auxiliares

Se admitira la construccidn de edificacicones
auxiliares con destino a garaje privado, vestuarios de
piscina, trasteros de jardin, cenadores y barbacoas,

etc. hasta un seis por ciento (6%} de la superficie de
la parcela.

En ningin caso superaran la altura contruida de una
planta de vivienda.

CAPITULO III. ELEMENTOS PUNTUALES
Art. 60. Ambito y caracteristicas

60.1 Constltuyen elementos puntuales de

60.2 Sus caracteristicas responden al concepto general de
"Edificacidn No Tipificada" definido en estas
Ordenanzas {Art. 15.d), dentro del cual se integran:
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Art.

a) Los edificios definidos como equipamientos v
servicios, que en algin caso tienen interés
protegible.

b) Los siguientes elementos de caracter protegible que
se catalogan:

- Iglesia parroquial San Vicente Ferrer

- Torre v palacio

61 Condiciones de proteccidn

Fn los edificios catalogados a proteger se podran
ejecutar exclusivamente los siguientes tipos de obras:
restauracidn, consolidacidn, reestructuracién, y las
de demolicidn necesarias para alcanzar dichos

objetivos.

No se admitirédn otras obras que desvirtaen o
modifiquen las caracteristicas formales del edificio,
ni se permitiréd su demolicidn.
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TITULO IV. INTERVENCION DE LAS FACULTADES DE DOMINIO

CAPITULO I. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

SECCION 12. REGIMEN GENERAL

Art. 62. Actividades sujetas a licencia

Conforme a lo establecido en la Legislacidn
Urbanistica, estaran sujetos a previa Licencia
Municipal, sin perjuicio de las autorizaciones fueren

procedentes con arreglo a la legislacidn especifica
aplicable, los siguientes actos:

a) Las obras de construccidén de nueva planta de
edificaciones e instalaciones de todas clases.

b) Obras de ampliacién de edificios e 1instalaciones
todas clases existentes.

c) Las de modificacidén o reforma que afecten a la
estructura de los edificios e instalaciones de
todas clases existentes.

d) Las de modificacidn del aspecto exterior que
afecten a la estructura de 1los edificios e
instalaciones de todas clases existentes.

e) Las obras que modifiquen la disposicidén interior de
los edificios, cualgquiera que sea su uso.

f) Las obras que{Ahayan de realizarse con caracter
provisional a que se refiere el art. 58 de la Ley
del Suelo.

g) Las obras de instalacién de servicios publicos.
h) Las parcelaciones urbanisticas.

i) Los movimientos de tierra tales como desmontes,
explanacién, excavacion y terraplenado, salvo que
tales actos estén detallados ¥ ]
obras a ejecutar en un Proyfecto &
de Edificacidén aprobado o autoriz.‘

i} La primera autorizacidén u o
edificios e instalaciones en gene

k) Los wusos de carédcter provisional a§
el apartado 2 del articulo 58 de la
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Art.

Art.

64.

1

a}

63.

Las

El uso del +wvuelo sobre las edificaciones e
instalaciones de todas clases existentes.

La modificacion del wuso de los edificios e
instalaciones en general.

La demolicidn de las construcciones, salvo en los
casos declarados de ruina inminente.

I.as instalaciones subterréaneas dedicadas a
aparcamientos. actividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios publicos o

cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.
El corte de los arboles integrado en masa arbdrea
que esté enclavada en terrenos para-los que exista

un Plan de Ordenacidn aprobado.

Ta colocacién de carteles de propaganda visibles
desde la via publica.

Y, en general, los demdas actos que sefialen los
instrumentos de ordenacidn.
Competencia

licencias seran concedidas por el Alcalde, quien

podré delegar dicha atribucidn de acuerdo con la

nor

64,

Las

mativa de aplicaciédn.

Plazos

jicencias determinaran el plazo en que se debe

comenzar a ejecutarse las obras o a ejercerse- la

act

ividfad v el plazo maximo para la conclusion de las

obras. Dichos plazos no seréan superiores a 1los

siguientes:

a)

b)

Comienzo de obras: un afio desde la
licencia.

Comienzo de la actividad: un afio dej
de la licencia de apertura sino
obras de ningin tipo para el ejercic
e idéntico plazo a contar desde
conclusién de las obras que fueran
siempre que estas finalicen en el plazo autorizado
o durante las prérrogas concedidas. '

Finalizacidén de 1las obras: dos afios desde la
obtencidén de la licencia.
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64.2

Art.65.

Art.

En todo <caso, a solicitud, del interesado, podréa
prorrogarse el plazo fijado, en el supuesto de que las
obras se demorasen o paralizasen por causa de fuerza
mayor u otra circunstancia prevista e inevitable, la
cual , a tal efecto, deberd ser puesta en conocimiento
de 1la Administracidén municipal con anterioridad al
vecimiento del término establecido en la licencia.

Obligaciones
Toda licencia de obras implica para su titular, sin
perjuicio de los demas deberes seflalados en estas

Ordenanzas, las siguientes obligaciones:

a) Abandonar las tasas municipales correspondientes
con arreglo a lo establecido en la Ordenanza

Fiscal.

b} Satisfacer cuantos gastos se ocasionen como
consecuencia de las actividades autorizadas en la
misma .

¢} Construir o reponer la acera frontera a la finca,
en su caso.

d) Reparar o indemnizar los dafios que se causen en los
elementos urbanisticos del suelo, subsuelo ¥y vuelo
de la wvia publica, tales como acera, pavimentos,
bordillos, farolas, rétulos y placas de numeracion,
Arboles, marquisinas, barandas, escaleras
imbornales, alcantarillas, galerias de servicio,
camaras subterrédneas, minas de agua, canalizaciones
v demés elementos analogos.

0 4

66. Caducidad

a) Las licencias caducaran en cualgquiera de los
supuestos siguientes:

a. 1 Al afio de su concesidn, si dent
se empezaran a ejercer las
iniciaran las obras que la mi

a.2 Una wvez iniciadas las obras
interrumpiesen por causa impu-
de la licencia durante un plaz

8.3 8i no terminasen las obras dentro Jél plazo

autorizado o de las prérrogas concedidas por
el Ayuntamiento.
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Art.

Art.

Art.

Art.

b) La declaracion de caducidad implicaré el cese de la
autcorizacidén municipal para el eljercicio de las
actividades o la ejecucidén de las obras objeto de
la licencia.

67. Obras de Nueva Planta

Se consideran obras de nueva planta aquellas que
tienen por objeto la modificacidén del volumen de 1la
edificacidon existente.

68. Obras de ampliacidn

Se consideran obras de ampliacién aquellas que tienen
por objeto la modificacidén del volumen de ia
edificacion existente.

69. Obras de reformsa
Se consideran obras de reforma las siguientes:

a) Las que afecten a la estructura del inmueble, tales
como: modificacidén de cimentaciones, refuerzo de
estructura, construccidén de forjado, modificacicon
de cubiertas, modificacidn de fachadas,
distribucién interior de viviendas, colocacién de
marquesinas y otras analogas.

b} Las obras que no supongan modificacidén de volumen
ni afecten &a la estructura, pero por su entidad
sean equiparables a una obra de nueva planta.

¢} Las obras que se refieren a locales o recintos

sujetos al Reglamento de Policia de Espectaculos
pablicos v Actividades Recreativas.

70. Obras menores

Se consideran obras menores todas ag
supongan modificacidén de volumen nl{“
estructura y no se encuentren compr &

puntos b) ¥y ¢} del articulo anteridy
piezas de saneamiento, alicatados,

pavimentos, superposicidn de pavimento Z r
de puertas o ventanas o colocacidén de otras Hoavas sin
afectar a via pablica, cambio de puertas o ventanas en
fachada a via piblica sin modificacidn de hueco y con
la misma tonalidad, enlucidos, reparacidn de’
fontaneria v electricidad, revoco ¥y pintura de
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fachada. impermeabilizacidédn o pequefia reparacidn de
terrazas o cubiertas, vallado de parcela, etc.

Art., 71. Solicitud de licencia, en general

71.1 La solicitud de licencia se formulara mediante
isntancia dirigida al Sr. Alcalde.

71.2 Si la solicitud se formula en nombre de persona
juridica o de interesado distinto del solicitante,
debera acompafiarse copia del poder y exhibirse el
original de éste para su cotejo en el momento de la
presentacidon en el Registro.

71.3 A la solicitud se acompatiaréa, en su caso, el recibo
acreditativo de haber efectuado el ingreso previo que
corresponda seg(n las Ordenanzas Fiscales municipales.

71.4 Igualmente se acompafiarda la documentacidn que, pars
cada tipo de licencia, se establecen en las presentes
Ordenanzas, sin perjuicioc de la exigida por la

legislacidn especifica de aplicacién.

Art. 72. Requisitos o documentacidédn incompleta

1 Si 1la solicitud inicial no reuniese los requisitos
exigidos o fuese incompleta la documentacidn
acompainiada, se requerird al solicitante para gue
subsane la falta o complete los documentos en el plazo
previsto en el Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales.

Art. 73. Solicitud de licencia de obras de;nueva planta,
ampliacién o reforma. o
La instancia deberd estar firmada por el técplageautor
de provecto. ; P

Ademéas del correspondiente proyvecto
ejemplar}, firmado por técnico competent
el correspondiente Colegio, se acompafia
documentacidn:

a) Fotocopia de licencia de apertura,
edificios destinados a establecimientos de
caracteristicas tales gque la exijan para su
funcionamiento, segin la normativa vigente.

R

b) Fotocopia de la cédula de calificacidén provisional,
si se trata de viviendas de proteccidn oficial o
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rehabilitacion {debera exhibirse el original para
su coteljol.

¢) Totocopia de documento acreditativo de la obtencidn
de bonificaciones en la tase de licencia, en su
caso, segln lo previsto en las Ordenanzas Fiscales
(deberéd exhibirse el original para su cotejo).

d) Hoja de nombramiento de Técnico Superior de Grado
Medio, cuando se requiera debidaemente visada por el
Colegio correspondiente.

e} Ficha urbanistica suscrita por el técnico autor del
provecto v el promotor y debidamente visada.

f} Hojas de datos estadisticos cuando proceda.

¢} Autorizacién del organismo competente, cuando la
edificacién se sitGe en zona de servidumbre o
afeccién de las vias de comunicacidn segin lo
dispuesto en la normativa de aplicacidn.

h) Fotocopia del Gltimo recibo de la licencia fiscal
del industrial constructor, v certificacidn de
estar al corriente del pago de las cuotas de la
Seguridad Social.

i} Si la parcela no reuniese la c¢alificacidén de solar,
se dard cumplimiento a 1lo establecido en las
presentes Normas para dicho caso.

Art.74. Solicitud de licencia de obras menores

74 .

1

En las solicitudes de licencia de obras menores la
instancia de solicitud deberd estar firmada por el
contratista de 1la obra y en ella se especificaran
claramente los siguientes extremos:  owsluu,

__4 ,';3

a) Estado de mediciones complfég'c‘ degclaWocidbn de

las caracteristicas ¥ cali\a e : i
emplear. - iy

b) Descripcidén de la obra.
¢) Uso o destino‘previsto.
d) Presupuesto total estimado.
¢) Emplazamiento de la obra, indicando calle o plaza,

namero, piso v puerta en el nicleo urbano o nimero
de poligono <catastral y paercela fuera de dicho
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74.2

74.3

74.4

74.5

nacleco (en caso necesario se adjuntara croquis de
emplazamiento).

Ademés se acompafiara la siguiente documentacidn:

a) Fotocopia de licencia de apertura, si se trata de
habilitacidn de locales destinados a
establecimiento de caracteristicas que la exijan
para su funcionamiento, segGn la normativa vigente.

b) Autorizacidén del organismo competente, cuando la
edificacién se sitia en zona de servidumbre o
afeccién de las vias de comunicacion, segin lo

dispuesto en la normativa de aplicacién.

c) Fotocopia del Gltimo recibo de la licencia fiscal
del industrial constructor.

S3i la obra afecta a fachada a wvia publica se requerira
ademés croquis de estado actual y obra proyectada.

Si la obra supone superposicidén de un pavimento sobre

otro existente sobre for jados, se acompafiara
certificado suscrito por técnico competente y visado
por el correspondiente Colegio Profesional que

garantice la seguridad y estabilidad de la estructura
existente v su capacidad para asumir el pesc propio
del nuevo pavimento.

Si se trata de vallado de prcelas o solares se
adjuntaréd ademds:

a) Plano de emplazamiento.

b) Fotocopia de la escritura de Propiedad (debera
exhibirse e], original para su cotejo).

¢c) Croquis acotado de las caracteristicas del yallado.
Solicitud de licencia de derribo.
En las solicitudes de licencia de

debera estar firmada por el
proyecto,

a)l Tres ejemplares del Proyecto Técnico, suscrito por
facultativo competente \g visado por el
correspondiente Colegio Profesional u Oficina
Técnica de Supervisiéon del Organismo Piblico

competentie.
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74.

Art.

75 .

75.

El Proyecto Técnice 1incluira fotografias de las
fachadas v de los detalles mads significativas del
edificio.

b) Autorizacidén del Organismo competente cuando la
edificacién se sitle en zona de servidumbre o
afeccidén de las vias de comunicacidn, segin Ilo
dispuesto en la normativa de aplicacion.

c) Fotocopia del Gltimo recibo de la licencia fiscal
del industrial constructor y certificacién de estar
al corriente en el pago de 1las cuotas de 1la
Seguridad Social.

Solicitud de licencia de primera ocupacidn.

A 1la solicitud de licencia para la primera ocupacidn
de los edificios destinados a vivienda se acompariara

a) Fotocopia de licencia de obras.

b) Certificado final de 1a Direccidén de la Obra,
suscrito por los Tecnicos competentes que hayan
asumido v visado por los correspondientes Colegios
Profesionales.

c} Un ejemplar de Proyecto Técmico modificado, en su
caso, suscrito por facultativo competente y visado
por el correspondiente Colegio Profesional, u
Oficina Técnica de sSupervision del Organismo
Pablico competente.

d) Documentacidén acreditativa de la puesta en marcha
de los aparatos elevadores.
75. Solicitud de licencia de instalaciones

El establecimiento o ampliacidn de instalaciones de

generacidén, transformacidon, transporte, Jeskeedribucidn
de energia eléctrica, asi como g g iones
telefénicas o de cualquier otro tipo, ndan
realizar en el término muncipal

autorizacioén previa del
organismos competentes.

La licencia se solicitarad mediante isntancia a la que
se acompafiar& proyecto técnico por duplicado suscrito

por técnico competente ¥y visado por el Colegio
Profesional, que deberdéd contener:
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a} Memoria, en la que se consignen las
especificaciones siguientes:

Ubicacidén de la instalacidn. aln cuando se
trate de lineas de transporte o distribucidn
de energia eléctrica, o de linea telefénica.
origen, recorrido v fin de la misma, @én
correspondendia con los planos.

Objeto v fin de la instalacidn.

Caracteristicas principales de la misma.

i b) Planos, describiendo la instalacidn a escala
: adecuads.

¢) Presupuesto.

75.3 En =2zonas urbanizadas, los tendidos de lineas gque se
autoricen seran, por regla general, subterréaneos,
salvo los casos particulares de imposibilidad
manifiesta Te) en los que se justifigue su
inconveniencia por motivos de interés publico, en las
que, excepcionalmente, podran autorizarse otras
modalidades de tendido.

J Art. 76. Solicitud de licencia de apertura de =sactividades
: clasificadas, ¥ de espectaculos pablicos v
actividades recreativas.

Las solicitudes de de licencia de apertura de
establecimientos afectados por el Reglamento de
. Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas NS
E Peligrosas, o en su caso, por el Reglamento General de
5 Pol;cia de Espectaculos plblicos v Actividades
Recreativas se ajustaran a lo establecido en dichas
normativas de carécter estatal, asi como en la

legislacidén asutondmica que las desarrolle.

Art. 77. Solicitud de licencia de apertura.

77.1 En las solicitudes de 1icenciaJ
establecimientos no incluidos en el}‘
se especificaran claramente los sigu}

| a) Uso o destino previsto para el est

b) Emplazamiento del mismo indicando calle ¢ rplaza,

namero, piso ¥ puerta en el nicleo urbano o ndmero
de poligono catastral v parcela fuera de dicho
nacleo.




77

Ademéds se acompafiaréd la siguiente documentacidn:

a) Memoria explicativa del uso al «que se pretende
dedicar el local o recinto, indicando la potencia
de los motores a instalar, en su caso.

b} Memoria justificativa del cumplimiento de la
normativa.de aplicacidn para la actividad de que se
trate. '

¢) Plano a escala o croquis acotado del local o
recinto, indicando la superficie del mismo ¥ el
emplazgmientb de los dispositivos de seguridad
contra incendios instalados.

d) En casos justificativos el Ayuntamiento podra
solicitar informe técnico sugscrito por facultativo
competente ¥ visado por el correspondiente Colegio

Profesional, expresivo de que 1la actividad
propuesta no se encuentra incluida entre las
calificadas c¢omo Molestas, Insalubres, Nocivas o

Peligrosas.

Art. 78. Proyecto basico y proyecto de ejecucidn

Las licencias de obras podran' otorgarse con la
presentacién del denominado proyecto basico. Sin
embargo, las obras amparadas por aquellas no podréan

iniciarse en tanto no se presente y el correspondiente
proyvecto de ejecucidn.

Art. 79. Obligacidén de disponer de una copia del proyecto
durante la ejecucidédn de la obra
Con ia licencia que se expida se entegara al
peticionario uno de los ejemplares del proyecto
técnico aportado, cotejado por el Secretaro Municipal
v con el sello de la Corporacidn, cuyo ejemplar debe
conservarse en la propia obra durante@tF=e ucidén ¥y
ponerse a disposicidén de los servici £ ] aes que
la inspeccionen. i =
SECCION 22 LICENCIAS CONDICICNADAS AL ; \ % It ZAR
Art. 80. Licencias en suelo urbano sin
solar.
80.1 En terreno de suelo urbasno gque no tenga la
consideracién de solar por carecer de alguno de los
servicios urbanisticos necesarios, la concesidn de
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80.

80.

licencias se atendré a lo establecido en la normativa
urbanistica siguiente:

31 los terrenos no estan incluidos en poligonos o

unidades de actuacidn, ademéds de la documentaciodon
anteriormente citada, el solicitante debera presentar
la siguiente (art. 40, Reglamento de Gestién

Urbanistica):

a) Compromiso expreso de edificacién ¥y urbanizacidn
simultaneas, de acuerdo con las caracteristicas
minimas establecidas por el Ayuntamiento, gque
alcanzaréd no sdlo a las obras que afecten al frente
de fachada o fachadas del terreno sobre el que se

pretenda construir, sino a todas las
infraestructuras necesarias para que puedan
prestarse los servicios pablicos necesarios, segOn
lo establecido en la normativa urbanistica, hasta

el punto de enlace con las redes en funcionamiento.

b} Justificacién de la titularidad puablica del vial o
viales de acceso o de la cesidén efectuada, 2n  su
caso.

¢) Compromiso expreso de no utilizar la construccidn
hasta tanto noe esté concluida la obra de
urbanizacién v de establecer tal condicidn en la
cesion del derecho de propiedad y uso que se lleven
a efecto para todo o parte del edificio.

d) Carta de Pago justificativa de haber efectuado el
ingreso de fianza como garantia de 1la ejecucidn de
las obras de urbanizacidén. La cuantia de fianza se
determinard con caracter previo a la solicitud de
licencia por el Ayuntamientoc ¥ debe permitir 1la
IeJecu01on subsidiaria de urbanizacidn por este

'altimo, en caso de incomplimiento del compromiso de
urbanizacidén simulténea por el sollc1tante.

Si los  terrenos estédn incluidos : ' *' os ©
unidades de actuacidn no se otorgar‘:
que concluyan las siguientes circu ’
Reglamento de Gestidn Urbanistica):f

a) Que haya ganado firmeza en via el
acuerdo aprcbaterio del proyecto J /Qlon o
compensaciodn.

b) Que el Ayuntamiento considere previsible que, la

parcela de gque se trate contard con los servicos
necesarios para tener la condicidn de solar al
finalizarse la edificaciodn.
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80.4

80.5

c) Que el peticionario se compromete expresamente a no
utilizar la construccidénm hasta tanto no esté
concluida la obra de urbanizacidén v a establecer
tal condicién en las <cesiones del derecho de
propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo
o parte del edificio.

El incumplimiento del deber de urbanizacidén simulténeo
a la edificacidédn comportarda la ~caducidad de la
licencisa, sin derecho a indemnizacidén y la pérdida de
la fianza constituida.

Las caracteristicas minimas gque deben reunir los
componentes de la urbanizacidon y el baremo para el
calculo de la fianza, se estableceran anualmente para
todo el municipio por acuerdo del Ayuntamiento Pleno,
previo informe técnico.

SECCION 32&. AUTORIZACION DE OBRAS Y USOS PROVISIONALES

Art. 81. Autorizacidén de obras y usos provisionales

81.1

81.2

La concesidtn de licencias de carécter provisional
queda condicionada a la autorizacidn previa de la
Comisién Territorial de Urbanismo, conforme a lo
establecido en la normativa urbanistica.

Obtenida ésta, en su caso, el solicitante vendra
obligado a solicitar licencia "a precario” siguiendo
el procedimiento general. La licencia guedara
condicionada a la demolicidén de la obra efectuada o a
la suspensidén del wuso autorizado, sin derecho a
indemnizacion, cuando lo acordare el Ayuntamiento
motivadamente, &asi como a la inscripcidn de este

compromiso en el Registro de la Propiedad.

Para la tramitacidén de la auteorizacidn previa, el
interesado debera presentar por triplicado en el
Ayuntamiento la siguiente documentaciodn:

a) Instancia de solicitud en la que se harap, constar
los siguientes extremos: - =

Nombre y apellidos o denominacyﬂﬁ
interesado (si actha en repres}ﬁﬁ@ci
acompafiar copia del poder ¥y ex i

para su cotejo en el momento de p¥g
el Registro). '

Domicilio de la persona fisica o jurid
solicite. )
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81.3

Emplazamiento ¥y extension de la finca a que se
refiere la solicitud.

Descripcion de las obras vy/o usos que se

pretenden <c¢on Jjustificacidn. asimismo. de la
provisionalidad de estos.

b) Compromiso de inscripcidéon en el Registro de la

propiedad, de autorizacion al Ayuntamiento para
proceder & la demolicién de la obra efectuada o a
la suspensidén del uso autorizado, sin derecho a
indemnizacidén; cuando éste lo acordare por razones
fundadas.

c) Certificacidén de titularidad de la finca o fincas
afectadas, expedida por el Registro de la
Propiedad.

d) Plano de relacién con el niacleo urbano a escala
1:25000.

e) Plano de situacidén a escala 1: 2000 referido =a
plancos del Instituto Geogréafico y Catastral.

f) Plano de emplazamiento de la obra proyectada o del
usc previsto a escala 1:500 6 1:1000 acotando las
dimensiones mé&s relevantes y en tode <caso la
distancia a lindes yv a otras edificaciones prdximas
que puedan existir.

g) Declaracién jurada de quedar enterado de que el
arrendamiento v el derecho de superficie de los

terrenc o consirucciones provisionales dque se
levanten en ellos, estan excluidos del régimen
especial de arrendamientos rusticeos ¥y urbanos ¥, en
todo caso, finalizaran con la orden del

Ayuntamiento acordando la demolicicidén o desalojo

Previo informe de los Servicios Muniis
Alcalde, gquien pqdré delegar tal atﬂs
informe «que se unira al expedientk
motivada por el Ayuntamiento di}

de . informe favorable el expediente W

Comisién Territorial de Urbanismo donugcs
tramitacidén hasta obtener la aprobacidon de la misma,
en caso favorable.
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SECCION 48. EDIFICACION EN EL SUELO NO URBANIZABLE

Art 82. Reglas de excepcidén para el tramite de licencia

g§2.1

82.2

82.3

CAPITULO II. CONDICIONES GENERALES DE

Art.

83. Obligacidén de abonar las tasas

El Suelo No Urbanizble estara sujeto en todos los
casos al régimen urbanistico del articulo 86 de la Ley
del Suelo, con las limitaciones de los articulos 85 vy
96 de la misma vy con los requisitos de los articulos
44 y 45 del Reglamento de Gestién, asi como las demas
condiciones que, en su caso, impusieran las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de ambito
provincial «con respecto al concepto de nuacleo de
poblacidén, superficie y forma de la parcela minima,
retranqueos y condiciones de uso y estéticas de las
edificaciones. ’

En cualquier situacién que se solicite la autorizacidn
debera sujetarse a los criterios de los articulos 73
de la Ley. del Suelo y 88 del Reglamento de
Planeamiento, estimados por la comisidn territorial de

. Urbanismo.

Esta, si lo cree oportuno, podrad recabar informes de

.otros organismos, para la mejor motivacidn de sus

acuerdos ¥y poder apreciar, en su caso, si las
construcciones se adaptan en lo bésico al ambiente en
que estuvieran situadas, armonizan con el paisaje V¥
sus perspectivas o si en determinados lugares existen
condiciones dque permitan la posibilidad de formacidn
de nGcleos de poblacion. En cualquier caso, la propia

informacidén contenido en el Proyecto de Delimitacidn .

de Suelo Urbano constituiréd la base fundamental en la
que objetivar sus resoluciocones.

El Ayuntamiento no podréa conceder licencia de
edificacidn en nirigin caso, si antes no hubiera
recaido resoclucidon positiva de la Comisidén Territorial
de Urbanismo de forma expresa, constituyéndose como
simple gestor del expediente previo de autorizacidn.

ACTIVIDADES

Ninguna obra o actividad sujeta a Rgellcigs# previa
podra iniciarse sin haber satisfecho su beneficiario
las tasas o derecho correspondientes segin lo
establecido en las Ordenanzas Fiscales.
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Art. 84. Vallado

1 84.1 El1 frente de la parcela. donde vavan a realizarse
obras, se cerrara con una valla de material
consistente ¥ opaco. de uan altura comprendida entre

un metro ochenta centimetros v dos metros cincuenta
centimetros (1,80 yv 2,50 m) y de aspecto decoroso.

84.2 Dicha valle de proteccidén podré ocupar parte de la via
pablica en proporcidén al ancho de ésta, gquedando
garantizado, por lo general, el tradnsito peatonal o
rodado en las debidas condiciones de seguridad.

Cuando no pueda garantizarse esie extemo la
Corporacidén podra autorizar el corte parcial o total
de la via pGblica estableciendo, en su caso,

recorridos alternativos. El coste de esta intervencidn
i sera asumido por el titular de 1la licencia sin
: perjuicio de la tasa por ocupacidn de wvia pablica que,
proceda con arreglo a lo establecido en las Ordenanzas
Fiscales.

Art. 85. Andamios

85.1 Los andamios seran, como minimo, de setenta y c¢inco
(0,75m)}) de ancho, y las tablas y maromas que se
empleen para su formacidén tendran la resistencia
correspondiente al servicio que han de prestar.

85.2 La parte exterior de los andamios deberd cubrirse en
direccién vertical hasta la altura de un metro (1,00

m), de suerte gque se evite todo peligro para los
operarios, asi como la caida de los materiales, sin
perjuicio de cumplir, ademas la reglamentacidn de

cn seguridad en el trabajo.

Art. 86. Depdésito de materiales

Los materiales se prepararéan y
recinte de la obra, salvo en c¢
manifiesta gque requeriran de au
ligquidacidédn de tasas.

> a\““\\ 4
A tal fin, las obras dispondréan de :Mpaqég§>’65tin&d05
al depdsito de materiales. que no podEERs”

en espacios de uso publico.

sy
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Art. 87. Produccidédn de polvo

En 1la ejecucién de las obras queda terminantemente
prohibida la produccidn de polvo vy otros molestias
graves, en evitacién de 1lo cual se adoptaran las
medidas necesarias.

Art. 88. Finalizacidén de las obras

Antes de las cuarenta o ocho horas siguientes a la
conclusién de las obras, el promotor debera:

i a) Retirar los materiales scobrantes, los andamios,
) barreras vy demés elementos similares.

b} Construir o¢ reponer el piso definitivo de las
aceras, en su caso.

: ¢) Reponer o reparar el pavimento, arbolado,
conducciones u otros elementos que hubiesen
resultado afectados por la obra, si nc hubiese sido
posible = verificarlo antes a causa de las

operaciones de la construccidn.

Art. 89. Otras disposiciones

En la ejecucidén de obras deberéan observarse las normas
que dicte la autoridad sobre horarios de carga ¥
descarga, limpieza, apertura ¥ rellenc de =zanjas,
retirada de escombros y materiales de la via pablica ¥
demés disposiciones aplicables de policia.

Art. 90. Apertura de zanjas

lLa apertura y reposicién de zanjas en la via pGblica
se ajustaréd a las condiciones siguientes .

ARSI

a) Las obras no podrén iniciarse en 1if  Wayan
constituido por el peticionario
por el Ayuntamiento como garantip¥
reposicion, segin lo establecido
Fiscales.

b) Las obras se ejecutaran en el plazo el
Ayuntamiento.
i . . .
il ¢} Mientras permanezcan abiertas las =zanljas, el
peticionario debera adoptar las necesarias medidas
de seguridad v proteccidn que eviten toda

posibilidad de dafics a personas y bienes.

1
i
]
i
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d) La devolucidén de 1la fianza se acordara por el
Avuntamiento a peticién del interesado y previo
informe de los Servicios Municipales.

e) Cualquier deficiencia en la reposicién de la zanja
gue no subsanara el obligado, sera resuelta por el
Ayuntamiento con cargo a la fianza depositada.

CAPITULC III. ORDENES DE EJECUCION

Art. 91. Ordenes de ejecucidn

91.1 Conforme a lo establecido en los articuloeos 181 y 182
de la Ley del Suelo y 10 y 11 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica, los propietarios de terrenos,
urbanizaciones, edificaciones ¥y carteles deberan
mantenerlos en las debidas condiciones de:

a) Seguridad
b) Salubridad
c) Ornato piablico
81.2 El1 Ayuntamiento ordenara la ejecucidon de las obras
necesarias para conservar o reponer dichas
condiciones.

Art, 92. Plazos

92.1 A 1los efectos prevenidos en el parrafo 2 del articuio

anterior, el Ayvuntamiento concederd a los interesados
un plazo razonable para la ejecucidén de las obras
ordenadas.

92.2 En caso de incumplimiento de lo ordenado se procedera

a la incoacidén del correspondiente expediente
sancionador, con imposicién de i en cuya
resolucidén se requerira al propic BB, ¢ jecucidn

de la orden con apercibimig
subsidiaria prevista en la |}
Administrativo.

Art. 893. Interés turistico o estético

93.1 El1 Ayuntamiento podrad ordenar, por motivos de interés
turistico o estético, la ejecucidn de obras de
conservacidén ¥ de reforma en fachadas o espacios
visibles desde la via piblica.
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93.

93.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios,
mientras no excedan del limite del deber de
conservacioén que les corresponde.

En caso de incumplimiento de lo ordenado se procedera
en Jla forma establecida en el partado 2 del articulo
anterior.

CAPITULO 1IV. EDIFICACIONES RUINOSAS

Art.

. disposiciones:

94. Normativa de aplicacidon

EFn esta materia se estarda a lo dispuesto en 1los
preceptos legales y reglamentarios siguientes:

Art. 183 de la Ley del Suelo: supuestos de ruina
técnica, econdmica, urbanistica e inminente.

Art. 18 a 25, Reglamento de Disciplina
Urbanistica: Tramitacién del expediente.

Art. 26 a 28 Reglamento de Discipline
urbanistica: ruina inminente v medidas
preventivas.

DISPOSICIONES FINALES

PRIMERA

Son de aplicacion para los proyectos de edificacion ¥
de —midistalaciones industriales las Normas
Complementarias Subsidiarias de los municipios de
Castellon, los aspectos que no hayan sido
derGEados entre otras, las sigyientes

a) Carreteras

Ley de Carreteras: Ley 25/1988 de 29 de
30 de julio). .

b} Vias férreas

Ley de Ordenacién de los TranspN
Ley 16/1987 de 30 de julioc (BOE 31

c) Costas, playas, cauces publicos, lagos y embalses:

Ley de Aguas: Ley 29/1985 de 2 de agosto {(BOE 8 de
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agosto).

d) Areas de proteccidn especificéJ
Ley de la Generalitat Valenciana de . parajes
naturales: Ley 5/1988 de 24 de junio (DOGV 2 de

julio).

e) Protecciones de conjuntos Histérico-Artisticos o
pintorescos.

Ley del Patrimonio HIstérico-Artistico Espariol: Ley
16/1985 de 25 de junio {BOE 29 de junio).

SEGUNDA

Tendrén carédcter indicativo las Normas de Urbanizacidn
contenidas en las Normas Complementarias v
Subsidiarias Provinciales.

TERCERA
Igualmente son de aplicacién para el suelo no
urbanizable las Normas de Edificacidén contenidas en
las Normas Complementarias v Subsidiarias

Provinciales.

Alcolecha, Mayo de 1988

ado mic]al.en
do resolucion
en-2\.6 83
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