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CAPITULO 1°: NORMAS URBANISTICAS GENERALES
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SECCION 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.1.- Objetb y dmbito territorial de las Normas.

1. Objeto de estas Normas Subsidiarias es la Ordenacién Urbanistica del
Término Municipal de Tarancén.

2. Las presentes Normas Subsidiarias son el resultado de la Revisién de las
Normas Subsidiarias de Tarancén aprobadas definitivamente por acuerdo de la
Comisién de Urbanismo de 31 de Enero de 1989.

3. Las referencias legales a lo largo de los documentos de las Normas, ha de
entenderse que remiten al:

a) Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo n® 1 de 26 de Junio
de 1992 (BOE del 30/6/92, nim. 156) cuando se acompaiden de las siglas
"TR'92".

b) Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legislativo n® 1.376 de 9 de Abril
de 1976 (BOE del 16 y 17/6/76, nim. 144 y 145) cuando se acompaifien de las
siglas "TR'76".

c) Laley 04/0101-0010 de Medidas Urgentes en Materia de Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana (B.0.Castilla-La Mancha de 17 de Julio de 1.997, pégs.
2345 a 2360} cuando se acompaiien de las siglas "LMU".

Articulo 1.2.- Ambito temporal de las Normas.

Las Normas Urbanisticas entrardn en vigor al dfa siguiente de su publicacién en
el Boletin Oficial de la Comunidad Auté6noma de Castilia-La Mancha y mantendrd su
vigencia indefinidamente (Articulo 45 TR'76) sin perjuicio de sus eventuales modifi-
caciones o revisiones que puedan acordarse conforme a o dispuesto en el Articulo 47
del TR'76.

Articulo 1.3.- Efectos de la aprobacién de las Normas Subsidiarias.

La publicacién en el BOC-LM del documento aprobado definitivamente conlleva
los siguientes efectos:

Publicidad.- Cualquier ciudadano tiene el derecho a consultar su documenta-
cién, que a tal efecto estard a su disposicién en las dependencias que el Ayuntamiento
determine.

Ejecutoriedad.- Que supone la declaracién de utilidad publica de las obras
previstas en las Normas y la necesidad de ocupacién de los terrenos y edificios
correspondientes a los fines de expropiacién o imposicién de servidumbres vy la
habilitacién para el ejercicio del instituto expropiatorio a los 6rganos de la Adminis-
tracién Pudblica Urbanistica competente para la ejecucion de sus determinaciones.
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Obligatoriedad.- Que implica el deber, legalmente exigible por cualquier persona
fisica o jurfdica en ejercicio de la accién publica, del cumplimiento de sus determina-
ciones, que vinculan tanto a la Administracién como a los particulares.

Las operaciones o actuaciones que correspondan a los distintos Departamentos
Ministeriales o Consejerfas, a realizar en el 4mbito de las Normas Subsidiarias,
deberan cumplir lo previsto en el mismo, sin perjuicio de lo dispuesto en el Articulo
9.2 del TR'76.

No obstante lo anterior, podrdn autorizarse usos y obras de justificado caracter
provisional, conforme a lo dispuesto en el Articulo 58.2 y 3. del TR'76 y en el 16 del
TR'92, que habran de demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento sin derecho a
indemnizacioén.

Articulo 1.4.- Documentacién.

1. Documentacién vinculante.

Para llevar a cabo el cometido que la legislacién urbanistica otorga a las Normas
Subsidiarias, el presente documento comprende los siguientes documentos:

a) Documentos escritos.

Memoria.- Que explicita los objetivos de las Normas, la estrategia seguida en las
diferentes clases de suelo y en los diferentes sistemas de infraestructuras,
dotaciones y servicios y aporta cuantos datos urbanfsticos han sido necesarios
para llevar a cabo la ordenacién propuesta.

Normas Urbanisticas.- Que incluyen el tratamiento especifico de cada clase y
categoria de suelo. En el Suelo Urbano estas Normas tienen el carédcter de
Ordenanzas de Uso y Edificacion del Suelo. Divididas en Particulares y Genera-
les, las segundas tienen car4cter subsidiario respecto a legislaciones o regla-
mentaciones supramunicipales de obligado cumplimiento, asf como respecto a
ordenanzas municipales que, en aplicacién de competencias otorgadas por la
legislacién de Régimen Local, puedan regular actividades o servicios.

b) Documentos gréficos.

Planos de Informaci6én.- Que informan de la situacién de la realidad en el
momento de iniciarse la revision.

Planos de Ordenacién.- Que reflejan graficamente las propuestas y determina-
ciones de las Normas, la clasificacién y calificacién del suelo y los sistemas de
dotaciones e infraestructuras.

Planos Sintesis.- Que reflejan la estructura general del territorio y el modelo de
desarrollo propuesto.

2. Documentacién no vinculante.

Constituyen esta documentacién todo el conjunto de esquemas y documentos
escritos o gréaficos que se incluyen en los textos para mejor centrar los objetivos
perseguidos con la ordenacién, y la imagen final propuesta. Asi como anexos
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normativos de carécter subsidiario en ausencia de normativa especifica u ordenanza
municipal. '

Articulo 1.5.- Interpretacién de los documentos de las Normas Subsidiarias.

Las Normas y documentos gréaficos de este Plan se interpretaran atendiendo a
su contenido y con sujecién a sus objetivos y finalidad expresados en el capftulo
correspondiente de la Memoria.

A este respecto deber4d entenderse que prevalecen:

1. Las determinaciones de la Ordenanza Particular sobre las de la Ordenanza
General, siendo de aplicacién, en todo caso, lo dispuesto en las Ordenanzas Generales
para aquellos aspectos o temas que no se regulen en la Ordenanza Particular.

2. Las determinaciones escritas o acotadas sobre los resultados de las medicio-
nes efectuadas sobre planos sin acotar.

3. Las determinaciones del plano que regule el tema especifico de que se trate,
frente a las del resto de los planos.

4. Las determinaciones del plano de mayor escala frente a las del de menor
escala.

5. Cuando sobre un mismo &mbito, claramente definido e identificable, el
resultado de una medicién sobre el terreno, debidamente acreditada por técnico
competente, fuera diferente de la atribuida por las Normas Subsidiarias, prevalecera
la medicion real.

Los planos/esquemas deben entenderse como indicativos del modelo territorial
disefiado/propuesto por las Normas, sin que, en consecuencia, tengan alcance
normativo.

Cuando, adn utilizando los anteriores criterios de interpretacién se mantuvieren
las dudas o imprecisiones, prevalecera la solucién mas favorable a la menor
edificabilidad y a la mayor dotacién para equipamientos comunitarios, a juicio de los
servicios técnicos municipales.

Articulo 1.6. Modificacién y Revision.

1. Las Modificaciones de cualquiera de los elementos de las Normas Subsidiarias
se sujetaran, segun lo dispuesto en los Articulos 47, 48, 49 y 50 del TR'76, a las
mismas disposiciones enunciadas para su tramitacién y aprobacioén.

2. Se entenderd por Revisién de las Normas la adopcién de nuevos criterios
respecto de la estructura general y organica del territorio o de la clasificacién del
suelo, motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto del adoptado en dicho
documento.

3. Transcurridos ocho anos de la vigencia de las Normas el Ayuntamiento
considerard la conveniencia de revisarlos por haberse producido algunas de las
circunstancias anteriormente sefaladas, o por la aparicién de objetivos nuevos o
reorientaciéon de los existentes, sobrevenida durante la ejecucién de las Normas
Subsidiarias.
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4. Las determinaciones de las Normas Subsidiarias se agrupan en dos tipos:

a) De trascendencia supramunicipal.- Si su modificacién tiene consecuen-
cias que no se limitan al 4mbito municipal o repercusiones en el entorno en las
que debe contarse con la opinién de la Comisién de Urbanismo.

b) De nivel municipal.- Cuando su contenido y, por consiguiente, las
consecuencias de su posible modificacién en el futuro tienen trascendencia
exclusivamente interna.

5. Son modificaciones del tipo a):

- La red viaria intermunicipal asi como la red general municipal en la medida
en que define distribucion de flujos de trafico con el entorno, por cuanto dichos
flujos tienen un impacto importante en las vias de destino o de origen.

- Los usos globales por cuanto pueden servir de referencia para decisiones
de calificacién en los municipios del entorno y para evaluacién de oferta bruta
de suelo en la regioén.

- Los Sistemas Generales Verdes, cuando se trate de supresién o disminucién
en més de un 10%, por cuanto se trata de 4dreas verdes de suficiente tamarfio
para que representen nodos de una red general verde de la comarca.

- Los suelos que acogen funciones de nivel supramunicipal, por razones
obvias. La capacidad poblacional (aumento o disminucién mayor del 10%) por
cuanto el niumero de habitantes tiene importancia para la planificacién de redes
viarias e infraestructuras regionales o supramunicipales.

6. El resto de las determinaciones son de nivel municipal.
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SECCION 2. DEL SIGNIFICADO DE LOS TERMINOS EMPLEADOS

Articulo 2.0.- Alcance y contenido de la Seccién.

A efectos de estas Ordenanzas, cuantas veces se empleen los términos que a
continuacién se indican, tendrdn el significado que taxativamente se expresa en los
Artfculos siguientes.

APARTADO 2.1.- DEFINICIONES

Articulo 2.1.1. Actividad.

Se denomina actividad al conjunto de procesos en que se concreta un determi-
nado uso en un emplazamiento especifico.

Articulo 2.1.2. Alineaciones.

1.- Tipos de alineaciones seglin su origen:

a) Actuales. Son los linderos de las parcelas privadas o publicas con los viarios
y espacios libres existentes.

b) Oficiales. Son las fijadas como tales por el Plan General o los instrumentos
subordinados que lo desarrollen, que pueden o no coincidir con las actuales.

2.- Tipos de alineaciones segin su posicién:

a) Alineaciones exteriores. Son las lineas que fijan la separacién entre las
parcelas edificables y no edificables de uso publico y la de ambos con el viario
publico, peatonal o rodado.

b) Alineaciones interiores de manzana.- Son las que en tipologfa de edificacién
cerrada fijan el Iimite interior de la edificacién bien en todas las plantas bien en
plantas superiores a la baja. Vienen definidos por las disposiciones reguladoras
del fondo edificable.

3.- La ubicacién de la edificacion dentro de las parcelas edificables vendra dada
por la tipologia y las disposiciones sobre retranqueos en relacién a las anteriores
alineaciones.

Articulo 2.1.3. Altura de la edificacién.

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, o del terreno en su caso,
en contacto con la edificacién a la cara inferior del forjado que forma el techo de la
dltima planta, medida en el centro del frente del solar. Se medira en nimero de plantas
y en metros. A estos efectos no se tendrdn en cuenta elevaciones de terreno que
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puedan desmontarse con posterioridad manteniendo la funcionalidad de la edifica-
cién.

En todo caso se estard a lo dispuesto en el articulo 4.4.1. de las NN.GG. en
cuanto se refiere a la medicién de la altura de la edificacién.

Articulo 2.1.4. Altura de plantas o pisos y elementos colgados.

a) Total: Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

b) Libre: Es la distancia de la cara superior del pavimento a la inferior del techo
de la planta correspondiente, medida en obra totalmente terminada. En caso de
existencia de falsos techos, serd la comprendida entre el suelo y el Iimite inferior
del falso techo. lgualmente en caso de existencia de elementos colgados
(tuberias, conductos... etc.) serd la comprendida entre la parte inferior de
dichos elementos y el suelo.

c) Los elementos colgados no serdn tenidos en cuenta cuando se produzcan
sobre menos del 5% de la superficie de la pieza y liberen al menos el 80% de
dicha superficie.

Articulo 2.1.5. Ancho de calle.

Se denomina ancho de calle a la distancia media, medida perpendicularmente al
frente de la parcela en cuestién, entre los siguientes objetos:

a) Entre el centro del frente de la parcela en cuestién y la alineacién frontera.

b) Entre el centro del frente de la parcela colindante por la derechay la alineacién
frontera.

c) Entre el centro del frente de la parcela colindante por la izquierda vy la
alineacién frontera.

En todo caso deberéd tenerse en cuenta lo sefialado por el articulo 4.4.2. de las
NN.GG.

Articulo 2.1.6. Ancho de solares.

Se denomina ancho de un solar en una profundidad determinada, a la distancia
entre linderos medida en direccién paralela al eje de la calle. Cuando el punto de
medicién es la alineacién exterior, dicha anchura se denomina fachada. En la
normativa correspondiente se determinan fa anchura y fachada minima, entendiendo
por tales los umbrales por debajo de los cuales se considera la parcela como
inedificable.
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Articulo 2.1.7. Buhardilla/Desvan.

Se denomina buhardilla al espacio vacio comprendido entre la cubierta inclinada
y la parte superior del forjado de techo de la tltima planta cuando se habilita para su
uso y se ilumina bien con lucernarios bien por ventanas en cuerpos salientes
(buhardillas) distribuidos ritmicamente segin esquemas de la figuras n® 1, 2y 3, que
en ningln caso podran ocupar mas del 25% de la longitud del alero, ni tener una
anchura superior a 1,3 metros.

Articulo 2.1.8. Convenio.

Acuerdo entre Administracién y particulares para la ejecucion y desarrollo de un
sector, poligono o unidad de ejecucién, donde deberdn inexcusablemente sefialarse
los siguientes extremos:

a) Certificacién de la titularidad de los terrenos afectados, publicos y privados.
b) Aprovechamiento lucrativo total.

c) Aprovechamiento lucrativo correspondiente al 15% de apropiacién munici-
pal.

d) Cesiones de parcelas dotacionales a cargo de los particulares incluidos en el
ambito.

e) Cesion de la/las parcela/s soporte del aprovechameinto correspondiente al
Ayuntamiento.

f) Descipcién y valoracién de las cargas de urbanizacién adscritas al &mbito a
realizar con cargo a los particulares.

g) Valoracién urbanistica del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamien-
to en el caso de que se acuerde la sustitucién de la cesién por su valor dinerario.

h) Relacién de instrumentos de desarrollo y gestién a tramitar.

i) Sefialamiento de los plazos pertinentes al cumplimiento de las obligaciones de
los particulares derivadas de este Convenio.

Articulo 2.1.9. Cornisa de la edificacién.

Se denomina cornisa de la edificaciéon a la interseccién de la cara inferior del
forjado de techo de la dltima planta de la edificacién con el plano de fachada, o, en
su caso, con el plano que define el vuelo médximo de cornisas y aleros.

Articulo 2.1.10. Edificabilidad.

Se designa con este nombre la medida de ta edificacién en una parcela, zona o
adrea de suelo.
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Puede establecerse en cifras absolutas (m2 edificables), en cifras relativas
fndice en m2c/m2s o por pardmetros formales de la construccién: fondo, altura,
ocupacion.

La edificabilidad puede ser de dos tipos, a tenor del Art. 1 de la Ley 04/0101-
0010 de la CAC-LM:

1. Apropiable. La que es susceptible de apropiacién por el propietario de la
parcela, a la que se denominard Aprovechamiento Patrimonializable.

a) 100% en Suelo Urbano de actuacién asistemética, incluido o no en &reas de
reparcelacién y/o urbanizacioén.

b) 85% en Unidades de Ejecucién Convenidas.
c) 85% en suelo apto para urbanizar.

2. Asignada. La que resulta de la aplicacién de las disposiciones de la Ordenanza
denominada Aprovechamiento Asignado.

Articulo 2.1.11. Edificacién cerrada.

Se entiende que una edificacién es CERRADA {con o sin patio de manzana)
cuando estd definida por alineaciones exteriores (e interiores en su caso) que
conforman una via publica o un espacio libre publico.

Articulo 2.1.12. Edificacién abierta.

Se entiende que una edificacién es ABIERTA cuando la alineacién exterior
delimita exclusivamente la parcela dentro de la cual debe ubicarse, cumpliendo las
determinaciones de volumen incluidas en la Ordenanza (ocupacién, altura, retranqueos,
etc.). Eventualmente puede coincidir una o varias alineaciones de parcela con
alineaciones de viario.

Se consideran tres tipos de edificacién abierta:

AISLADA: Estd separada totalmente de otras construcciones por espacios
libres.

PAREADA: Estd unida a otra edificacién similar constituyendo ambas una
edificacién abierta.

ADOSADA: Estéd unida en hilera o greca a otras similares; el conjunto constituye
una edificacién abierta.

BIFAMILIAR: Edificacién dnica compartiendo una parcela indivisible juridica-
mente.

Articulo 2.1.13. Edificio de uso exclusivo.

Aquel que se destina en su totalidad al mismo uso.
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Articulo 2.1.14. Edificios e instalaciones fuera de ordenacién.

Se consideran como tales los erigidos con antelacién a la aprobacién de las
Normas Subsidiarias y Planes Parciales que resultaren disconformes con lo dispuesto
en dichos documentos. En cuanto a sus consecuencias habfa de tenerse en cuenta el
articulo 3.13 de las NN.GG.

Articulo 2.1.15. Espacio libre de parcela.

Es la parte de parcela excluida la superficie ocupada.

Articulo 2.1.16. Estudio de Impacto Ambiental.

Documento técnico destinado a identificar, predecir, prevenir, valorar y propo-
ner soluciones sobre los efectos que la realizacién de proyectos, actividades o
actuaciones producirfan sobre el medio ambiente.

Articulo 2.1.17. Evaluacién de Impacto Ambiental.

Conjunto de estudios y sistemas técnicos que permiten estimar los efectos que
la ejecucién de un determinado proyecto, obra o actividad causa sobre el medio
ambiente.

Articulo 2.1.18. Finca fuera de linea.

Es aquella en la que la alineacién oficial corta a las alineaciones actuales o
perimetro de la finca.

Articulo 2.1.19. Finca remetida.

Es aquella en que la alineacién oficial queda fuera de las alineaciones actuales
o perimetro de la finca.

Articulo 2.1.20. Fondo méaximo edificable.

Se denomina fondo méximo edificable, a la distancia maxima, medida en la
perpendicular al eje de la calle, a que, en tipologfa de edificacién cerrada puede
situarse la alineacién interior en plantas superiores a la baja en planta baja, e, incluso,
en planta s6tano o semisétano cuando asf lo determine la Ordenanza Particular.
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Articulo 2.1.21. Habitacién vividera.

Cuando en el texto de las Ordenanzas Particulares de estas Normas Subsidiarias
se cite el concepto "habitacidon vividera™ habrd de entenderse que se refiere a cuartos
de estar, salones o dormitorios principales o mayores exclusivamente.

Articulo 2.1.22. Linea de la edificaci6n.
Es la interseccién del plano de fachada de la edificacién (excluyendo cuerpos

volados e incluyendo patios) con la rasante del terreno.

La posicién relativa entre ésta y las alineaciones vendré dada por las disposicio-
nes sobre retranqueos.

Articulo 2.1.23. Ocupacién maxima de parcela.

Se fijara por la relacién entre superficie ocupada y la superficie total de la
parcela.

Articulo 2.1.24. Parcela inicial.

Parcela de terreno aportada al proceso de equidistribucién de beneficios y
cargas.

Articulo 2.1.25. Parcela neta.

Parcela de terreno una vez efectuadas las cesiones exigidas por el planeamiento.

Articulo 2.1.26. Parcela neta edificable.

Parcela neta en la que se hace efectivo el aprovechamiento concedido por el
planeamiento. Una parcela neta edificable podrd resultar funcionalmente inedificable
cuando concurran en ella alguna o algunas de las especificaciones incluidas en el
Articulo 4.2.

Articulo 2.1.27. Parcelacién, reparcelacién, regularizacién de linderos.

1. Parcelacién: Se entiende por parcelacién la divisién del terreno en lotes
cuando, a través de la misma, traten de conseguirse los efectos propios de una accién
urbanistica.
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2. Reparcelacién: Se entenderd por reparcelacién la agrupacién de fincas
comprendidas en una unidad de ejecucién o en un 4rea a reparcelar para su nueva
divisién ajustada a las Normas Subsidiarias o al Plan Parcial, con adjudicacién de las
parcelas resultantes a los propietarios, en proporcién a sus respectivos derechos.

3. Regularizacion de linderos: Recibe el nombre de regularizacién de linderos la
operacién consistente en la redefinicién de linderos por mutuo acuerdo entre
propietarios colindantes con objeto de conseguir una forma en las parcelas més
acorde con el uso a que se destinan. Bastara con la redaccién de un documento
notarial en el que los interesados reconocen como definitivos los nuevos linderos de
sus respectivas propiedades. Debe inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Articulo 2.1.28. Patio de manzana.

Se entiende por patio de manzana el espacio delimitado por las alineaciones
interiores de la manzana en tipologia de edificacién cerrada.

Articulo 2.1.29. Patio de parcela.

Es el espacio libre situado en el interior de la edificacién o en su perimetro si se
trata de abierto. Se dividen en dos tipos:

1. Patios cerrados. Cuando todos sus Ifmites estdn conformados por edifica-
cién.

2. Patios abiertos. En caso contrario.

Articulo 2.1.30. Pieza habitable.

Se entiende por pieza habitable aquella que se dedica a una permanencia
continuada de las personas y, por tanto, todas las que no sean vestibulos, pasillos,
aseos, despensas, roperos, trasteros, depdsitos y aparcamientos, los armarios
empotrados se entenderdn incluidos en la superficie de la pieza habitable desde la que
tengan acceso.

Articulo 2.1.31. Planta baja.

Es la planta inferior del edificio cuyo techo estd a una altura superior a 2,00 m.
y cuyo suelo estd a una altura no mayor de 0,50 m., ambos por encima de la rasante
de la calle o del terreno en contacto con la edificacién. Excepcionalmente si se
dispusieran viviendas en la planta baja esta cota podrd ser de 1,20 m., sin perjuicio
del cumplimiento de la regulacién de accesibilidad de minusvélidos.
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Articulo 2.1.32. Poligono.

Superficie de suelo apto para urbanizar resultante del fraccionamiento de
sectores a efectos de ejecucién del planeamiento, o de suelo urbano a ordenar por
PER! posterior, modificando o no la ordenacién pormenorizada prevista por las
Normas Subsidiarias.

Articulo 2.1.33. Portal.

Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras
y ascensores, si los hubiere.

Articulo 2.1.34. Rasantes.

1. Actuales: Son los perfiles longitudinales de las vias existentes.

2. Oficiales: Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles, definidos
en los documentos oficiales vigentes.

Articulo 2.1.35. Retranqueo.

Es el ancho de la franja del terreno comprendida entre una alineacién y la iinea
de la edificacién. Podréan existir tantos tipos de retranqueos como tipos de alineacién
se definen en el Articulo 2.1.2., asimismo podré diferenciarse los retranqueos a los
diferentes linderos.

Articulo 2.1.36. Sector.

Superficie de suelo apto para urbanizar que se delimite como unidad mfnima a
efectos de redaccién de los planes parciales y de reparto de beneficios y cargas
mediante reparcelacién o compensacién. Se delimitan en el Plano de Clasificacién y
régimen del suelo y en el de Calificacién Pormenorizada.

Articulo 2.1.37. Semis6tano.

Planta cuyo suelo se encuentra bajo rasante o terreno en contacto con la
edificacién en la tipologia de bloque abierto o vivienda unifamiliar y la cara inferior de
su techo por encima de rasante o terreno en contacto con la edificacién, una altura
no menor de 1,00 metro.
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Articulo 2.1.38. Sistemas Generales.

Conjunto de viales, zonas verdes, redes e instalaciones de servicio y equipa-
mientos, organizados urbanisticamente en funcién de las necesidades generales del
municipio.

Articulo 2.1.39. Sistemas Locales interiores.

Conjunto de viales, zonas verdes, servicio y equipamiento previstos en los
planes parciales y especiales para satisfacer las necesidades especificas de los
sectores o d4mbitos respectivos.

Articulo 2.1.40. Solar.

Tendran la consideracién de solar aquellas parcelas de suelo urbano aptas para
la edificacién segun el régimen y calificacién asignados por las Normas, que ademas
redinan los siguientes requisitos:

1. En actuaciones asistemé4ticas.

a) Que estén totalmente urbanizadas las vias o espacios publicos a los que la
parcela dé frente, en concordancia con el planeamiento vigente.

b) Que la parcela cuente con los servicios de abastecimiento de agua, evacua-
cién de aguas y suministro de energia eléctrica en condiciones suficientes para
la edificacién que se haya de construir, ala vez que se garantice la no superacién
de las capacidades de las redes de servicios generales de que dependan.

c) Que tengan sefaladas alineacién y rasante.
2. En actuaciones sistematicas dentro de 4reas a reparcelar y/o urbanizar.
a) Que cumplan los requisitos del epigrafe 1.

b) Que acrediten la incripcién registral de las parcelas resultantes de la
parcelacidon, reparcelacién o regularizacién de linderos exigida por su inclusién
en Areas a Reparcelar.

c) Que acrediten la ejecucién o avalen el 100% de la carga de urbanizacién
correspondiente a la edificabilidad solicitada, por su inclusién en Areas a
Urbanizar o Reurbanizar.

3. En actuaciones sistemdticas dentro de Unidades de Ejecucién.
a) Que cumplan todos los requisitos del epigrafe 1.

b) Que presenten acreditacién del pago de las correspondientes cuotas de
urbanizacién.

c) Que dispongan ademds de los servicios exigidos por el correspondiente
proyecto de urbanizacidn de la Unidad de Ejecucién, en las condiciones
previstas en él.

26




d) Que las infraestructuras bésicas del conjunto de la Unidad de Ejecucién estén
ejecutadas en su totalidad, comprometiéndose en este caso, mediante aval, la
ejecucién de las obras de urbanizacién secundarias, segin determinan las
presentes Normas para la ejecucién simultidnea de la edificacién y la urbaniza-
cién.

e) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a establecer la
subrogacién de todas las cargas pendientes en las cesiones de cualquier forma
de derechos de propiedad que afecten a todo o parte del edificio.

Articulo 2.1.41. S6tanos.

Son las plantas cuyo techo estd por debajo de la rasante y las que por incumplir
el Iimite del articulo 2.1.37. no puedan calificarse de semisétanos.

Articulo 2.1.42. Superficie construida computable.

1. Por planta: Es la comprendida entre los Iimites exteriores de la construccién
en planta, con las especificaciones contenidas en el Articulo 4.4. de las NN.GG.

2. Total: Es la resultante de la suma de las superficies construidas en todas las
plantas incluidos s6tanos y semis6tanos excepto cuando éstos se destinen a usos de
trasteros o aparcamiento de dotacién obligatoria o servicios e instalaciones del
edificio (caldera, cuartos de méaquinas, contadores, etc.} y en la proporcién que
determine la Ordenanza General o Particular.

Articulo 2.1.43. Superficie ocupada.

Es la comprendida dentro de los Iimites definidos por la proyeccién vertical,
sobre el suelo de la parcela, de las llneas exteriores de toda la construccién utilizable
(excluidos casetones, rejas verticales exteriores, cornisas... etc.) incluso la subterra-
neay los vuelos cerrados. Las construcciones subterrdneas destinadas exclusivamen-
te a aparcamiento se consideraran, a efectos de estas Ordenanzas, excluidas de la
superficie ocupada, salvo disposicién en contrario de la Ordenanza Particular de la
zona. Queda prohibida la ocupacién del subsuelo de via publica por cualquier
instalacién o dependencia que no tenga cardcter de servicio publico.

Articulo 2.1.44. Unidades de Ejecucién.

Superficies de suelo urbano o apto para urbanizar que permiten el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesién, equidistribucién y urbanizacién de la totalidad de
su superficie, segin senala el Articulo 27 de la Ley 04/0101-0010.
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Articulo 2.1.45. Uso.

Se denomina uso a una actividad genérica cuyas caracteristicas y exigencias
urbanfsticas y constructivas permiten aislarla como tipo diferenciable de otras a
efectos de regulacién normativa.

Articulo 2.1.46. Usos - Tipologias.

Se contemplan las siguientes tipologfas de usos:
1. En funcién de la regulacién normativa.

a) Caracteristico.- Uso predominante regulado por la Ordenanza de la zona
correspondiente.

b) Pormenorizado.- Uso especifico incluido dentro del caracteristico.
2. En funcién de la propiedad/uso.

a) Pablico.- Usos y servicios realizados o prestados por la Administracién o
por gestores particulares sobre bienes de dominio publico o privado.

b) Privado.- Usos realizados por particulares sobre bienes de dominio
privado.

c¢) Comunitario.- Usos realizados por un colectivo sobre bienes de su
titularidad.

3. En funcién de su admisibilidad.

a) Uso permitido.- Es el que considera adecuado en una zona de las
delimitadas por el Plan. Se distinguen dos subtipos:

a.1) Uso predominante.- Aquel que define el cardcter de la zona y que
constituye la base para su regulacién normativa en la Ordenanza correspon-
diente.

a.2) Uso compatible.- Aquel uso que se permite en tanto complemente al
uso o usos predominantes y/o no desvirtie el cardcter de la zona.

b) Uso prohibido.- Es aquel uso que no es admisible o no se consiente en una
determinada zona por ser inadecuado de acuerdo con el caracter que para la
misma pretenden las Normas Subsidiarias. Debe entenderse que estan
prohibidos todos los usos que no se permitan expresamente.

4. En funcién de la coexistencia con otros usos.

a) Uso exclusivo.- El que ocupa un edificio o parcela en su totalidad sin que
existan otros que no estén funcionalmente ligados al mismo.

b) Uso compartido.- Es aquel que coexiste con usos diferentes en un mismo
edificio o parcela.
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Articulo 2.1.47. Vivienda interior.

Se entiende por vivienda interior aquella cuyas piezas vivideras definidas en el
artfculo 2.1.21 de estas Normas Generales da vistas directas a espacios de uso y
dominio privado o comunitario.

Articulo 2.1.48. Vuelos, entrantes y salientes.

Por vuelo se entiende la parte de una fabrica que sale fuera del paramento o
pared que la sostiene y que viene definido por su longitud o extensién medida en
direccién perpendicular a dicho paramento y por su anchura o extensién medida en
direccién paralela al mismo.

Se distinguen dos tipos:

- Cerrado: cuando estd delimitado en tres de sus cuatro lados por paramentos
con altura superiora 1,10 m.

- Abierto: cuando esta delimitacién existe en tan s6lo uno o dos de sus cuatro
lados.

En caso de formar poligonos, se asimilaran a los rectdngulos mediante la
proyeccién de los diferentes lados sobre un rectdngulo segin se indica en la figura
n° 4.

Los dos anteriores tipos se entienden habitables. Cuando el vuelo no sea
habitable, se denomina marquesina o alero si coincide con el nivel de cubierta.

Cuando el paramento de fachada sobresale o se retranquea desde la rasante
respecto a la alineacién oficial se habla de saliente o entrante, respectivamente.
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SECCION 3. CLASIFICACION Y REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

APARTADO 3.1. MARCO JURIDICO DE REFERENCIA

Articulo 3.1. Marco juridico de referencia.

El Ambito sefalado en el Artfculo 1.1 de este documento se regulara integramen-
te por la clasificacién y calificacién del suelo contenida en los documentos de estas
Normas Subsidiarias y bajo el cumplimiento de los preceptos de los siguientes textos
legales con el valor que aquf se les adjudica:

a) Legislacién bésica: Ley 04/0101-0010 de Medidas Urgentes en Materia de
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de la Comunidad Auténoma de Castilla-
La Mancha. (BOCM de 17 de Julio de 1.997, paginas 2345 a 2360).

b) Legislacién basica: Texto Refundido de la Ley Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, aprobada por RDL 1/1992 de 26 de Junio. (BOE n° 156 de 30 de Junio
de 1992).Teniendo en cuenta los efectos sobre el mismo de la Sentencia n® 167
del Tribunal Constitucional de fecha de Marzo de 1.997.

c) Legislacién supletoria: Texto Refundido de la Ley Régimen del Suelo vy
Ordenacion Urbana, aprobada por RD 1346/1976, de 9 de Abril. (BOE n° 144
y 145, de 16 y 17 de Junio de 1.976).

d) Legislacién plena: Ley 7/1997, de 14 de Abril, de Medidas Liberalizadoras en
Materia de Suelo y Colegios Profesionales. (BOE n° 90, de 15 de Abril de 1997).
En tanto no se oponga a la legislacién bdsica anterior.

APARTADO 3.2. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 3.2. Régimen del Suelo No Urbanizable.

De acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 15 del TR'92 los terrenos clasificados
como no urbanizables no podran ser destinados a fines distintos del agricola, forestal,
ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la utilizacién racional de los
recursos naturales.

Para autorizar e inscribir en el Regi‘stro de la Propiedad escrituras de declaracién
de obra nueva se estara a lo dispuesto en el Articulo 37.2 del TR"82.
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APARTADO 3.3. REGIMEN DEL SUELO URBANO Y APTO PARA URBANIZAR

Articulo 3.3. Incorporacién al proceso urbanizador y edificatorio.

La aprobacién de las Normas Subsidiarias para el Suelo Urbano y de los Planes
Parciales para el suelo apto para urbanizar, determina el deber de los propietarios
afectados de incorporarse al proceso urbanizador y al edificatorio en las condiciones
y plazos previstos en la Ley 04/0101-0010.

Articulo 3.4. Deberes legales.

1. La ejecucién del planeamiento garantizard la distribucién equitativa de los
beneficios y cargas entre los afectados e implicard el cumplimiento de los deberes
explicitados en el Articulo 20 del TR'92.

2. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan
destinarlos al uso establecido en estas Normas o en el planeamiento que los desarrolle
y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

Articulo 3.5. Facultades urbanisticas de la propiedad.

El contenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra, seguin lo
dispuestos en el Articulo 23 del TR'92, mediante la adquisicién sucesiva de los
derechos a urbanizar, al aprovechamiento urbanistico, a edificar y a la edificacién, sin
que en ningun caso puedan entenderse adquiridos por silencio administrativo uno o
varios de los derechos anteriores en contra de lo dispueto en la legislacién urbanfstica.

Los propietarios del suelo urbano, segin dispone el art. 1 de la Ley 04/0101-
0010 podrdn apropiarse del siguiente porcentaje del aprovechamiento urbanistico
concedido por el planeamiento:

a) En actuaciones asisteméaticas, esto es las correspondientes a los suelos
excluidos de las Unidades de Ejecucién, el 100% del aprovechamiento resultan-
te de la aplicacién de las Ordenanzas de Edificacién.

b) En actuaciones sistematicas, esto es las correspondientes a los suelos
incluidos en Unidades de Ejecucién, el 85% del aprovechamiento medio de la
unidad en que se encuentren.

APARTADO 3.4. REGIMEN TRANSITORIO DEL SUELO APTO PARA URBANI-
ZAR

Articulo 3.6. Régimen transitorio del Suelo Apto para Urbanizar.

1. Hasta tanto no se adquieran los derechos a urbanizar y a edificar, no podran
ejecutarse edificios, usos o instalaciones, excepto los previstos por el Articulo 16 del
TR'92.
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2. Tampoco podréan autorizarse licencias de parcelacién urbanistica sin la previa
aprobacién del correspondiente Plan Parcial.

APARTADO 3.5. REGIMEN DE LOS SUELOS INCLUIDOS EN UNIDADES DE
EJECUCION

Articulo 3.7. Régimen de los suelos incluidos en Unidades de Ejecucién.

1. Las parcelas incluidas en unidades de ejecucién convenidas, ademds de las
condiciones exigidas por estas Normas para la cualificacién como solar, deberan
cumplir las siguientes:

a) Que hubiese ganado firmeza en via administrativa el acto de aprobacién del
proyecto de reparcelacién o compensacién, si uno u otro fueran necesarios para
la equidistribucién, o que exista acuerdo municipal reconociendo, con los
efectos oportunos en cuanto a cesiones se refiere, la innecesariedad de los
mismos.

b) Que la infraestructura basica de la unidad de ejecucién esté ejecutada en su
totalidad, y que se fije en la autorizacién correspondiente un plazo de termina-
cién de la urbanizacién complementaria menor que el fijado para la edificacién.

¢) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa en cualquier caso a
no utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién
complementaria, y a establecer tal condicién en las cesiones de derecho de
propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte de la edificacién,
o alternativamente se preste aval por el porcentaje del coste de dichas obras
sefalado en el siguiente epigrafe.

d) El porcentaje del coste de la urbanizacién a avalar dependera del montante
del mismo seguin la siguiente tabla:

COSTE OBRAS % AVAL
Menor de 10.000.000 Pts. 100%
Entre 10.000.001 y 50.000.000 Pts. 75%
Entre 50.000.001 y 200.000.000 Pts. 30%
Mayor de 200.000.001 Pts. 10%

porcentajes que se aplicaran siempre por médulos de menor a mayor cuantia.

e) Los avales deberédn ser sustituidos al transcurso de cada afio natural desde
su constitucién, incrementados segan IPC del afio anterior 0 ajustados a nuevos
presupuestos para la misma obra.

2. Definicién de infraestructura bésica.

Constituira la infraestructura basica el viario objeto de cesién, con todos los
servicios previstos en el planeamiento y en los proyectos de ejecucién, y su conexién
con las redes generales de la ciudad tanto en lo relativo a la red de servicios como la
del propio viario.
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Asimismo, incluird los terrenos de cesién obligatoria para dotaciones y zonas
verdes con todos los servicios previstos en el Plan a excepcién de las plantaciones
y el mobiliario urbano, debiendo estar todos estos terrenos libres de todo impedimen-
to para poder ser destinados a los fines previstos.

3. Definicién de infraestructura complementaria.

Se entenderd por infraestructura complementaria, que podréd ser objeto de
ejecucién simultdnea a la edificacién, con las condiciones de la licencia correspon-
diente:

- Las vias de servicio exclusivo para acceso a las parcelas privadas del poligono
o unidad de actuacién y que figuran como espacios de dominio y uso privado en
los Planes y Proyectos correspondientes. Los espacios entre parcelas destina-
dos al uso de aparcamiento o a su ajardinamiento de dominio y uso privado.

- La plantacién de zonas forestales, parques, jardines y espacios libres de
edificacion.

- El mobiliario urbano de los viales, zonas verdes y espacios libres de
edificacién, de dominio y uso publicos o privados.

- La capa de rodadura de los viales y las losetas de las aceras cuando colinden
y hayan de servir de acceso a las parcelas privadas edificables.

4. Imputacién de las obras complementarias.

Si el Proyecto de Compensacién y el Proyecto de Urbanizacién o de Obras
Ordinarias asf lo dispusieran, los avales a prestar en la solicitud de las licencias por
las obras complementarias sefialadas en el Articulo 3.7.3. de estas Normas, serdn
imputables a cada una de las parcelas edificables, o de los adjudicatarios de la
Compensacién, siempre y cuando puedan evaluar técnica y econémicamente de forma
separada para cada parcela y/o adjudicatario.

APARTADO 3.6. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 3.8. Régimen de los Sistemas Generales.

Se incluyen como sistemas generales aquellas piezas urbanas que cumplen un
papel! relevante en la estructura urbana y/o territorial del Municipio, bien por la funcién
que cumplen, bien por su significado relevante, bien por la relacién entre otros usos
considerados como sistemas generales.

La inclusién como sistemas generales conlleva un especial régimen de adquisi-
cién, ejecucién, proteccién y/o unas especiales condiciones de uso y edificacién
coherentes con su importancia en la estructura urbana.
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APARTADO 3.7. REGIMEN DE LAS AREAS A REGULARIZAR

Articulo 3.9.1 Definicién.

Las Normas Subsidiarias de Tarancén delimitan en suelo urbano de actuacion
asistematica d4mbitos de suelo sometido a regularizacién de solares previa a la
solicitud de licencia de edificacién, vallado, etc., a los solos efectos de mejorar la
configuracién de las fincas iniciales en su completa conversion en solar, sin implicar
por ello complejos mecanismos de reparto, sustituidos habitualmente en municipios
como éste por simples acuerdos entre particulares.

Se trata de suelos urbanos provenientes de las NNSS de 1.989 que disponen de
casi todos los servicios urbanos, realizados a cargo de los particulares, y que se
encuentran incluidos en areas totalmente consolidadas por la edificacién, por lo que
su inclusién alternativa en Unidades de Ejecucidén provocaria el indeseable efecto de
la aplicacién con efectos retroactivos del articulo 2 de la Ley 7/97, de 14 de Abril,
de Medidas Urgentes en Materia de Suelo y Colegios Profesionales.

Articulo 3.9.2. Delimitacié6n.

La delimitacién de estas Areas a Regularizar se contiene en la Serie de Planos
de Calificacién Pormenorizada a escala 1/1000.

Cada 4rea a regularizar se ha hecho coincidir con una manzana semiconsolidada
al efecto de limitar el dmbito de la regularizacién de solares al mundo de los solares
colindantes. Ello facilitalaincorporacién al proceso de regularizacién de las fincas adn
no regularizadas que colindan con otras que ya lo fueron con anterioridad.

Articulo 3.9.3. Adquisicién de derechos urbanisticos.

1.- Derecho a urbanizar.

El derecho a urbanizar se entiende adquirido desde la aprobacién definitiva de
las presentes Normas Subsidiarias.

2.- Derecho al aprovechamiento urbanistico.

El derecho al aprovechamiento urbanistico se entiende adquirido, si bien los
particulares deberdn acreditar ante el Ayuntamiento el estricto cumplimiento del
deber de cesién y urbanizacién de los viales circundantes a la manzana incluida en un
Area de Regularizar.

La delimitacién de Unidad de Ejecucién al efecto de resolver el ajuste entre
fincas y solares producird los efectos previstos en el Articulo 2 de la Ley 7/97, de 14
de Abril.

3.- Derecho a edificar.

El derecho a edificar se entiende adquirido por el otorgamiento de la licencia de
edificacién al proyecto conforme al ordenamiento urbanfstico.




4.- Otorgamiento de la licencia de edificacién y perfeccionamiento de los
derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar.

Los titulares de los solares solicitantes de licencias de edificacién deberén
acreditar ante el Ayuntamiento la inscripcién registral de los suelos destinados a
viales de uso y dominio publicos, asf como la ejecucién previa o simultdnea de la
urbanizacién pendiente de ejecucién en el &rea a regularizar, o, en el caso de imposible
ejecucién anticipada, prestar aval por el 100% de la cuota que en dicha urbanizacién
les corresponda.

Articulo 3.9.4. Procedimiento de la regularizacién de solares.

La regularizacién de los solares incluidos en un Area de Regularizacién podra
realizarse por alguno de los siguientes procedimientos:

a) Acuerdo notarial de regularizacién de parcelas entre el conjunto de los
propietarios incluidos.

b) Proyecto de parcelacién
c) Proyecto de reparcelacién
d) Proyecto de compensacién

En cualquiera de los anteriores procedimientos la inscripcién registral del
documento habilitard la solicitud de la pertinente licencia de edificacién.

Articulo 3.9.5. Iniciativa.

1. La iniciativa corresponde a los particulares incluidos en cada &drea a
regularizar o al Ayuntamiento de oficio.

2. La iniciativa particular podra ejercerse en las siguientes condiciones:

a) La totalidad de los particulares afectados podran recabar de los Servicios
Técnicos Municipales informe favorable de ajuste al planeamiento vigente del
Acuerdo Notarial de Regularizacién, previo a la inscripcién registral del mismo.

b) La totalidad de los particulares afectados podran recabar del Ayuntamiento
licencia de parcelacién del conjunto de terrenos incluidos en el drea a regulari-
zar.

c) Los propietarios de mas del 80% de la superficie a regularizar podréan redactar
la propuesta de Acuerdo de Regularizacién y, recibido el informe favorable de
los servicios técnicos municipales, solicitar del Ayuntamiento la delimitacién de
una Unidad de Ejecucién a desarrollar por el sistema de compensacién o
cooperacién.

d) Los propietarios de mas del 50% de la superficie a regularizar podrdn recabar
del Ayuntamiento la delimitacién de una Unidad de Ejecucién a desarrollar por
el sistema de cooperacién.

3. El Ayuntamiento de oficio o a instancia de parte, transcurridos tres meses
desde la aprobacién definitiva de estas Normas Subsidiarias y desde la presentacién
de la dltima iniciativa privada, podra delimitar una Unidad de Ejecucién a desarrollar
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por el sistema de cooperacioén.

4. Tanto los particulares como el propio Ayuntamiento podrén renunciar en
cualquier momento del trdmite a alguno de los anteriores procedimientos, sustituyén-
dolo por un Acuerdo Notarial de Regularizacién.

3.9.6. Contenido y alcance de los procedimientos.

1.- Acuerdo Notarial de Regularizacién de Parcelas.

a) Los Acuerdos Notariales de Regularizacién de Parcelas pueden exclusivamen-
te rectificar los linderos de las fincas iniciales entre sf, al efecto de mejorar el ajuste
de su forma a la ordenacién urbanistica, y con las suelos destinados a viario de uso
y dominio publicos.

b) Para ello podrédn realizar cuantas operaciones de agrupacién o segregacién de
fincas precisen al efecto de permitir la individualizacién de las fincas de uso y dominio
publicos.

c) La identificacién de la correspondencia entre las antiguas y las nuevas
parcelas y la asignacién de la pertinente cuota a cada una de ellas en los costes de
urbanizacién permitird la plena subrogacién real de las antiguas por las nuevas
parcelas.

d) El informe de los Servicios Técnicos Municipales advertird en su caso de la
necesidad de afectar las nuevas parcelas al cumplimiento de las obligaciones de
urbanizacién y/o compensaciones econémicas, en cuyo caso se inscribirdn tales
cargas como afecciones reales en el Registro Inmobiliario.

e) Las regularizaciones de linderos no podrén contravenir las determinaciones
del planeamiento urbanistico sobre parcelas minimas edificables.

2.- Proyecto de Parcelacion.

Los Proyectos de Parcelacién podréan, ademas de las competencias descritas
para los Acuerdos Notariales de Regularizacién de Parcelas, dividir las fincas con
arreglo a las determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias, esto es, crear
nuevas fincas registrales que respeten el frente minimo y la superficie mfnima exigible
a las parcelas para que ostenten la cualidad de edificables.

Los Proyectos de Parcelacién estan sujetos a la previa concesion de licencia de
parcelacién.

Los Proyectos de Parcelacién no.permiten la subrogacion real de las antiguas en
las nuevas fincas, por lo que aprobados por el Ayuntamiento, deberédn ser inscritos
registralmente con los efectos previstos en el articulo 42 de la Ley 04/0101/0010.

3.- Proyectos de Reparcelacién.

La delimitacién de la correspondiente Unidad de Ejecucién se realizard ajustada
a las exigencias de los Articulos 27 y 28 de la Ley 04/0101/0010 y por el
procedimiento previsto en el Articulo 29 del mismo texto legal.

El Acuerdo-Pleno por el que se aprueba la delimitaciéon debera sefialar el sistema
de actuacién elegido y podrd ir acompanado, en su caso, por el Proyecto de
Reparcelacién correspondiente.
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El contenido, tramitacién, efectos, etc. de los Proyectos de Reparcelacién se
ajustar4 a lo previsto por el Capftulo Ill del Titulo IV de la Ley 04/0101/0010 y demas
disposiciones concurrentes.

4.- Proyectos de Compensacién.

Aprobada definitivamente la delimitacién de la Unidad de Ejecucién se presen-
tar4 el pertinente Proyecto de Compensacién en el plazo de 3 meses desde su
publicacioén.

El contenido, tramitacién, efectos, etc. de los Proyectos de Compensacién se
ajustard a lo previsto por el Capitulo Il del Tftulo IV de la Ley 04/0101/0010 y demds
disposiciones concurrentes.

3.9.7. Criterios paralos procedimientos de regularizacién, parcelacién, reparcelacién
y compensacién.

1. Superficie aportada

El derecho de los propietarios serd proporcional a la superficie de las parcelas
respectivas.

Las parcelas se medirdn en su forma original, no ajustada al planeamiento,
dentro de los limites del Area de Regularizacién, incluso si puede documentarse tal
extremo de las parcelas ya ajustadas previamente a la alineacién oficial.

Ver GRAFICO 1 del ejemplo.

GRAFICO N° 16: Parcelas incluidas en el drea a regularizar
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2. Valoracién catastral de las parcelas.

El valor de las parcelas se fijar4 en funcién del valor béasico de repercusién
definido por el Impuesto de Bienes Inmuebles si éste se ajustara al planeamiento
vigente.

Si dichos valores hubieran perdido vigencia se fijardn coeficientes relativos a
cada calle perimetral, que no podrédn diferenciarse entre si en méas del 15%.

Dichos coeficientes de calle se aplicardn a los frentes respectivos de cada
parcela en funcién de su longitud. La media ponderada de longitudes de frente a cada
calle por los coeficientes de calle dividido por la longitud total de frentes de calle de
cada parcela, calculada como sigue:

[(frente x coef. de calle) / frente total ] = Coef. calle ponderado

define el coeficiente de valor aplicable a la superficie de cada parcela.

Ver TABLA 1 del ejemplo.

TABLA N°1: CALCULO DEL COEFICIENTE DE CALLE PONDERADO

Ne SUPERFICIE  FRENTES DE CALLE Y COEFICIENTES DE CALLE (k)
COEFICIENTE
PARC BRUTA CALLE
PONDERADO
k=1.16 FRENTE K=1.075 FRENTE K=1.00 FRENTE
m2. ml. ml. ml.
1 914,36 suelos demaniales preexistentes
1 21,83 1,18 85,58 1,075 0,00 1,00 0,00 1,15
2 147925 1,15 43,82 1,075 0,00 1,00 0,00 1,15
3 759,00 1,15 0,00 1,075 30,72 1,00 7,72 1,06
4 780,10 1,15 0,00 1,075 0,00 1,00 25,72 1,00
5 3852,18 1,15 85,58 1,075 0,00 1,00 0,00 1,15
6 2091,72 1,15 10,67 1,075 3,62 1,00 9,22 1,08
7 151233 1,15 0,00 1,075 19,95 1,00 17,58 1,04
8 294379 1,15 0,00 1,075 59,95 1,00 45,47 1,04
9 104,57 1,15 4,77 1,075 6,51 1,00 0,00 1,1
10 20,46 1,15 0,00 1,075 0,00 1,00 0,00 1,15
14479,59 230,42 120,75 105,71
456,88
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3. Valoracién formal de las parcelas

El valor de las parcelas se afectard por un coeficiente que represente la
idoneidad de las mismas para la aplicacién de la Ordenanza de Edificacién correspon-
diente, determinado como porcentaje de superficie ocupable respecto a la superficie
bruta.

Al menor de dichos porcentajes se le asignara un coeficiente de minoracién de
0,85 y al mayor un coeficiente de 1,00. Al resto de las parcelas el proporcional entre
0,85 y 1,00 respecto a su porcentaje de ocupacién, lo que permite determinar el
Coeficiente de Forma Ponderado.

Ver GRAFICO 2 y TABLA 2 del ejemplo.

GRAFICO N° 18: Imposible ocupacion de parcela por fondo excesivo




GRAFICO N°2: CORRECCION SUPERFICIES APORTADAS

Ne SUPERFICIE ~ SUPERFICIE PORCENTAJE COEFICIENTE COEFICIENTE
PARCELA BRUTA OCUPABLE OCUP/BRUTA FORMA FORMA
FONDO =50 m. PONDERADO
m2. m2. %
1 ™ 100,00 1,00 1,0212
2 1.479,25 1.479,25 100,00 1,00 1,0212
3 759,00 759,00 100,00 1,00 1,0212
4 780,10 780,10 100,00 1,00 1,0212
5 3.852,18 2.515,96 65,31 0,85 0,8681
6 2.091,72 1.514,11 72,39 0,94 0,9621
7 1.512,33 1.512,33 100,00 1,00 1,0212
8 2.943,79 2.943,79 100,00 1,00 1,0212
9 104,57 ™ 100,00 1,00 1,0212
10 20,46 * 100,00 1,00 1,0212
13.543,40 937,70 9,79 10,0000
(*) Imposible ocupaci6n de parcela bruta
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GRAFICO N° 17: Superficie neta edificable de parcela
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4. Porcentaje de participacién corregido

Para determinar el porcentaje de adjudicacién de suelo neto edificable de cada
parcela se aplicardn al que representen las superficies de las parcelas brutas los
Coeficientes de Calle Ponderado y de Forma Ponderado.

Ver Tabla 3 del ejemplo.

TABLAN°3: CORRECCION SUPERFICIES APORTADAS

N* SUPERFICIE COEF. COEFICIENTE SUPERFICIE PORCENTAJE PORCENTAJE
PARCELA BRUTA CALLE FORMA APORTADA APORTACION APORTACION
PONDER. PONDERADO CORREGIDA CORREGIDO SIN CORREGIR
m2s. m2sh % %
1 21,83 1,18 1,0212 25,64 0,1795 0,1609
2 1.479,256 1,156 1,0212 1.737,26 12,1640 10,9047
3 759,00 1,06 1,0212 821,58 5,7525 5,5952
4 780,10 1,00 1,0212 796,67 5,5781 5,7507
S 3.852,18 1,15 0,8681 3.84547 26,9254 28,3975
6 2091,72 1,08 0,9621 217259 15,2121 15,4197
7 151233 1,04 1,0212 1.6086,02 11,2451 11,1486
8 294379 1,04 1,0212 3.134,53 21,9474 21,7010
<] 104,57 1,11 1,0212 118,19 0,8275 0,7709
10 20,46 1,15 1,0212 24,03 0,1682 0,150
13.565,23 10,0000 14.281,97 100,0000 100,0000

5. Cesi6én de suelo para viario. Forma de compensacién.

Como resultado del proceso de regularizaci6n emerge una nueva parcela
demanial objeto de cesién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento, destinada en las
Normas Subsidiarias a viario publico.

La aplicacién de los porcentajes de aplicacién corregidos a la superficie neta
calificada de la manzana, al efecto de calcular la superficie adjudicable a cada
propietario original, provoca la cesién y el reparto equitativo de la misma entre los
afectados en proporcién al derecho de cada uno de ellos.

Ver TABLA 4 del ejemplo.
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TABLA N°4: SUPERFICIE NETA DIRECTA, PROPORCIONAL,
CORRECCIONES Y SALDOS
N? PORCENT. SUPERFICIES N ETAS
PARC APORTACION DIRECTA PROPORCIONAL CORRECCION SALDO
CORREGIDO 7000 Pts/m2n
% m2sn m2sh m2sn Pts
1 0,1795 21,83 18,34 -3,49 128.382 W)
2 12,1640 1.279,44 1.242,78 -36,66
3 5,7525 476,19 587,73 111,54
4 5,5781 386,82 569,91 183,09
5 26,9254 3.852,18 2.750,91 -1.101,27
6 15,2121 1.669,28 1.5564,20 -115,08
7 11,2451 1.088,12 1.148,89 60,77
8 21,9474 1.430,31 224233 812,02
9 0,8275 12,64 84,55 71,91 591.827 ™
10 0,1682 0,00 17,19 17,19 120.325 )
TOTAL 100,0000 10.216,81 10.216,81 0,00 840.533

(*) Parcelas a compensar economicamente por resultar su superficie proporcional menor

que la parcela minima edificable

6. Parcelas sustituibles por compensacién econémica

Las parcelas aportadas que no sean capaces, regularizando linderos, de producir
solares edificables que cumplan la Ordenanza de Edificacién serdn valoradas por su
valor habitual en mercado, valor que se abonara en concepto de indemnizacién a favor
del titular original.

El valor de la indemnizacién citada se repartira, por aplicacién del porcentaje de
participacién corregido, entre todos los propietarios adjudicatarios de parcelas
edificables.

La participacién porcentual de los propietarios indemnizados de repercutird
entre los restantes adjudicatarios de parcelas edificables en funcién del citado
porcentaje corregido.

Ver TABLA 5 del ejemplo.
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TABLA N° 5: REPARTO DE INDEMNIZACIONES Y AJUSTE PORCENTAJES

Ne SUPERFICIE INDEMNIZAR PORCENTAJE PORCENTAJES AJUSTE
PARC NETA APORTACION ELIMINADOS PORCENTAJES
INDEMNIZAR CORREGIDO POR RESTO
TABLA 4 INDEMNIZACION
m2s Pts % % %
1 18,34 128.382 0,1795 0,0000 0,0000
2 12,1640 12,1640 12,3087
3 5,7525 5,7525 5,8210
4 5,56781 5,5781 5,6445
5 26,9254 26,9254 27,2456
6 15,2121 15,2121 15,3931
7 11,2451 11,2451 11,3788
8 21,9474 21,9474 22,2084
9 84,55 591.827 0,8275 0,0000 0,0000
10 17,19 120.325 0,1682 0,0000 0,0000
120,08 840.533 100,0000 98,82 100,0000

7. Adjudicaciones finales: superficie adjudicables y parte en las indemnizaciones.

La aplicacién de los porcentajes corregidos en la Tabla 5 a la superficie neta
edificable de manzana y al total dinerario de las indemnizaciones determina las
condiciones finales de cada uno de los propietarios afectados.

Ver TABLA 6 del ejemplo.

TABLA N° 6: ADJUDICACIONES FINALES SUPERFICIE E INDEMNIZACION

Ne INDEMNIZAR  SUPERFICIE PORCENTAJE SUPERFICIE INDEMNIZACION

PARC A NETA AJUSTADO NETA PROPORCIONAL
PARCELAS A REPARTIR A ADJUDICAR DE PARCELAS
Pts m2s % m2s Pts

1 128.382 0,0000 0,00

2 12,3087 1.257,56 103.459

3 5,8210 594,72 48.927

4 5,6445 576,68 47.444

S 27,2456 2.783,63 229.008

6 15,3931 1.572,68 129.384

7 11,3788 1.162,55 95.643

8 22,2084 2.268,99 186.669

9 591.827 0,0000 0,00

10 120.325 0,0000 0,00

840.533 10.216,81 100,0000 10.216,81 840.533
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8. Criterios de adjudicacién de parcelas.

Las parcelas nuevas que sustituyen a las antiguas aportadas se identificardn con
los siguientes criterios.

a) Se ubicaran coincidiendo con las antiguas en la mayor proporcién posible, a
fin de obtenerlas por simple rectificacién de linderos.

b) Se ajustardn a las superficies calculadas en la Tabla 6

c) La repeticidn del célculo del frente equivalente de la Tabla 1 a los frentes de
la parcela resultante debera de producir similar resultado.

d) Las parcelas emergen con una carga real equivalente a la parte de
indemnizaciones que se le han adjudicado en la Tabla 6, con la cual se
inscribiran, salvo pago anticipado de la indemnizacién.

Ver Gréafico 19 del ejemplo.

GRAFICO N° 19: Parcelas adjudicadas

9. Gastos de la regularizacién.

Cualesquiera otros gastos producidos durante el proceso de regularizacién
(levantamiento topogréafico, investigacién registral, asesoria técnica o juridica, etc.)
se repercutirdn entre los propietarios adjudicatarios de parcelas regularizadas con
igual criterio y procedimiento que el descrito para las indemnizaciones.




APARTADO 3.8. REGIMEN DE LAS AREAS A REURBANIZAR

Articulo 3.10. Régimen de las 4reas a reurbanizar.

Articulo 3.10.1. Definicién.

Las Normas Subsidiarias de Tarancén delimitan en suelo urbano dambitos de
suelo sometido a operaciones de completamiento de la urbanizacién que permitan la
cualificacién como solar de las parcelas, previas a la solicitud de licencia de
edificacién.

Articulo 3.10.2. Delimitaci6n.

La delimitacién de estas Areas a Reurbanizar se contiene en la Serie de Planos
de Calificacién Pormenorizada a escala 1/1000.

Cada 4rea a regularizar se ha hecho coincidir con una manzana semiconsolidada
al efecto de limitar el 4mbito de la regularizacién de solares al mundo de los solares
colindantes. Ello facilitalaincorporaci6n al proceso de regularizacién de las fincas adn
no regularizadas que colindan con otras que ya lo fueron con anterioridad.

Articulo 3.10.3. Adquisicién del derecho a edificar.

El derecho a edificar se entiende adquirido por el otorgamiento de la licencia de
edificcién conforme al ordenamiento urbanfstico sobre parcelas que, por contar con
acceso rodado, pavimentacién de calzadas, encintado de aceras, alumbrado, acome-
tida de energfa eléctrica, agua y saneamiento, en las condiciones requeridas por la
nueva edificacién, ostenten la cualificacién de solares.

Articulo 3.10.4. Procedimiento de ejecucién.

Las obras de urbanizacién a ejecutar en cada area de reurbanizacién podran
realizarse a través de:

a) Proyectos de obras publicas.

b) Proyectos de urbanizacién.

Articulo 3.10.5. Iniciativa.
1. Lainiciativa corresponde a los particulares incluidos en el 4rea a reurbanizar
o al Ayuntamiento de oficio.

2. La iniciativa particular podréa ejercerse en las siguientes condiciones:
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a) Los propietarios de méas del 80% de la superficie del 4rea a reurbanizar podrén
presentar proyecto de obras o de urbanizacién para su aprobacién municipal.

b) Los propietarios de mas del 50% de la superficie del drea a reurbanizar podran
recabar del Ayuntamiento la delimitacién de una Unidad de Ejecucién a
desarrollar por el sistema de cooperacién.

3. El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, transcurridos tres mees
desde la aprobacién definitiva de estas Normas Subsidiarias y desde la presentacién
de la Gltima iniciativa privada, podréd delimitar una Unidad de Ejecucién a desarrollar
por el sistema de cooperacién.

Articulo 3.10.6. Contenido y alcance de los procedimientos.

1. Proyecto de obra publica.

Permite la ejecucién parcial de las obras de urbanizacién pendientes de
materializacién o de reforma.

2. Proyectos de Urbanizacién.
Permite la ejecucién de la urbanizacién completa de un 4rea de reurbanizacién.

3. Los Proyectos de Obras Ordinarias requieren la simple aprobacién municipal
implicita en la concesién de licencia, para lo cual deberdn de contener la definicién
de las cuotas correspondientes a cada propietario afectado.

4. Los Proyectos de Urbanizacién se tramitaran por el procedimiento y con el
contenido de los articulos 52, 53 y 54 del TR'76.

Articulo 3.10.7. Criterios para la redaccién y ejecucién de los proyectos.

1. Los Proyectos comprenderdn todas las obras interiores y exteriores necesa-
rias para la adecuada conexién con las redes municipales de servicios y de circulacién,
ademds de todas las obras de urbanizacién necesarias para el cumplimiento del
articulo 78.a) del TR'76.

2. Los Proyectos repartirdn proporcionalmente los costes, con el alcance
determinado por el articulo 38 de la Ley 04/0101-0010, entre las parcelas afectadas
con idénticos criterios y procedimientos a los sefialados en el articulo 3.9.7. de estas
NN.GG.

3. Los Proyectos contendran las cuotas de urbanizacién correspondientes a
cada parcela y senalaran el plan de obras para su ejecucidn.

4. Si ello fuera posible, a la luz del plan de obras del Proyecto, podrén
concederse licencias de edificacién con ejecucién paralela o posterior de las obras de
urbanizacién complementarias descritas en el artfculo 3.7.3. de estas NN.GG., previo
depd6sito de aval por el 100% de la cuota correspondiente y renuncia a la solicitud de
licencia de primera ocupacién hasta tanto se hayan ejecutado.
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APARTADO 3.9. OBTENCION Y MANTENIMIENTO DE LOS SISTEMAS GENE-
RALES. PROCEDIMIENTO GENERAL

Articulo 3.11. Obtencién y mantenimiento de los Sistemas Generales. Procedimiento
general.

1. Los Sistemas Generales de titularidad publica se obtienen por adscripcién al
dominio publico, afectos al uso determinado por las presentes Normas, a través de
alguno de los procedimientos previstos en el Capftulo VI, del Titulo Ill de la Ley 04/
0101-0010, y complementariamente en el Capitulo 4, Titulo IV del TR'92.

2. Independientemente de su adscripcién o no a alguna de las clases de suelo
o dmbitos de ejecucién o desarrollo previstos, o de su concreta clasificacion del suelo,
o de su programacién en estas Normas, el Ayuntamiento siempre podré proceder a su
obtencién anticipada por el procedimiento sefialado en los Articulos 62 de la Ley 04/
0101-0010 y 203 del TR'92, esto es, la ocupacién directa de los terrenos afectos a
Sistemas Generales, con los requisitos y procedimientos previstos en el mismo
precepto.

3. Los Sistemas Generales existentes sobre suelo de titularidad pdblica no
municipal y cuyo uso coincide con el previsto por estas Normas, no han de
transmitirse al Ayuntamiento, salvo excepcién expresa.

4. Los Sistemas Generales ubicados sobre terrenos de titularidad privada
deberédn transmitirse gratuitamente al Ayuntamiento a través de las correspondientes
escrituras de propiedad debidamente registradas en trdmite de proyecto de compen-
sacion o reparcelacién si estuvieren incluidos en unidades de ejecucién, o por el
procedimiento expropiatorio a cambio de justiprecio o por el procedimiento de
ocupacién directa anticipada a cambio de certificacién que sefale:

- Lugar y fecha de otorgamiento y determinacién de la Administracién actuante.

- Identificacién de los titulares de los terrenos ocupados y situacién registral
de éstos.

- Superficie ocupada y aprovechamiento urbanfstico que les corresponda.

- Unidad de ejecucién donde deberdn hacerse efectivos estos derechos.

Articulo 3.12. Sistemas Generales clasificados como Suelo Urbano.

Los Sistemas Generales adscritos a suelo urbano se obtendran por expropiaciéon
u ocupacién directa, segin determina el artfculo 60.1 de la Ley 04/0101-0010; en el
primer caso la Administracién actuante restard en posesién de los derechos de
aprovechamiento que correspondiera a dichos terrenos, y en el segundo la Adminis-
tracién expedird a favor de cada uno de los propietarios de los terrenos ocupados
certificacién de los extremos sefialados en el apartado b) del Articulo 203.3 del
TR'92.
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Articulo 3.13. Sistemas Generales adscritos a Suelo Apto para Urbanizar.

1. Los Sistemas Generales adscritos al Area de Reparto que integran todos los
sectores de suelo apto para urbanizar, se obtendran por compensacién entre los
propietarios afectados de los derechos no edificables sobre los mismos, y seran
recibidos por el Ayuntamiento como cesién de suelo, al amparo de lo preceptuado por
el Art. 20.1.a) del TR'92. )

2. La ocupacién directa anticipada o la expropiacién no motivada por expediente
sancionador, deberdn justificarse por el interés publico de la actividad a desarrollar
sobre dichos terrenos y su valoracién a estos efectos serd la regulada por el por el
articulo 15 de la Ley 04/0101-0010 y, complementariamente, por el Articulo 60 del
T.R.’92.

Articulo 3.14. Sistemas Generales adscritos a Suelo No Urbanizable.

Los Sistemas Generales adscritos a suelo no urbanizable se obtendran siempre
a través de expropiacion, ateniéndose en cuanto a la valoracién a su valor inicial, al
amparo del Artfculo 48.1 y 49 del TR'92.

APARTADO 3.10. REGULACION DEL FUERA DE ORDENACION

Articulo 3.15.1. Fuera de ordenacién expresa.

A los efectos de aplicacién del Articulo 60 del TR'76 se encuentran en situacién
de fuera de ordenacién expresa los edificios, instalaciones o usos en las siguientes
circunstancias:

- Los ubicados sobre suelo apto para urbanizar, salvo que las Normas
Subsidiarias los declaren expresamente como adecuados a las previsiones para
este suelo, o que el correspondiente Plan Parcial los asuma.

- Los ubicados sobre suelo no urbanizable contradictorios con las determina-
ciones de su propio régimen.

- Los incursos en las categorfas o usos prohibidos en las respectivas regulacio-
nes de usos.

- Los que contraviniendo alguna de las determinaciones o regulaciones de las
Normas y entorpeciendo gravemente la ejecucién de las mismas por los
particulares o por la Administracién, sean declarados como fuera de ordenacién
expresa por el Ayuntamiento.

Articulo 3.15.2. Obras admitidas en supuestos de fuera de ordenacién.

En cualquiera de los supuestos precedentes s6lo serd posible la realizacién de
obras exigidas por el ornato, higiene o conservacién del edificio y nunca las de
consolidacién, aumento de volumen o superficie edificable y todas aquellas que
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puedan incrementar el valor de expropiacién.

Las actividades que existieran en edificios, terrenos o instalaciones con
anterioridad a la entrada en vigor de las presentes Normas, afectados por la situacién
de fuera de ordenacién expresa no podran ser objeto de transmisién alguna vy se
consideraran extinguidos cuando la persona natural o jurfdica que ostente la titularidad
de la actividad cese en el ejercicio de la misma.

Articulo 3.15.3. Supuestos de excepcionalidad en el régimen de fuera de ordenacién
expresa.

a) Transmisiones “mortis causa”.
b) En casos de constitucién de sociedad anénima laboral.

c) En caso de cooperativas de trabajadores previa suspensién de pagos por el
propietario de la instalacién.

d) Integracién del titular en sociedades mercantiles, en tanto éste forme parte
del capital social de la misma.

Articulo 3.15.4. Fuera de ordenacién no expresa.

Las edificaciones, instalaciones o actividades que contraviniendo lo especifica-
do por las normas de este documento, no incurran en alguno de los supuestos
anteriores seran consideradas como fuera de ordenacién no expresa. La tnica
limitacion que se les impone es la prohibicién de ejecutar en ellas obras de ampliacién
que no lleven aparejadas medidas tendentes, en la medida de lo posible, al cumpli-
miento de las condiciones infringidas.

Dichas obras se solicitardn por los trdmites habituales haciendo mencién
expresa a la renuncia al incremento de valor en trdmite expropiatorio o enajenatorio
a favor del Ayuntamiento por causa imputable a su situacién de fuera de ordenacién
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SECCION 4. DETERMINACIONES GENERALES DE VOLUMEN

APARTADO 4.1. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA SECCION

Articulo 4.1. Alcance y contenido de la Seccién.

Estas condiciones establecen las limitaciones a que han de sujetarse todas las
dimensiones de cualquier edificacién asi como la forma de medir y aplicar estas
limitaciones y las condiciones de salubridad e higiénicas. Estas determinaciones
estaran supeditadas a las particulares que para cada caso concreto especifiquen las
Normas y no eximen del cumplimiento de los requisitos exigidos en las disposiciones
y normativas de rango superior, asi como tampoco de las emanadas de la Adminis-
tracién Central o Regional para cada actividad o uso concreto.

APARTADO 4.2. PARCELAS INEDIFICABLES

Articulo 4.2.1. Definiciones.

1.- Se considerar4 parcela no edificable la que no retina las condiciones que se
estiman minimas de utilidad y salubridad que se especifican en la normativa
correspondiente.

2.- Ademds de las parcelas indicadas en los apartados anteriores, se conside-
raran inedificables:

a) Las porciones excedentes de la alineacién oficial, tanto de la fachada
principal, como, si la hubiere, del patio de manzana u otra alineacién posterior
obligatoria.

b) Las parcelas cuyo fondo maximo, medido normalmente a la fachada, sea
menor de cinco metros, salvo disposicién en contrario de la Ordenanza
Particular.

¢) Aquellas que tengan una anchura y/o superficie inferior a la minima admitida
por la Ordenanza correspondiente y en todo caso menor de 50 m2.

d) Las que originen en la parcela contigua una parte como las que se definen en
b) (hasta la citada profundidad) y en c).

Las parcelas definidas en b) y c) serdn edificables si las contiguas estuviesen
edificadas, no fuesen susceptibles de declaracién de ruina y no haya otra razén para
mantener la calificacién de inedificable.

Cuando de una parcela en la situacién d) sea posible segregar una subparcela
que resolviera la inedificabilidad de la parcela contigua sin que la superficie restante
fuera inedificable, podrd concederse licencia sobre dicho resto una vez segregado.
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Articulo 4.2.2, Regularizacién y normalizacién.

Ademds de en los casos sefialados en otros Articulos de estas Normas, el
Ayuntamiento denegard las licencias de construccién correspondientes:

a) Cuando entre los lindes laterales de un solar y una alineacién se formen
angulos <45 o si, previamente, los propietarios colindantes no han procedido
a la regularizacién de sus solares (ver figura n° 5).

b) Cuando se originen en la parcela contigua una parte con fondo inferiora 5 m.
y/o un frente inferior al minimo admitido por la Ordenanza correspondiente.
Excepto cuando las contiguas estuvieran edificadas y no fuera previsible su
derribo a corto plazo.

Articulo 4.2.3. Parcelas con fachadas a patio de manzana.

Para poder abrir luces a patios de manzana, la superficie de dicho patio en
propiedad del promotor del edificio cumplird las condiciones establecidas a este
respecto por el Cédigo Civil.

Las partes de solar interior, serdn inedificables siempre que no tengan un acceso
desde el exterior.

Articulo 4.2.4. Destino de las parcelas inedificables.

1. En las parcelas inedificables no se concederd licencia de obra nueva,
consolidacién, ampliacién o reforma de la existente.

2. Respecto a las parcelas o partes de parcelas inedificables el Ayuntamiento,
cuando no hubiese acuerdo entre las partes, podrd, segin proceda conforme a la
legislacién vigente, imponer la normalizacién de fincas o proceder a su expropiacion.

3. Asimismo el Ayuntamiento podrd expropiar parcial o totalmente fincas
adyacentes a parcelas inedificables si los propietarios no incorporan tales parcelas a
sus solares de acuerdo con los Articulos anteriores.

APARTADO 4.3. ALTURAS

Articulo 4.3.1. Medicién.

1.- Parala medicién de la altura se establecen dos tipos de unidades: por nimero
de plantas y por distancia vertical. Habran de respetarse los dos.

2.- Paradeterminar la altura de un edificio, se tomar4 ésta en la vertical que pasa
por el punto medio de la Ifnea de fachada, desde la rasante sefialada para el acerado
0, en su caso, la del terreno, hasta la cara inferior del forjado del ditimo piso, excepto
en los casos previstos en el parrafo 5 de este Articulo.
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3.- Sobre esta altura sé6lo se permitira la cornisa, el forjado y el antepecho de
la azotea, sin que la altura total exceda de un metro sesenta centimetros (1,60 m.)
sobre la méxima fijada por la Ordenanza.

4.- Si la cubierta es inclinada, la cornisa podra elevarse, sin que contabilice
como altura del edificio, cuarenta centimetros (0,40 m.), sobre la parte superior del
forjado de la dltima planta y el tejado, a partir de ella, no excederd de 35 grados de
pendiente. Asimismo la cumbrera del forjado no podra elevarse més de 3,50 m. desde
la parte superior del forjado citado salvo para la ubicacién de ascensores, depdsitos,
chimeneas y similares (ver figura n® 6). Esta condicién debera cumplirse en todas las
fachadas tanto exteriores como interiores, salvo indicacién en contrario de la
Ordenanza Particular.

5.- Si la rasante de la calle a la que da el edificio originase en algin punto una
diferencia de cota de méas de sesenta centimetros (0,60 m.} por encima o por debajo
de la que corresponde al punto medio del frente de que se trate, la altura del edificio
se determinara dividiendo el frente en tantas partes como sea preciso para no
sobrepasar dicha medida (ver figura n° 7).

Cuando el edificio tenga frente a varias calles, se efectuard la divisién citada
primero en el frente de mayor longitud, permitiéndose una oscilacién de sesenta
centimetros (0,60 m.) en el frente contiguo a lo largo de una longitud igual al fondo
edificado en el primero para resolver los encuentros en esquina. Cuando la rasante del
terreno originase diferencias mayores de 1,20 m. deberéd banquearse la edificacién en
tantos escalones como fuera necesario para no superar dicha diferencia; todo ello sin
perjuicio del c6mputo de superficie edificable.

En cualquier caso nunca se podrd superar el nimero de plantas méximo
permitido por la Ordenanza Particular en cualquier punto de la fachada.

6.- Construcciones por encima de la altura en cubierta plana.

Por encima de la altura definida en el punto 1) de este Articulo, s6lo se permite
la construccién de cajas de escaleras, ascensores, depésitos, chimeneas y similares
integrandolas en la estructura estética del edificio. Igualmente con la misma condicién
podréan instalarse paneles solares.

7.- La relacién entre nimero de plantas y alturas, salvo indicacién en contrario
de la Ordenanza Particular de la zona serd la siguiente:

1 planta - 4,00 m. 4 plantas 13,00 m.
2 plantas - 7,00 m 5 plantas 16,00 m.
3 plantas - 10,00 m 6 plantas 19,00 m.

Articulo 4.3.2. Alturas en funcién del ancho de la calle.

En aquellas Ordenanzas en que la altura se regula en funcién del ancho de la calle
a que dé frente la edificacion el Ayuntamiento determinaré el ancho regulador con una
medicién real sobre el terreno, teniendo en cuenta:

a) Si las fachadas son paralelas se tomard la cifra resultante de la medicioén.

b) Si las calles son de anchura no uniforme, se tomar4d la anchura media del
tramo que constituya el lado de la manzana en que se sitde la edificacién.
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c) Si se trata de edificios con frente a una plaza se tomar4 la anchura de la calle
de mayor ancho que a ella acceda.

Articulo 4.3.3. Edificios en esquina.

Cuando un edificio formase esquina a calles de diferente altura segtn Ordenanza
de aplicacién:

La altura correspondiente a la calle de mayor ancho podré continuarse sobre la
fachada a la calle de menor ancho hasta el més restrictivo de los siguientes limites:

a) Fondo edificable de la de mayor ancho.

b) Limite de parcela a la calle de menor ancho.

Articulo 4.3.4. Solares con fachada a calles opuestas con diferente altura maxima
permitida en manzana cerrada sin patio de manzana.

1.- Se regula en este Artfculo la altura de los edificios con fachada a calles
opuestas, que no formen esquinas, en el supuesto de que correspondan a éstas,
diferente nimero de plantas o altura total.

2.- En cada una de las fachadas se tomaré la altura que corresponda a la calle.
Se trazar4 una horizontal desde la altura mayor y una Ifnea inclinada a 45° desde la
otra. Desde el punto de encuentro de ambas Iineas, o desde el punto correspondiente
a la mitad del ancho entre fachadas, (si éste se situase a menor distancia que aquel
respecto a la fachada de mayor altura) se trazard una linea vertical hasta la altura
correspondiente al edificio mas bajo, que limitar4 el fondo correspondiente a la
edificacién de mayor altura. El fondo minimo garantizado serd 8 m. o la mitad de la
manzana si fuera inferior (ver figura n° 8).

3.- Ser4 de aplicacién el mismo criterio para definir la profundidad correspon-
diente a la edificacién de mayor altura aunque el edificio no llegue hasta la calle de
menor altura.

4.- Si las fachadas opuestas no son paralelas, se aplicara el criterio sefialado
respecto al punto medio de las fachadas con una solucién global de la manzana. Si
la forma del solar es irregular, se aplicard a tantas secciones como fuera necesario
para definir el fondo. En los casos comprendidos en este apartado, en los que resulten
paramentos verticales vistos, se trataran como fachada.

Articulo 4.3.5. Rasantes diferentes entre alineaciones exteriores e interiores.

Cuando las rasantes correspondientes a las dos alineaciones opuestas o
contiguas de una misma edificacién fueran diferentes, se estard a lo siguiente:

1. Fachadas contiguas.

Se estaréd a lo dispuesto en el punto 5) del apartado 4.4.1 de este Articulo.
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2. Fachadas opuestas.

a) Si se trata de dos alineaciones exteriores o si la diferencia de cotas es igual
o menor de 0,60 m., se tomar4 la cota mas alta a efectos de medici6én de
alturas. Si la diferencia fuera mayor deberd adaptarse la edificacién hasta
reducirla a los citados 0,60 m. (ver figura n° 9).

b) Si se trata de alineacién exterior e interior, se medird siempre sobre la
alineacién exterior, en cualquier caso no se permitird rebajar la cota inicial del
patio para ganar una planta hacia el interior del mismo, con excepcién de las
destinadas a aparcamiento (ver figura n® 10).

Articulo 4.3.6. Alturas en edificacién abierta.

La altura maxima deberd cumplirse en cualquier punto de la fachada y se mediré
a partir de la cota de! terreno en dicho punto, serdn de aplicacién los margenes
sefialados en el Articulo 4.3.1.5).

Articulo 4.3.7. Altura en patio de manzana y de parcela.

1.- Salvo indicacién en contrario en las Ordenanzas Particulares, la altura del
edificio en su fachada al patio de manzana serd la misma que corresponda a la fachada
principal.

2.- La altura a los patios de parcela a efectos de sus dimensiones minimas, se
medird desde el nivel del suelo de las habitaciones susceptibles de ventilacién hasta
la lfnea de coronacién superior de la fdbrica.

Articulo 4.3.8. Altura en s6tanos y semisétanos.

La altura minima de s6tanos y semis6tanos serd la correspondiente al uso a que
se destinen con un mfnimo de 2,20 m.

Articulo 4.3.9. Altura en entreplantas.

No se permiten entreplantas.

Articulo 4.3.10. Aticos.

Los &aticos se considerardn como plantas retranqueadas a todos los efectos,
salvo indicaci6én en contrario en la Ordenanza Particular. Cumplirdn las siguientes
condiciones:

1. Quedan prohibidos por encima de la planta retranqueada toda clase de
construcciones como castilletes, cuartos roperos y otros similares, que deberdn
quedar englobados en él. Se autorizardn sobre su cubierta exclusivamente chimeneas,




antenas, depdsitos y accesos (ascensores y escaleras).

2. Tanto la planta retranqueada, como su cubierta y cornisa, deberdn quedar
completamente situados bajo un plano inclinado a 45 grados que parta de la arista
superior de interseccién de la fachada con el techo de la dltima planta normal. Quedan
prohibidos los “sobredticos”.

3. Quedan prohibidas toda clase de construcciones en la terraza de la planta
retranqueada o adosadas a las fachadas del mismo. Para resguardarse del sol se
permitird solamente toldos de lona, tela y otro material flexible que pueda recogerse.
Se deslizard mediante soportes metdlicos ligeros, paralelogramos retractiles en
fachada u otros medios similares, no autorizdndose construcciones metélicas o de
otro tipo fijas en antepechos, cornisas o terrazas.

Articulo 4.3.11. Alturas minimas.

La altura minima sera siempre, salvo disposicién en contrario de las Ordenanzas
Particulares, una altura menos que la maxima permitida.

APARTADO 4.4. EDIFICABILIDAD

Articulo 4.4.1. Aprovechamiento patrimonializable.

El aprovechamiento patrimonializable serd en Suelo Urbano de actuacion
asistematica el 100% del aprovechamiento asignado por la Ordenanza Particular, ala
parcela de que se trate, en Suelo Urbano de actuacién sistemética (unidades de
ejecucién convenidas)el 85%. En suelo apto para urbanizar el 85% del Aprovecha-
miento tipo asignado a esta clase de suelo.

Articulo 4.4.2. Medicién de la superficie computable a efectos de edificabilidad.

1. Condiciones Generales:

Calculo.- La superficie computable a efectos de edificabilidad serd la suma de
la superficie construida de todas las plantas, incluidas las situadas bajo rasante
cuando se destinen a usos distintos del de aparcamiento de dotacién obligatoria,
trasteros o servicios e instalaciones del edificio, asi como los espacios bajo cubierta
susceptibles de iluminacién, a partir de una altura libre de 1,50 m.

2. Condiciones Particulares:

Vuelos.- En la medicién de la superficie computable ha de incluirse también los
cuerpos volados cerrados y el 50% de los vuelos abiertos. No se computaran las
azoteas aun cuando fueran transitables.

Porches.- Computardn al 50% los porches cubiertos y cerrados al menos por dos
lados.
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Espacios bajo cubierta.- Los espacios bajo cubierta computarén al 100% a partir
de una altura libre de 1,50 siempre que estén iluminados o sean susceptibles de
iluminacién. Asimismo los espacios bajo escalera computardn como superficie
edificada a partir de una altura libre de 1,50 m.

Soportales.- Los soportales y la parte didfana de la edificacién exterior, libre al
acceso publico y sin cerramiento no computard como superficie construida siempre
que asf fuera previsto en algtin documento de planeamiento (Normas Subsidiarias,
Pian Parcial, PERI o Estudio de Detalle).

No computaran superficie edificable las construcciones permitidas por encima
de la altura, segun lo dispuesto en el Articulo 4.3.1.

3. Edificios con rasante diferente a fachada opuesta.-

En el c6mputo de superficie edificable se unird las rasantes del terreno (en cada
planta) con un plano, se trazard una paralela a la misma a una altura de 1,00 m. El
punto de corte de esta Gltima linea con la parte inferior del forjado del techo de la
planta de que se trate, sefialan el Ifmite a partir del cual, y hasta la fachada computara
como superficie construida. (Ver figura n® 11).

A efectos de rasantes no se tendrédn en cuenta rellenos cuya desaparicién no
afecte sustancialmente a la funcionalidad de la edificacién.
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SECCION 5. CONDICIONES DE LA EDIFICACION: DIMENSIONES

Articulo 5.1. Luz y ventilacién.

Toda pieza habitable tendra luz y ventilacién directas por medio de huecos de
superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local, permitiendo
dependencias unidas por medio de embocaduras de comunicacién, siempre que el
fondo total contado a partir del hueco no exceda de diez metros y la superficie de
embocadura sea superior al 40% de la superficie a ventilar (ver figura n® 12).

Articulo 5.2. Portales/Accesos.

El portal tendrd una dimensién minima tal que pueda inscribirse en su interior
un circulo de 1,50 m. de didmetro, excepto en viviendas de una y dos plantas en que
no se explicitan limitaciones. Dicha dimensién se entenderd también como minima
hasta el ascensor si lo hubiere. Cuando la instalacién del mismo fuera obligatoria el
acceso desde la calle serd a pie plano.

El hueco de entrada, excepto en viviendas de una y dos plantas, no tendréd menos
de 1,20 m. de luz.

Todo acceso deberd estar convenientemente sefalizado con el nimero o
nimeros que le correspondan, de la via en la que esté situado, perfectamente visible
durante el dia y la noche.

Articulo 5.3. Patios.

1. Los patios de edificaciones de uso residencial cumplirdn con las condiciones
de superficie y dimensiones que a continuacién se especifican:

Siendo H la altura total del patio en metros:

- Patios a los que den dormitorios: @ minimo, 0,30 de H y superficie minima,
H2/10.

- Patios a los que s6lo den cocinas: @ minimo, 0,20 de H y superficie minima,
H2/15.

- Patios a los que no den ni dormitorios ni cocinas: @ minimo, 0,15 de H vy
superficie minima, H2/20.

En cualquier caso el 8 minimo serd de 3 m. y la superficie minima de 9 m2.

2. A efectos de disposiciones sobre patios, en el numero de plantas se
computard el bajo dnicamente cuando es para vivienda. Se computard en cualquier
caso el atico y cualquier construccién situada dentro del 4rea de influencia sefalada
en la figura n® 13, que tenga una dimensién dentro de dicha zona, medida en
horizontal, superior a dos metros.

3. No se permitird reducir la superficie minima de los patios con galerias,
terrazas en voladizo ni salientes de ningdn género.

57




4. Los patios situados entre medianeras de los edificios, cumplirén las condicio-
nes anteriores, pudiéndose hacer mancomunadamente, para lo cual formulardn
escritura publica constitutiva de derecho real para la edificacién que se construya
posteriormente, que se inscribirs en el Registro de la Propiedad con respecto a ambas
fincas y que se presentars en el Ayuntamiento como requisito previo a la licencia, esta
servidumbre no podréa cancelarse sin Autorizacién del Ayuntamiento y, en todo caso,
mientras subsista alguno de los edificios cuyos patios requieren este complemento
para conservar sus dimensiones minimas.

Se permite la separacién de estos patios mancomunados con muros de dos
metros de altura maxima, a contar desde la rasante del patio mas bajo pudiendo llegar
hasta los 3 m. con un cerramiento didfano. En el caso de que la diferencia de rasante
entre los distintos patios exceda de tres metros, el muro de separacién sélo excedera
en un metro a la rasante del patio més alto.

5. No se consentird cubrir los patios de parcela cuando debajo de la cubierta
exista algin hueco de luz o ventilacién de piezas habitables.

6. Toda edificacién deberd dejar un patio de parcela al fondo del solar con una
ancho mfnimo de 3 m., en caso de que se pretenda tener luz y ventilacién en el muro
posterior y no exista patio de manzana. Si existiere patio de manzana y la propiedad
del mismo no correspondiera a la parcela que precisa la luz y ventilacién, bastara con
que el ancho minimo del patio sea de 2 m.

7. Todos los patios deberan tener acceso independiente desde una zona comun
del edificio o, en caso contrario, deber4 establecerse servidumbre de acceso a los
mismos para limpiar, recoger ropa y otros objetos que se hubieran caido, etc.

Articulo 5.4. DIMENSIONES Y CONDICIONES DE LA ESCALERA

1. Las escaleras de viviendas colectivas cumplirdn con las siguientes condicio-
nes:

- Altura méxima de tabicas: 19 cm.

- Anchura minima de huella (sin contar vuelo}: 27 cm.

- Longitud minima de peldaios: 1 m.

- Ancho minimo de escalera entre paramentos: 2,20 m.

- Namero maximo de peldafios o alturas en un solo tramo: 16.

- En escaleras curvas, longitud minima del peldafio: 1,20 m. Los peldaios
como minimo tendran una linea de huella de 25 cm., medida a 40 cm. de la
Ifnea interior del pasamanos.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendréan un fondo
mfinimo de 1,20 m. Las mesetas intermedias sin puertas de acceso tendran
un fondo minimo igual a la longitud del peldafo.

- La distancia minima desde la arista de los peldafios de la meseta con
puertas, a éstas serd de 25 cm.

- Altura mfnima del pasamanos de la escalera: 0,95 m., medidos en la vertical
de la arista exterior de la huella.
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- La separacién méaxima entre balaustres de barandillas y antepechos no
puede dejar una distancia libre superior a 12 cm.

- Cuando las escaleras deban ser utilizadas por minusvdlidos la anchura
minima de cada tramo serd de 1,50 m.

2. Ventilacion e iluminacién.

En las edificaciones de hasta 5 plantas las escaleras podradn tener ventilacién
e iluminacién cenital, para lo cual, el ojo de la escalera tendrd una superficie minima
de un metro cuadrado en edificios de tres plantas; 1,25 m2, en edificios de cuatro
plantas; y 1,60 m2, en edificios de cinco plantas. El lucernario o lucernarios contaran
con una superficie total libre no inferior a 4,50 m2. En cualquiera de los casos, la
dimensién minima serd de 0,80 metros.

En edificios de m4s de cinco plantas las escaleras tendrén luz y ventilacién
natural, directa a la calle o patio, con hueco de superficie minima de un metro
cuadrado en cada planta, pudiendo exceptuarse la baja cuando sea comercial. En
edificios de altura igual o inferior a dos plantas se admite la escalera compensada con
ancho minimo de huella de 0,20 m. y ancho medio de 0,28, no debiendo exceder la
contrahuella de 0,18 m. Las escaleras de los edificios de uso distinto al de vivienda
se regiradn por lo dispuesto en las condiciones particulares de cada uso concreto.

3. Comunicacién con locales.

No podrén comunicar directamente con locales comerciales, industriales o
con el garaje, debiendo existir un vestfbulo intermedio con puertas incombustibles.

Articulo 5.5. Condiciones particulares de las fachadas.

1. En sectores con fuerte grado de consolidacién la composicién de nuevas
fachadas deberdn armonizar con las ya existentes cuya renovacién o modificacién no
sea previsible a corto o medio plazo, dirigiendo especial atencién hacia aquellos
elementos compositivos que por su constante utilizacién puedan ser considerados
invariantes arquitecténicos del sector o tramo de calle donde se localice el nuevo
inmueble.

2. Para ello se tendran como puntos de referencia:

- Los proyectos de las plantas bajas y locales comerciales ajustaran su
composicién a la fachada del inmueble en el que se ubiquen conservando su
estructura, composicién, materiales, etc.

- Las fachadas laterales y posteriores se tratardn con condiciones de
composicién y materiales similares a los de la fachada principal.

3. No podrén instalarse en las fachadas materiales o elementos que a juicio de
los Servicios Técnicos Municipales puedan suponer riesgo para los viandantes.

4. Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién
de humos o extractores podr4 sobresalir del plano exterior de la fachada y plano
envolvente de cubierta de forma que suponga un detrimento de su calidad estética o
molestias a los viandantes, como goteo, etc.

De ubicarse instalaciones de este tipo, su salida no podré colocarse a menos de
2,5 ml. sobre la rasante de la acera. 5. En la composicién de las fachadas en edificios
localizados tanto en sectores consolidados como de nueva ordenacién, se tendré en

59




cuenta como normas de seguridad:

- Las ventanas o huecos que presupongan peligro de caida, estaran protegidos
por un antepecho o barandilla de una altura minima de 0,95 m.

- Por debajo de esta altura de proteccién se restringiran huecos de dimensiones
mayores de 12 cms., aberturas a nivel del suelo superiores a b cms. y elementos
que permitan el facil acceso al antepecho o barandilla.

- Cuando por debajo de la altura de proteccién existan cerramientos de vidrio,
éstos deberan ser templados o armados con malla metdlica de seguridad o
laminado pléastico, incluso con dobles acristalamientos.

- Cuando el edificio disponga de terrazas transitables, los petos de proteccién
tendran las mismas caracteristicas de seguridad indicadas para los antepechos
de ventanas o huecos.

Articulo 5.6. Condiciones particulares de las medianeras.

1. Si las nuevas edificaciones, en cumplimiento de las condiciones impuestas
en las presentes Normas, dieran lugar a patios medianeros al descubierto, deberdn
tratarse de forma similar a las fachadas en sus materiales, textura, color y tonos.

2. Por razones de ornato publico general, el Ayuntamiento podrd asumir la
ejecucién de obras de medianerias en determinados espacios publicos de importancia
visual y estética, de comun acuerdo con los propietarios de! inmueble.

3. Cuando como consecuencia de la construccién de un nuevo edificio de
acuerdo con las presentes Normas adosado a otro ya existente o de simultdnea
construccién, permanezca parte de la medianeria del nuevo edificio al descubierto,
bien porque rebasa el fondo edificado del colindante bien por diferencia de altura de
coronacién, debera aplicarse a esta medianeria la solucién estética de la fachada
posterior.

4. En los edificios de nueva construccidn colindantes con solares, las fachadas
medianeras deberdn cumplir la Normativa vigente en sus aspectos térmicos y
acusticos. Quedarén eximidos de esta ultima exigencia aquellos edificios que en el
momento de solicitar la licencia de primera ocupacién tengan al menos cubiertas las
2/3 partes de su medianeria por la construccién del edificio contiguo y sin perjuicio
de lo sefalado en el parrafo anterior.

5. Si por las caracteristicas de un nuevo edificio construido al amparo de las
presentes Normas, resultara que éste es inferior al colindante en fondo edificable y/
o altura o bien dispone de patios de luces adosados a medianerias y éstas no estan
como minimo raseadas y pintadas e impermeabilizadas, el propietario del nuevo
inmueble vendra obligado a trasdosar estos elementos que como consecuencia de la
nueva construccién queden vistos del edificio contiguo debiéndose garantizar el buen
aspecto estético, impermeabilidad y seguridad de la solucién aplicada. En cualquier
caso se respetardn los huecos de luces.

6. El Ayuntamiento podra definir una Ordenanza Particular referente al trata-
miento de medianerias que establezca criterios de disefios y estéticos.
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Articulo 5.7. Condiciones particulares de los salientes, cuerpos volados de edifiacién
y entrantes.

1. Se prohiben los arcos y puentes de una parte a otra de la calle a no ser que
formen parte de un conjunto arquitecténico aprobado por el Ayuntamiento previo
Estudio de Detalle, o previsto en el Plan General.

2. Las aristas de los vuelos no podrédn sobresalir de un plano vertical trazado por
la interseccién de la medianera con la fachada formando con ésta un dngulo de 45
grados. Los cuerpos volados, tanto cerrados como abiertos, deberan distar del limite
del solar un minimo de 0,60 m. salvo indicacién contraria de las Ordenanzas (ver
figura n° 14).

3. Salvo indicacién en contrario de la Ordenanza Particular se permitirédn vuelos
abiertos o cerrados en los edificios con frente a calles en funcién de la anchura:

0,50 m. en calles menores de 12 m, de ancho
1,00 m. en calles de 12 a 16 m. de ancho
1,20 m. en calles de méas de 16 m. de ancho.

4. A los efectos establecidos en los apartados anteriores, se considera vuelo
cerrado aquel cuyos paramentos lateral o frontal superan la altura de barandillas.

5. La parte inferior de los salientes, rétulos, motivos decorativos, anuncios, o
cualquier elemento similar que se instale en la fachada habrédn de situarse a una altura
superior a 3,00 m. medido en la interseccion de la fachada con la acera y no deberan
exceder del vuelo méximo autorizado, con excepcién de los aleros de cubiertas que
podran exceder 30 cm. del mismo.

6. Los entrantes a partir de la rasante de la acera o terreno y por debajo de éste
(patio inglés) deberdn reunir las condiciones que esta Ordenanza establece para patios
abiertos. Estardn dotados de cerramientos, barandillas, o protecciones adecuadas.

7. Se permitird el retranqueo de las construcciones de la alineacién oficial
siempre que no dejen medianerfas al descubierto, adosandoles cuerpos de edificacion,
pudiendo admitirse su conversién en fachada o su decoracién con los mismos
materiales y caracteristicas de las fachadas existentes o cualquier otro tratamiento
autorizado previamente. Dichos retranqueos no alteraran la altura de la edificacién ni
sobrepasaran las alineaciones interiores.

8. Las terrazas no podran tener una profundidad superior a 2 m. contados desde
el frente de la edificacién {extremo del vuelo).

9. El porcentaje maximo de cuerpos volados ser4, en superficie, del 50% del
total de la fachada a alineaciones exteriores, estimadndose que se puede concentrar
el resultado de la aplicacion de este porcentaje en una sola fachada (caso de edificios
en esquina) o en algunas de las plantas. Sobre los chaflanes se autoriza el vuelo
correspondiente a la calle de mayor ancho. Se admite la libre composicién de los
vuelos cerrados.

Los vuelos en alineaciones interiores podran alcanzar el 100% de la fachada.

La altura minima del vuelo serd de 3,50 m. medidos en el punto medio del tramo
de fachada correspondiente a un portal (20 metros), desde la rasante de la acera a la
parte inferior del vuelo.
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Articulo 5.8. Condiciones para los elementos que afectan a la via puablica.

1. Se incluyen en este epigrafe los r6tulos, molduras decorativas, banderines,
toldos, portadas, escaparates, vitrinas, marquesinas y cualquier otro elemento
publicitario ornamental de la edificacién.

2. Quedardn regulados pormenorizadamente mediante Ordenanza especifica
que redactardn los correspondientes Servicios Técnicos Municipales. En su defecto
seran de obligatorio cumplimiento las siguientes condiciones:

2.1. En plantas bajas:

- Las jambas de portadas y huecos podran sobresalir de la alineacién hasta un
décimo del ancho de la acera, sin exceder de diez (10) centimetros.

- Las puertas de planta baja que abran hacia afuera no podrdn invadir la acera
en su abatimiento.

- Las rejas en planta baja no tendran un vuelo superior al quinto del ancho de
la acera, y no excederd de 20 centimetros.

- Las vitrinas, escaparates, z6calos y demds elementos ornamentales no
sobrepasardan la linea de fachada.

- Antepechos.- Los antepechos de ventanas, balcones y azoteas correspondien-
tes al uso residencial no tendr4n una altura menor de noventa y cinco
centimetros, ni mayor de 1,10 m., ni sus vanos tendradn abertura superior a diez
centimetros. Quedan exceptuados de esta norma los usos comerciales en planta
baja.

- Anuncios y r6tulos.- No podran sobresalir en planta baja méas de lo indicado
respecto a jambas, y en plantas altas, el vuelo que sea autorizado en ellas.

Los anuncios luminosos deberdn ser autorizados por los vecinos colindantes, lo
que se justificard en la solicitud de autorizacién municipal.

- Toldos.- Cuando estén extendidos, quedaran a méds de dos metros y diez
centfmetros (2,10} de altura y a treinta (30) centimetros de la vertical que pasa
por el bordillo de la acera.

Los faldones laterales, tirantes, refuerzos o cualquier otro impedimento habréan
de estar a mas de dos metros y diez centimetros (2,10) de altura desde la acera,
no autorizdndose si tienen menor medida.

No afectardn al arbolado existente.

Los toldos en fachadas, terrazas y 4ticos no se autorizardn ni se concederén
licencias de instalacién si previamente no se unifican en forma, tamafo, sistema
y color para un mismo edificio, buscando un conjunto agradable y estético. A
los efectos de licencia se considerardn como una obra menor y la solicitaran el
propietario o comunidad de propietarios, describiendo en la instancia los
extremos anteriores y adjuntando compromiso firme de cumplir las condiciones
al respecto.

- La construccién de marquesinas deberd cumplir con las siguientes condicio-
nes:
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a) En la altura minima sobre la rasante de la acera, serd de 3 m. el punto mas
desfavorable y ninguno de sus puntos pueda superar el forjado de techo de
planta baja.

b) El vuelo médximo ser4 el que corresponda al de la edificacién mas 0,20 m.
lineales. En cualquier caso se respetard un retranqueo minimo de 0,50 m.
lineales medidos desde la arista exterior del bordillo de la acera.

c) Deberan estar convenientemente iluminadas.

Articulo 5.9.1. Cerramientos de solares, espacios libres y zonas verdes.

Los solares no edificados deberdn cerrarse con una cerca de material resistente,
incombustible, de dos metros de altura como minimo, revocada, pintada o tratada de
forma que su acabado sea agradable, estético y contribuya al ornato de la ciudad. El
cerramiento deberd situarse en la alineacién oficial.

Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de los solares tendréan
obligacién de efectuar el cerramiento en el plazo de dos meses, a partir de la
terminacién de las obras de colocacion de los bordillos y pavimentacion.

Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin que se prevea una
construccién inmediata, serd obligatorio el cerramiento de la misma, situdndolo
igualmente en la alineacién oficial. Tal cerramiento debera llevarse a efecto en un
plazo de seis meses, contados a partir de la fecha de concesién de la licencia de
derribo o accién subsidiaria en su caso.

Las cercas definitivas deberdn levantarse siguiendo la linea y rasante oficial y
los paramentos de las mismas habran de dejarse acabados como si se tratase de una
fachada. La altura maxima serd de 2,00 m. En calles en pendiente la altura mdaxima
serd 2,50 m. debiendo escalonar el cerramiento al alcanzar dicha altura. Las cercas
en zonas ajardinadas, vivienda unifamiliar o bloque abierto, cumplirdn con las normas
anteriores, pero Ginicamente hasta la altura maxima de 1,00 m., siendo diadfanas a
partir de dicha altura, hasta un maximo de dos metros en total.

Articulo 5.9.2. Cierres provisionales en locales comerciales.

Aun cuando, terminado un edificio, no vayan a habilitarse de inmediato los
locales comerciales, deberdn terminarse los elementos compositivos fundamentales
de la fachada, de manera que el acabado definitivo del local comercial esté integrado
estéticamente con el resto del edificio, tanto en materiales como en composicién de
huecos... etc. En las zonas no definidas debera efectuarse un cerramiento provisional
de los mismos que tenga un tratamiento decoroso y tupido que no permita arrojar
objetos al interior.

Si pasados tres meses de la concesién de la licencia no se hubiese efectuado el
cerramiento o se hubiese hecho sin ajustarse a las condiciones arriba mencionadas,
serd requerido el propietario para que se subsane la infraccién en un plazo de 15 dias,
pasado el cual podrd ejecutario el Ayuntamiento por cuenta del propietario, sin
perjuicio de la sancién a que hubiera lugar.
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SECCION 6. DETERMINACIONES GENERALES DE SERVICIOS E
INSTALACIONES

Articulo 6.0. Alcance y contenido de la Seccién.

Todas estas determinaciones tienen cardcter subsidiario y complementario de
las Ordenanzas Municipales especificas (Ordenanza de ruidos, incendios, medio
ambiente, basuras... etc.).

Articulo 6.1. Certificado de fin de obras.

La direccién facultativa de las obras debera certificar al final de las mismas el
cumplimiento de cuantas prescripciones técnicas se contienen en los Articulos
siguientes.

Articulo 6.2. Dotacién de agua e instalaciones de fontaneria.

Todo edificio deberd contar en su interior con servicio de agua corriente potable,
con la dotacién suficiente para las necesidades propias del uso a que se destine. En
el caso de viviendas, la dotaciéon mfnima ser4 de trescientos litros diarios para los usos
domésticos de sus habitantes.

No se podrd otorgar licencia para la construccién de ningdn tipo de edificio,
hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su
actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto y se
acredite la garantfa sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano. Cuando la
procedencia del agua no fuera del suministro municipal, deberd justificarse su
procedencia, la forma de captacién, emplazamiento, aforos y andlisis, y garantfia de
sSu suministro.

Las instalaciones de agua en los edificios, cumpliran las disposiciones generales
vigentes.

Articulo 6.3. Desaglie de pluviales.

El desagilie de las bajantes de aguas pluviales se hard en atarjeas que las
conduzcan al alcantarillado urbano, destinado a recoger dicha clase de aguas.

De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate deberan
conducirse por debajo de la acera hasta la cuneta.

Articulo 6.4. Evacuacién de aguas residuales.

Las instalaciones de saneamiento cumplirdn lo dispuesto en las Normas Tecno-
I6gicas del MOPTMA o aquellas que las sustituyan y quedaran definidas por:




- La capacidad de evacuacién de aguas negras en el edificio en base a las
dotaciones indicadas en la citada normativa.

- Los encuentros de las bajantes con la red horizontal mediante arquetas cuando
se trate de red enterrada o con registros cuando sea suspendida, situadas en
cualquier caso en el interior de la finca.

- La arqueta o pozo general de registro situado entre la red horizontal y la red
general de alcantarillado, y ubicado en el interior de la finca.

- La arqueta separadora de fangos, grasas o materiales cuyo vertido no resulte
admisible a la red general de saneamiento, situada antes de la arqueta o pozo
general de registro y necesaria cuando la instalacién reciba aguas procedentes
de garaje-aparcamiento u otras que contengan materias no admisibles.

Las limitaciones a los vertidos a colectores municipales serdn las especificadas
en la legislacién vigente.

En suelos donde no exista red de alcantarillado, el vertido de aguas residuales
podrd hacerse a pozos absorbederos, previa depuracién en fosa séptica, o
estacién depuradora, de acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza o Norma
particular correspondiente.

Para aguas residuales industriales el sistema de depuracién deberd merecer la
aprobacién previa de! organismo competente.

La Autoridad Municipal podr4 ordenar que en el plazo de cuarenta y ocho horas
se proceda al vaciado de las camaras de cienos, cuando los signos externos u
otras causas suficientes, a su juicio, asf lo aconsejasen.

Articulo 6.5. Evacuacién de humos.

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y
ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

Todas las cocinas deber4n contar con salida de humos independiente, al margen
de los conductos de ventilacién forzada. Todos los locales de planta baja deberan
tener salida independiente de humos de didgmetro minimo 30 cm., ejecutada de forma
que no se produciran filtraciones de humos y olores a las viviendas.

Deberdn cumplirse las Normas Tecnol6gicas del MOPTMA o aquellas que las
sustituyan. Se estard a lo dispuesto en la Ordenanza del Medio Ambiente del
Ayuntamiento de Albacete.

Articulo 6.6. Instalaciones de energia.

1. Instalaciones de electricidad.- Todos los edificios contardn con instalaciéon
interior de electricidad, bien mediante conexién a la red general cuando ésta exista,
bien por medio de fuentes de generacidn propias.

Para la concesién de licencias, ser4 exigible la justificacién del cumplimiento
de las disposiciones legales vigentes.
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Tratdndose de edificios con varias viviendas cada una tendrd un propio
contador que se colocard en lugar centralizado, debidamente protegido.

2. Instalaciones de puesta a tierra.- En todo edificio de nueva construccién se
exigird la puesta a tierra de las instalaciones y estructura del edificio, que debera
cumplir lo dispuesto en las Normas Tecnolégicas del MOPTMA o Normas que las
sustituyan.

3. Instalaciones de combustibles liquidos.- Cuando la fuente de energfa utilizada
sea los derivados del petréleo, se cumplirdn estrictamente las disposiciones sobre
contaminacién incluidas en el uso industrial, asi como las Normas Tecnolégicas del
MOPTMA o normas que las sustituyan.

4. Instalaciones de combustibles sélidos.- Las calderas y quemadores que
utilicen el carbén o la lefia como fuente de energfa, cumplirdn la normativa vigente.

5. Cuartos de calderas y contadores.- Cumplirdn las Normas Técnicas de Disefo
que afecten al tipo de instalaci6én de que se trate, asi como las disposiciones vigentes.
Podran situarse en el portal, en los accesos al patio de manzana, en lugares préximos
a rampas de acceso a garaje o en locales situados en s6tanos o semisdétanos con
acceso directo desde la escalera y vestibulo de independencia.

6. Instalaciones de energia solar.- Las Normas recomiendan que la edificacion
de nueva construccién prevea, de acuerdo con lo dispuesto en su correspondiente
proyecto técnico, espacio y condiciones de instalacién suficientes para la posible
ubicacién de una instalacién receptora de energfa solar bastante para las necesidades
domésticas y de servicio propias del edificio. Esta previsién tendrd en cuenta el
impacto estético y visual sobre todo en zonas de especial salvaguarda ambiental.

7. Transformadores.- Se construirdn en subterrdneo siempre que el alcantarilla-
do del lugar lo permita. En los casos en que la escasa profundidad del mismo lo
impidiese se construirdn en superficie debiendo estar integrados compositivamente
con la edificacién.

No se autorizardn segregaciones de parcela inferiores a la minima con destino
a transformadores, debiendo resolverse el problema de su ubicacién mediante
servidumbre de uso a favor de la compaffa suministradora ligada al efectivo
funcionamiento del servicio.

Articulo 6.7. Servicios telefénicos.

Todos los edificios de nueva construccién, y de uso distinto al de vivienda
unifamiliar, deberdn construirse con previsién de las canalizaciones telefénicas, con
independencia de que se realice o no la conexién con el servicio telefénico.

Articulo 6.8. Servicios postales.

Todo edificio dispondré en el portal, o en un espacio comun facilmente accesible
desde el exterior, de buzones para correspondencia.
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Articulo 6.9. Instalaciones de calefaccién.

Todo edificio de nueva construccién, en el que existan locales destinados a la
permanencia sedentaria de personas, deberd contar con instalacién de calefaccién o
acondicionamiento de aire; pudiendo emplear cualquier sistema de calefaccién. En el
proyecto de la instalacién, debera buscarse la solucién de disefio que conduzca a un
mayor ahorro energético.

En el caso de instalaciones de calefaccién central, el Ayuntamiento podra
permitir la apertura, en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas
a facilitar el almacenaje de combustibles.

Articulo 6.10. Instalacién de acondicionamiento de aire y ventilacién.

Las instalaciones de aire acondicionado cumplirdn la normativa de funciona-
miento y disefio que les sea de aplicacién, asf como la que se indica en las
determinaciones generales de uso.

Los aparatos de aire acondicionado en plantas bajas ventilardn obligatoriamente
a patios interiores o mediante chimeneas. La ventilacién directa a patio se hard en la
proporcién maxima de 20 metros cubicos del local por cada metro cuadrado de patio.
Cuando sea totalmente imposible cumplir esta condicién, debera justificarse plena-
mente, y presentar un estudio detallado de la resolucién del mismo en fachada, de
forma que queden ocultos al exterior o se dispongan enrasados con el paramento de
fachada de manera que no se produzcan molestias a los transetintes, por aire, gotas,
salientes, etc., no se causen perjuicios estéticos y cualesquiera otros efectos que
puedan estimarse. Estardn situados al menos a 2,50 metros de la rasante.

Se concede un plazo de cuatro afios desde la aprobacién de estas Ordenanzas
a los propietarios de aparatos que incumplan esta Ordenanza para que se adapten a
ella.

Ademids de lo establecido en el Reglamento de Industrias Nocivas, Insalubres,
Molestas y Peligrosas, los extractores de humo deberdn contar con filtros u otros
medios suficientes que eviten la salida de grasas y olores.

No se tolerardn a menos de 2,50 metros de la rasante.

No se tolerardn compresores en ventanas si existieren balcones situados a
distancia inferior a 2,50 m., y ello con independencia del cumplimiento del resto de
condiciones sefialadas en este Articulo.

Articulo 6.11. Instalaciones de agua caliente.

En edificios de nueva planta, y en obras de reforma, rehabilitacién y renovacién,
deberd existir instalacién de agua caliente en todos los aparato sanitarios destinados
a la higiene y aseo de las personas, asi como en los utilizados para la limpieza
doméstica.

La red de agua caliente cumplird las prescripciones de su norma técnica de
diseno.
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Articulo 6.12. Antenas de TV y radio.

En todas las edificaciones destinadas a vivienda colectiva, y aquellas adscritas
a un uso distinto, en que se prevea la instalacién de equipos receptores de television
o radio en locales de distinta propiedad o usuario, se instalardn antenas colectivas de
TV vy FM.

Articulo 6.13. Aparatos elevadores.

1. La instalacién y uso de ascensores, montacargas, escaleras mecénicas y
demds aparatos elevadores requerird licencia municipal previa que podré coincidir con
la total del edificio, sin perjuicio del cumplimiento de la reglamentacién técnica estatal
para la construccién e instalacién de dichos aparatos.

2. En la memoria y los planos que acompafen la peticién se hard constar,
ademaé&s de los datos técnicos de la instalacién, el uso a que se destina el elevador,
nadmero de plantas y viviendas a que atenderd, superficie y destino de los locales a
que venga a prestar servicio, superficie Util del camarin o ancho de la escalera
mecénica y velocidad de elevacién.

3. Todos los ascensores y montacargas reunirdan las normas de seguridad
especificadas en el vigente Reglamento del Estado sobre aparatos elevadores.

La concesién del permiso municipal se refiere unicamente al emplazamiento
e instalacién de los aparatos y se entenderan sin efecto hasta que el peticionario no
se halle en posesién del correspondiente permiso de los Organismos interventores del
Estado.

4. Ni las gufas ni los elementos de sustentacién podran ser fijados en paredes
medianeras.

5. El mecanismo elevador podra estar fijado en la parte superior o inferior del
recorrido, pero en la misma planta y lindante con el cuarto de médquinas no podrédn
coexistir viviendas a no ser que cumplan con las condiciones fijadas en la Norma
Basica de Condiciones Acusticas de la Edificacion NBE-CA-81.

6. Sera obligatoria la instalacién de ascensor en todo edificio que tenga alguna
planta a 14 metros o mis sobre la rasante de la calle en el eje del portal. Los
desembarcos nunca podran hacerse en vestibulos cerrados con las Gnicas comunica-
ciones a las puertas de los pisos, debiendo tener comunicacién con alguna escalera,
bien directa o a través de un corredor.

7. Los ascensores instalados en las viviendas funcionaran de dia y de noche,
este funcionamiento permanente debera quedar asegurado por parte de los propieta-
rios del inmueble.

8. En edificios destinados a comercio u oficinas pueden sustituirse los ascen-
sores por escaleras mecénicas de capacidad equivalente. Se considerard que una
escalera de 0,60 metros de ancho puede transportar el trafico de tres ascensores para
diez personas y velocidad de 0,60 m./seg.

Articulo 6.14. Supresién de barreras arquitectonicas.

Se estard a lo dispuesto en la legislacién vigente sobre la materia.
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Articulo 6.15. Proteccién contra incendios.

Las nuevas construcciones deberdn cumplir las medidas que en orden a la
proteccién contra incendios, establecen la Norma Béasica de la Edificacién NBE-CPI-
96.

La construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacién de protec-
cioén contra incendios, en la medida m&xima que permita su tipologia y funcionamien-
to.

Articulo 6.16. Proteccién contra el rayo.

Cuando por la localizacién de una edificacién, por la inexistencia de instalacio-
nes de proteccién en su entorno o por su destino, existan riesgos de accidentes por
rayos, se exigird la instalacién de pararrayos.

Articulo 6.17.1. Niveles maximos en el medio exterior.

1. Laintervencién municipal impedira que las perturbaciones por ruidos excedan
de los limites que se indican en el presente Titulo.

2. Sin tener en cuenta las perturbaciones producidas por el trafico rodado de
vehiculos, no se podré producir ruido alguno que sobrepase, en el medio exterior, los
niveles equivalentes que se indican a continuacion:

a) Zonas industriales y de almacenes:

Entre las 8 y las 22 horas ............. 70 dBA
Entre las 22 y las 8 horas ............. 55 dBA
b) Zonas comerciales:

Entre las 8 y las 22 horas ............. 65 dBA
Entre las 22 y las 8 horas ............. 50 dBA
¢) Zonas de viviendas y edificios:

Entre las 8 y las 22 horas ............. 55 dBA
Entre las 22 y las 8 horas ............. 40 dBA

Articulo 6.17.2. Condiciones acusticas en los edificios.

Todos los edificios deberan cumplir las condiciones aclsticas que se determinen
en la Norma B4sica de la Edificacién-Condiciones Acusticas de 1982 (NBE-CA-1982).
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SECCION 7. CONDICIONES DE SEGURIDAD Y CARACTERISTICAS DE
LA CONSTRUCCION

Articulo 7.1. Normas Generales.

1. Los edificios habrédn de reunir, con sujecién a las disposiciones generales, las
condiciones de solidez que la estatica requiera, bajo la responsabilidad del director
facultativo de la obra.

2. El Ayuntamiento podrd comprobar en todo momento las indicadas condicio-
nes de solidez y ordenar cuantas medidas estime convenientes para su efectividad sin
que ello represente obligacién ni responsabilidad alguna para el mismo.

3. El frente de la casa o solar en que se realicen obras se cerrard con una valla
de proteccién como se especifica en estas Ordenanzas.

4. L os materiales a emplear en las obras no ocuparén la via publica ni aceras.
En casos excepcionales podré autorizarlo el Ayuntamiento con los condicionantes que
estime convenientes y previa peticién del interesado y abono de los derechos
correspondientes.

5. El constructor y en su caso el director facultativo de las obras serdn
responsables del incumplimiento y de los dafios causados por no ajustarse a la
Reglamentacién de Higiene y Seguridad en el Trabajo y demds disposiciones que
regulen la materia, asf como a las presentes Ordenanzas.

6. En las zonas afectadas por el paso de lineas de alta tensién o por otras
conducciones no se permitird construccién alguna hasta haberse realizado el desvio
de las mismas en forma reglamentaria.

7. Respecto a los edificios ruinosos sera de aplicacién la legislacién y reglamen-
tacién al efecto.

8. Al derribar un edificio se procurard hacerlo en horas de poco transito de
vehfculos y personas, lo mds rdpido posible y tomando toda clase de precauciones.
Especialmente se dispondran medios que eviten la produccién de polvo. Se tendra
muy en cuenta evitar dafios a las propiedades colindantes cuya reparacién e
indemnizacién, en todo caso, serfan a cargo del que derribe.

Articulo 7.2. Caracteristicas constructivas.

1. La determinacién de estas caracter(sticas corresponde alos Técnicos autores
del proyecto, en lo no regulado por estas Ordenanzas, por lo que el Ayuntamiento se
considera ajeno a las mismas.

2. No obstante lo anterior, podra ser denegada una licencia por incumplimiento
manifiesto de las normas vigentes, errores de célculo o causas similares, sin que la
concesion presuponga aprobacién de estos extremos.
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Articulo 7.3. Cimentaciones.

1. En caso de que se produjesen dafios por asientos de la edificacion en las
instalaciones, aceras, calzadas o servicios publicos deberdn ser subsanados con
cargo al propietario del inmueble o comunidad de propietarios.

2. No se permitirdn cimentaciones que sobresalgan del limite de la alineacién
fijada por las Normas Subsidiarias para la parcela.

Articulo 7.4. Garantia de la construccién.

Se estard a lo dispuesto en la legislacién vigente.

Articulo 7.5. Aislamiento térmico.

Las nuevas construcciones cumplirdn las condiciones de transmisién y aisla-
miento térmico, previstas en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energfa; con
este fin los materiales empleados, su disefio y solucién constructiva, cumpliran las
condiciones de las Normas Tecnolégicas.

Articulo 7.6. Aislamiento acustico.

El nivel de ruido admisible en el interior no puede exceder de los limites fijados
por la legislacién vigente. Si es previsible la existencia de un nivel mayor de ruido,
debera dotarse al local de aislamiento acustico, con los materiales y soluciones
previstas en las Normas Tecnolégicas. En todo caso se estard a lo dispuesto en la NBE-
CA-88.

Articulo 7.7. Barreras antihumedad.

Toda habitacién debe ser estanca y estar protegida de la penetracién de
humedades. A este fin las soleras, muros perimetrales de s6tanos, cubiertas, juntas
de construccién y deméas puntos que puedan ser causa de filtracién de aguas estaran
debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterfas exteriores serén estancas
y tendran una permeabilidad al aire inferior a 50 m3/h m2.

Articulo 7.8. Oscurecimiento de locales.

Los dormitorios contaran con medios que permitan el oscurecimiento temporal
de su interior.
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Articulo 7.9. Calidad de las construcciones.

Las nuevas construcciones buscardn en sus soluciones de proyecto la mejor
estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los
materiales empleados y de su colocacién en obra.

Ademds de en las materias en que asf se hace constar en las presentes Normas
Urbanisticas, el Ayuntamiento podr4 exigir el cumplimiento de las instrucciones
contenidas en las Normas Tecnolégicas.

En aplicacién del contenido de estas Normas, y de las responsabilidades que le
son propias, es competencia del Ayuntamiento velar tanto por el respeto al contenido
urbanfstico del Plan, como por una mejora de la calidad constructiva y, en consecuen-
cia, de la calidad de vida del vecindario. Para ello los Servicios Técnicos Municipales
ademds de ejercer su labor de vigilancia, exigiran la inclusién, en la documentacién
de licencias de obra mayor que se presenten a tramite, de la justificacién del
cumplimiento de las Instrucciones, Normas B4sicas, Pliegos de Condiciones, y demds
legislacién en materia de construccién que afecte al tipo de obra.
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SECCION 8. DETERMINACIONES ESTETICAS

Articulo 8.1. Condiciones generales.

1. En los sectores ya edificados las nuevas construcciones deberdn responder
en su composicion y disefo a las caracteristicas dominantes del ambiente urbano en
que hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 138 de la Ley
del Suelo.

2. En los sectores de nueva ordenacién se justificard la solucién unitaria de
diseifio adoptado en funcién de las caracteristicas del paisaje urbano preexistente,
paisaje naturistico o hitos de interés paisajistico, masas de arbolado existente, etc.

3. Se trataran como fachadas todos los paramentos de un edificio visibles desde
la via publica.

Cuando se trate de edificios contiguos, cuya diferencia de altura sea igual o
superior a dos metros, serd obligatorio tratar como fachada al paramento que por ello
quede visto desde la calle.

4. En los edificios ya construidos, se encuentren o no fuera de ordenacién, en
los que por Ordenanza de Edificacién de estas Normas Subsidiarias vayan a quedar
medianerfas al descubierto, visibles desde la calle, el Ayuntamiento obligaré a los pro-
pietarios al tratamiento de las mismas. El Ayuntamiento podrad en cada caso obligar
a su ejecucién en forma de fachada o como simple paramento pintado o decorado.

5. Se podrd denegar la licencia de edificacién a los Proyectos que a juicio de la
Comisién de Gobierno del Ayuntamiento constituyen un atentado estético o resulten
impropios de su emplazamiento.

Articulo 8.2. Proteccién de arbolado.

De acuerdo con lo dispuesto en la Ordenanza Municipal del Medio Ambiente se
establecen las siguientes normas de proteccion.

Articulo 8.2.1. Proteccién de los arboles frente a las obras publicas.

1. Las obras que se realicen en las vias publicas, tales como zanjas, construc-
ciones de bordillos y, en general, las derivadas de la realizacion de redes de servicio,
se acometerdn de tal forma que no ocasionen dafio a las plantaciones en las vias
publicas.

2. Si como consecuencia de las obras citadas en el parrafo anterior se dafiaran
plantaciones consolidadas, serd obligatoria la reposiciéon de éstas por parte del
responsable de la obra, sin perjuicio de la sancién que corresponda en caso de
negligencia en el dafio cometido.
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Articulo 8.2.2. Edificaciones y arbolado.

1. En los proyectos que se efectien de los terrenos a urbanizar, a efectos de su
ordenacién urbanfstica, se procurard el maximo respeto a los arboles y plantas
existentes.

2. En los proyectos de edificaciones particulares serd requisito previo para
obtener la licencia de obra la constancia de las especies arbéreas y arbustivas
afectadas por la obra, debiendo ser trasladadas al vivero municipal por cuenta del
interesado en el caso de no poderlas trasplantar o reponer dentro del propio solar.

3. En los casos en que sea inevitable la supresién de algun arbol o arbusto, vy
siempre que no se encuentre calificada como especie protegida, la reposicién vy
trasplante a los que se alude en el punto 2 de este Articulo podra ser sustituido por
el depé6sito en la Caja Municipal del importe de la misma, con destino a replantacién,
segln valoracién efectuada por el Servicio competente del Ayuntamiento.

Articulo 8.2.3. Paso de vehiculos.

1. En cualquier trabajo publico o privado en el que las operaciones de las obras
o paso de vehiculos y maquinaria se realicen en terrenos cercanos a uno o varios
arboles que puedan ser dafiados, éstos se deberédn proteger, previamente al inicio de
cualquier actividad de la obra, a lo largo del tronco en una altura no inferior a los 3
metros desde el suelo, con tablones ligados con alambres sujetos.

Articulo 8.2.4. Hoyos y zanjas.

1. Cuando se abran hoyos o zanjas pr6ximos a plantaciones de arbolado en la
via pudblica, la excavacién no deberd aproximarse a la base de los pies mds de una
distancia igual a 5 veces su didmetro a la altura de 1,20 metros. En cualquier caso,
esta distancia serd siempre superior a 0,5 metros.

En caso de que no fuera posible el cumplimiento de esta norma, se requerird
la inspeccién de la Direccién de Parques y Jardines del Ayuntamiento y posterior
autorizacion de la Autoridad Municipal antes de comenzar las excavaciones, con el fin
de arbitrar otras posibles medidas de proteccién.

2. En los casos en que durante los trabajos de excavacién de las obras resulten
alcanzadas rafces de didgmetro superior a 5 cm., éstas deberdn cortarse de forma que
queden secciones con cortes limpios y lisos, que se pintardn a continuacién con
alguna sustancia cicatrizante de las existentes en el mercado.

3. Enlos casos indicados en el punto 2, el retapado deberd hacerse en un plazo
no superior a tres dias desde la apertura, procediéndose a continuacién a su riego.

Articulo 8.3. Consideracién del entorno.

1. Las obras de nueva edificacion deberdn proyectarse tomando en considera-
cién la topografia del terreno; la vegetacién existente, la posicién del terreno respecto
a cornisas, hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la construccién
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proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos
de soleamiento y ventilacién de las construcciones de las fincas colindantes y, en la
via publica, su relacién con ésta, la adecuaci6n de la solucién formal a la tipologfa y
materiales del drea, y dem4s pardmetros definidores de su integracién en el medio
urbano.

2. El Ayuntamiento podr4 exigir la inclusién en la documentacién con la que se
solicite licencia, de un estudio de visualizacién y paisaje urbano en el estado actual,
vy en el estado futuro que corresponderd a la implantacién de la construccion
proyectada.

3. El Ayuntamiento podré establecer criterios selectivos o alternativos para el
empleo armonioso de los materiales de edificacién, de urbanlzacuén y de ajardinamiento,
asf como de las coloraciones admisibles.
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SECCION 9. CONDICIONES GENERALES DE USO

APARTADO 9.1. CONTENIDO Y CLASIFICACION DE LOS USOS

Articulo 9.0. Contenido de la Secci6n.

Incluye esta seccién las determinaciones funcionales, constructivas y superfi-
ciales de los diferentes usos contemplados por las Normas Subsidiarias. Su contenido
tiene carédcter subsidiario respecto de la normativa vigente o que pudiera promulgarse
en el futuro, tanto de nivel estatal como de nivel autonémico o local.

Articulo 9.1. Regulacién de usos.

La regulacién de los usos en las Normas Subsidiarias se efectda distinguiendo
usos pormenorizados que se agrupan a efectos de determinaciones en un uso
caracteristico.

La Ordenanza Particular especifica los usos permitidos y el grado de compati-
bilidad en las diferentes situaciones.

Articulo 9.2. Tipos de usos.

A los efectos de regulacién de las condiciones constructivas, funcionales,
estéticas y de actividad, las Normas Subsidiarias contempla los siguientes usos:

Caracteristico Pormenorizado

Dotacional y Servicios Asistencial
Cementerio y Funerario
Deportivo
Docente
Religioso
Sanitario
Servicios Administrativos
Sociocultural

Infraestructuras Infraestructuras bésicas
Productivo Almacenes y Talleres
Industrial

Terciario Industrial

Red viaria y de comunicaciones Aparcamientos/garajes
Estaciones de autobuses
Estaciones de ferrocarril
Estaciones de servicio
Red ferroviaria
Red viaria peatonal
Red viaria de vehiculos

Residencial Multifamiliar

Residencial Unifamiliar
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Terciario Comercial
Espectaculos
Bares de copas y discotecas
Hotelero
Usos hosteleros y recreativos no hoteleros
Oficinas

Zonas Verdes y Espacios Libres Espacios libres
Zonas verdes
Parques

Articulo 9.3. Régimen de compatibilizacién de usos.

l.a estructura de compatibilidad se establece:

a) Por las caracteristicas propias de cada actividad o uso pormenorizado segun
las categorfas que se contemplan en relacién al predominante o al global de la
zona.

b) Por la situacién relativa del uso con relacién a otros usos (uso compartido).

Articulo 9.4. Régimen de complementariedad de usos.

Un uso predominante puede requerir para su correcto funcionamiento de la
presencia en el mismo edificio de otros usos ligados funcionalmente a él, que, por
consiguiente, no pueden segregarse registralmente del uso principal ni pueden tener
existencia independiente. Estos usos llamados complementarios no necesitan de
declaracién de compatibilidad aunque eventualmente puedan sefialarse. No superarén
en conjunto el 30% de la superficie total edificada ni cada uno por separado el 20%.

APARTADO 9.2. USO DOTACIONAL Y SERVICIOS

Articulo 9.5.1. Definicién.

Comprende los edificios destinados a albergar el sistema de servicios sociales,
funerarios, de formacién, cultura, culto, salud, proteccién y administracién, preven-
cién y reinsercién social y en general todas las actividades de mantenimiento y
reproduccién social.

Articulo 9.5.2. Usos pormenorizados incluidos.

1. Asistencial. Corresponde a los edificios e instalaciones destinados a albergar
el sistema de Servicios Sociales, esto es el conjunto de prestaciones que tienden a
la prevencién, eliminacién y tratamiento, en su caso, de las causas que conducen a
la marginacién.

2. Cementerio y servicios funerarios. Corresponde a las instalaciones para
enterrar a los muertos. Se distinguen dos categorias:
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CM-1. Zonas de enterramiento y tanatorios y servicios auxiliares.

CM-2. Funerarias.

3. Deportivo. En é! se incluyen los campos de deportes en todos sus aspectos,
locales e instalaciones destinadas a la practica del mismo; piscinas y similares.

4. Docente. Comprende los espacios, edificios y locales destinados a la
formacién. Comprende las siguientes categorias:

DO-1. Guarderias y preescolar.

DO-2. Edificios, espacios y locales destinados a la formacién reglada,
publicos o privados, excepto guarderias.

DO-3. Academias de idiomas, de oposiciones, ensefianza de adultos y
similares.

5. Religioso. Comprende los edificios destinados al culto religioso y a la vida
conventual.

6. Sanitario. Incluye los edificios e instalaciones destinados al tratamiento,
diagnéstico, rehabilitacién, prevencién y/o alojamiento de enfermos. Se clasifican en:

S$-1. Hospitales, clfnicas y policlinicas

S§-2. Consultorios, dispensarios, ambulatorios, centros de salud, casas de
socorro y centros de urgencia

S8-3. Consultas médicas.

S-4, Oficinas de farmacia.

7. Servicios Administrativos. Incluye los locales, edificios o espacios dedicados
a un variado conjunto de dotaciones administrativas que se pueden agrupar como

sigue:

A-1. Administracién (Ayuntamientos, Juzgados, otros organismos adminis-
trativos)

A-2. Servicios de bomberos

A-3. Servicios de orden

A-3.1. Comisarias y similares

A-3.2. Centros de detencién

A-4. Instalaciones militares

A-5. Servicios de abastecimiento y mataderos

A-6. Servicios de recogida y tratamiento de basuras.

8. Socio-Cultural. incluye los edificios e instalaciones dedicados a dotaciones
sociales y culturales del tipo Centros Civicos, Hogares de Juventud, Bibliotecas,
Casas de Cultura, Museos y Pinacotecas, Exposiciones, Cine-Club... etc.
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Articulo 9.5.3. Condiciones.

Cumpliran las condiciones que con cardcter general fijen las disposiciones
legislativas vigentes asi como las especfificas que les sean de aplicacién, y las
ordenanzas municipales que regulen su actividad.

Todas las edificaciones dotacionales deberdn contar con espacio de aparcamiento
en funcién de su localizacién y uso previsible.

APARTADO 9.3. USO INFRAESTRUCTURAS

Articulo 9.6.1. Definicién.

Corresponde a los espacios destinados a albergar las infraestructuras urbanas
de cardacter colectivo. Se incluyen en este uso a titulo de ejemplo las subestaciones
eléctricas, los centros de transformacién, las redes de electricidad, depédsitos de gas,
estaciones y redes de aguas residuales y su depuracién, vertederos... etc.

Articulo 9.6.2. Condiciones.

Cumplirdn las disposiciones de la legislacién sectorial correspondiente y las
ordenanzas municipales.

APARTADO 9.4. USO PRODUCTIVO

Articulo 9.7.1. Definicion.

Se define como uso caracter{stico productivo el correspondiente a los espacios,
e instalaciones destinados al conjunto de actividades que se ejecuten para el
almacenamiento, obtencién, transformacién de primeras materias asi como su
preparacién para posteriores transformaciones, montaje, envasado, transporte vy
distribucién.

Articulo 9.7.2. Usos pormenorizados.

1. Almacenes. Corresponde a las actividades relacionadas con la guarda,
conservaciéon y acopio de materias primas o productos transformados. Se distinguen
las siguientes categor(as:

AL-1. Almacenes de superficie igual o inferior a quinientos metros.

AL-2. Almacenes con superficie superior a quinientos metros.
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Sobre esta clasificacién se superpone la establecida para las industrias y la
Ordenanza Municipal de Contaminaci6n Medioambiental.

2. Industria. Corresponde a las actividades de produccién, transformacién y
reparacion de productos elaborados. Se distinguen las categorias que se indican en
el cuadro siguiente:

Controles/categorias A B [+ D
Emisién méx. de polvo (Kg./h) - <5 <20 <25
Emisién global (Kg./h) - <10 <40 <50
Densidad de contaminacién:

Em total media mg/m2 en 24 h. - <300 <1000 <1200
Em total punta mg/m2 en 24 h. - <600 <2000 <2400
Carga fuego ponderada Mcal/h. <200(*) <800 <3000 <3000

(*) Los almacenamientos no podran exceder de 5 m3.

Concurrentemente se cumplird la Ordenanza Municipal de Contaminacién
Medioambiental.

3. Terciario Industrial. Corresponde a actividades productivas que se desarro-
llan en espacios similares a los de oficinas, tales como investigacién, montaje de
ordenadores... etc.

Un edificio de terciario industrial no podrd contener méas de una actividad
independiente por planta, en caso de contenerla se entenderd que se trata de un
edificio de oficinas.

Articulo 9.7.3. Condiciones generales.

Cumpliran la NBE-CPI-91, las disposiciones sectoriales vigentes sobre la
materia, productos manipulados y caracteristicas de la actividad realizada, asi como
las ordenanzas municipales que les afecten, en particular la de Contaminacién
Ambiental.

Con caracter complementario a la NBE-CPI-91 todos los locales o edificios
estardn dotados de bocas de incendio equipadas a razén de 1 boca por cada 500 m2
de superficie o fraccion.

a) Medidas de contaminaci6én atmosférica. Se estard a lo dispuesto en la Ley
38/1972 sobre proteccién del Medio Ambiente atmosférico y al Decreto 833/
1975 que lo desarrolla.

b} Aguas Residuales. Cumplira lo dispuesto en la Ley 10/93 de 26 de Octubre
sobre vertidos liquidos industriales al sistema integral de saneamiento.

Articulo 9.7.4. Condiciones particulares del uso almacenes.

Se estard a las condiciones del uso industrial.

Altura minima. La altura minima serd de 3 m. en categoria AL-1, de 4 m. en
categoria AL-2 y de b m. en el resto.

Aparcamiento. Se reservard una plaza por cada 150 m2 de instalacién o
fraccion.
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Articulo 9.7.5. Condiciones particulares del uso industrial.

a) Accesos. No podran tener acceso directo desde las vias interurbanas.

b) Cuando se prevean rampas de acceso a plantas inferiores o superiores a la
baja deber4d preverse una zona de espera con pendiente maxima del 5% vy
longitud mfinima de 3 metros.

c) Altura minima. La altura (libre) minima en planta baja serd de 3,50 m. y de
3 metros en el resto de las plantas. d) Aseos. Dispondrdn de aseos independien-
tes para los dos sexos, a razén de un urinario, un lavabo y una ducha por cada
grupo de diez obreros o fraccién, y de un retrete por cada 20 hombres o fraccién
y otro por cada 15 mujeres o fracciéon.

e) Construccién. Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos
serdn impermeables y lisos. Los materiales que constituyan la edificacién
deberdn ser incombustibles y las estructuras resistentes al fuego y de caracte-
risticas tales que al exterior no permitan llegar ruidos ni vibraciones, superiores
a los niveles que se determinan en la ordenanza municipal sobre la materia.

f) Dimensiones y condiciones de los locales.

1. La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de
superficies de todos los locales y espacios destinados a esta actividad. No
se computard a efectos de célculo de los indicadores que se sefialan en el
parrafo siguiente la superficie de las oficinas, zona de exposicién y venta, si
éstas tienen acceso independiente de los locales destinados a trabajo
industrial, bien directo desde el exterior o a través de un vestibulo de
distribucién.

2. Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberén
tener, como minimo, una superficie por cada uno de ellos de dos metros
cuadrados y un volumen de 10 metros cabicos. Se exige la iluminacién y
ventilacién natural o artificial. En el primer caso, los huecos de luz y
ventilaciéon deberan tener una superficie total no inferior aun octavo de la que
tenga la planta del local. En el segundo caso se exigird la presentacién de los
proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento,
quedando estas instalaciones sometidas a revisién antes de la apertura del
local vy en cualquier momento. En el supuesto de que éstas no fueran
satisfactorias, se fijara por los Servicios Técnicos Municipales un plazo para
su correccién, pudiendo clausurarse, total o parcialmente, el local si a su
terminacién no funcionaran correctamente.

g) Energia eléctrica.

1. Para el movimiento de las md&quinas y aparatos, asi como para el
alumbrado, Gnicamente se permite el empleo de energla eléctrica, no debien-
do utilizarse la de origen térmico mas que en los casos de emergencia.

2. Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industria-
les cumplirdn con las reglamentaciones vigentes.

3. Los motores y las méaquinas, asi como toda la instalacién, deberdn
montarse bajo la direccién de un técnico legalmente competente. Cumplirdn
los requisitos necesarios para la seguridad del personal y, ademds los que
sean precisos acustica y térmicamente, a fin de no originar molestias.
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4, La instalacién de calderas y recipientes a presion estarid sujeta a las
disposiciones vigentes.

5. No se permitiran debajo de vivienda los aparatos de produccién de
acetileno empleados en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

h) Aparcamiento. Se reservard una plaza por cada 150 m2 de instalacién o
fraccién.

Articulo 9.7.6. Condiciones particulares del uso terciario industrial.

Se estar4 a las condiciones de! uso terciario de oficinas y del uso industrial en
lo que le fueran de aplicacién.

Aparcamiento. Se reservara una plaza por cada 100 m2 de instalacién.

APARTADO 9.5. USO RED VIARIA Y DE COMUNICACIONES

Articulo 9.8.1. Definicién.

Corresponde a los espacios e instalaciones dedicados al paso o a la estancia de
vehfculos o peatones.

Se regularan por los siguientes preceptos y concurrentemente cumplirdn la
Ordenanza Municipal de Contaminacién Medioambiental.

Articulo 9.8.2. Usos pormenorizados.

1. Aparcamiento. Comprende los espacios e instalaciones destinados a la
estancia de vehlculos. Se distinguen tres categorfas:

AP-1. Aparcamientos en superficie
AP-2. Aparcamientos subterrdneos. Garajes.
AP-3. Depésito de vehiculos usados.

2. Estaciones de Autobuses. Comprende los espacios e instalaciones destina-
dos a la parada o estancia de vehiculos de transporte colectivo.

3. Estaciones de ferrocarril. Comprende los espacios e instalaciones destinados
a la carga y descarga de viajeros o mercancias en el ferrocarril.

4. Estaciones de Servicio. Comprende los espacios e instalaciones para el
suministro de carburante.

5. Red de ferrocarril. Comprende las Iineas de ferrocarril con sus franjas de
proteccién destinadas al transito o maniobra de estos vehfculos.

6. Red viaria de vehiculos. Comprende el conjunto de las vias destinadas al paso
de vehiculos.
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7. Red viaria peatonal. Comprende el conjunto de las vias destinadas al trafico
no motorizado.

Articulo 9.8.3. Condiciones particulares del uso aparcamientos.

1.- Aparcamientos en superficie.
a) En via publica.

Las Normas Subsidiarias incluyen en el plano de alineaciones un disefio interior
de viario que debe considerarse indicativo, siendo los proyectos de urbanizacién
o de obras de urbanizacién los que incluyan el disefio definitivo.

Los aparcamientos en vias interurbanas vendrdn regulados por la legislacién
vigente sobre carreteras.

En vias urbanas las Normas recomiendan la ejecucién de orejones en las
intersecciones de viario con objeto de delimitar claramente la franja de
aparcamiento si existiere. Caso de que no existieran, deberdn sefalizarse las
zonas prohibidas y aquellas en que el aparcamiento se admite en baterfa.

A efectos de célculo de niamero de aparcamiento se entenderd que una plaza en
Iinea tiene una longitud de 5 m., una plaza en baterfa o espina una anchura de
2,20 m.

b) En superficie no incluida en viario publico.
Las instalaciones deberdn contemplar:

1. Plazas de dimensiones minimas de 2,20 ml. por 4,50 ml. y plazas para
minusvalidos de 3,30 ml. 6 3,60 ml. por 4,50 ml., segun el criterio del Articulo
7° Anexo Reglamento de Planeamiento, y en proporcién no menor de una por
cada 40 plazas o fraccion.

2. Un disefo correcto de accesos, calles interiores, pasillos, etc. que
garanticen el movimiento normal y fluido de los vehiculos y peatones en modo
exento de peligrosidad.

3. La no interferencia con los itinerarios rodados y peatonales sobre
espacios de cardcter publico, debiendo contar con un pasillo de circulacién con
las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a continuacién:

Unidireccional (a uno o a ambos lados):

- Aparcamiento en linea, tres (3) metros.

- Aparcamiento baterfa, cinco (5) metros.

- Aparcamiento en espina, cuatro (4) metros.
Bidireccional:

- Aparcamiento en linea, cuatro cincuenta (4,50) metros.
- Aparcamiento en bateria, cinco cincuenta (5,50) metros.

- Aparcamiento en espina, cinco (5,00) metros.
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4. La integracién en el paisaje urbano propio de la zona donde se localicen.
A estos efectos se dispondrdn los elementos urbanos necesarios tales como
taludes ajardinados, plantaciones de arbolado (1 &arbol cada 3 plazas) v
mobiliario urbano.

5. La superficie mdxima de ocupacién por instalaciones subsidiarias de las
de aparcamiento sera del 5% de la superficie total. En caso de aparcamientos
descubiertos en superficie deberdn utilizarse materiales desmontables que
aseguren la provisionalidad de la edificacién. No se admitirdn materiales de
fabrica ni aquellos que exijan cimentacién bajo rasante.

6. Se permitird la colocacién de marquesinas o elementos de proteccién de
los vehiculos siempre que su disefio se adapte a las caracteristicas del paisaje
urbano en que se integra.

7. Se prohibe todo tipo de actividad relacionada con la reparacién y
mantenimiento de vehiculos asi como el almacenamiento de combustible,
aceites, grasas y cualquier materia que suponga un potencial peligro de
combustién. :

8. Deberd contar con instalacién de alumbrado con el nivel existente en el
alumbrado publico contiguo y de recogida de aguas pluviales y vertido a la red
general de saneamiento.

9. Habrdn de senalizarse mediante luminosos los accesos y salidas del
aparcamiento.

2.- Aparcamientos construidos en edificios.
2.1.- Garajes.
a) Generalidades.

1. La instalacién de uso de garajes-aparcamientos deberdn sujetarse a las
prescripciones de las presentes Ordenanzas y dema4s disposiciones vigentes.

2. El Ayuntamiento podré denegar su instalacién en aquellas fincas que estén
situadas en vfas que, por su transito o caracteri{sticas urbanistica singulares
asi lo aconsejen, salvo que se adopten las medidas correctoras oportunas
mediante las condiciones que cada caso requiera. El hecho de denegar la
instalacién de garaje-aparcamiento, si fuese obligatoria, no relevari a los
propietarios de suplir estas instalaciones en lugar y forma adecuados.

3. Los garajes-aparcamientos, sus establecimientos anexos y los locales del
servicio del automévil, dispondrdn de un espacio de acceso de tres metros
de ancho y de cinco metros de fondo, como minimo, en el que no podré
desarrollarse ninguna actividad.

4. Todo local bajo rasante deberd tener una pendiente en suelo del 1%
minimo, con una arqueta de recogida de aguas en los puntos de cota més
baja.

b) Accesos.

1. Se prohibe el acceso directo rodado desde las vias interurbanas, excepto
cuando la parcela no pueda tener acceso por otra via.




2. Los garajes-aparcamientos, cuando sean para uso exclusivo de los
ocupantes del edificio, podran utilizar como acceso peatonal el portal del
inmueble.

3. Los garajes-aparcamientos de menos de 600 m2 tendrdn un acceso de 3
metros como minimo de ancho. En los de mas de 600 m2 el ancho mfnimo
de acceso serd de 4,50 m. o dos accesos, uno de entrada y otro de salida,
de 3 m. cada uno. En los de mas de 2.000 m2 el ancho minimo serd de 3 m.
en ambos accesos obligatorios.

4. Las rampas rectas no sobrepasardn una pendiente del 16%, y las rampas
en curva del 12% medida en la Ifnea media. Su anchura mfnima sera de 3 m.
medido en el eje. El radio de curvatura en el eje sera superior a 6 m. El espacio
de espera horizontal ser4§ como minimo de 3,560 m. y 5 m. si se trata de
vehiculos industriales medios. En viviendas unifamiliares serd de 3 m. con
pendiente del 5%. Para evitar el roce de los bajos de los coches en la Ifnea
de encuentro de ambas pendientes se admite el acuerdo, segin se indica en
la figura n® 15.

Cuando el garaje se sitie en s6tano o semisétano, la puerta de entrada deberé
ubicarse a 4,50 m. de la alineacién oficial, sin perjuicio de la posibilidad de
instalacién de una verja en dicha alineacién, que deberé estar abierta durante
el dia o ser de apertura automatica. Esta misma condicién se aplicara para el
caso de instalacién de medios mecéanicos tales como montacargas, platafor-
mas, etc.

5. Se autoriza la mancomunidad de garajes-aparcamientos.

6. Cuando se trate de la construccion de garajes en edificios construidos con
anterioridad a la aprobacién de las Normas, no serd exigible el cumplimiento
estricto de lo dispuesto en el punto b) parrafos 2, 4 y 5.

7. En edificios de nueva planta de 20 6 més viviendas se prevera un local apto
para guardar bicicletas, coches de nifios, invalidos, etc. con una superficie
minima de 4 m2.

c) Plazas de aparcamiento.

Se entiende por plaza minima neta de aparcamiento medida a caras exteriores
de pilares:

- Un espacio de 1,25 por 2,25 metros minimo y 1,50 x 2,50 médximo cuando
se destinen a motocicletas y a motos.

- Un espacio de 2,20 por 4,50 metros minimo y 3,00 x 5,50 m. maximo
cuando se destinen a vehiculos automéviles.

- Un espacio de 2,50 por 6,00 metros minimo y 3,50 x 7,50 m. mdximo
cuando se destinen a vehiculos industriales ligeros.

- Un espacio de 3,00 por 9,00 metros minimo y 4,00 x 10,00 m. maximo
cuando se destinen a vehfculos industriales semipesados.

- Un espacio de 2,50 por 6,00 metros como minimo y 3,50 m. x 7 m. como
médximo cuando se destinen a vehiculos industriales ligeros, con una altura
libre minima de 3 m.
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d)

- Un espacio de 3,00 por 9,00 metros minimo y 4,00 x 10,00 m. méximo
cuando se destinen a vehiculos industriales semipesados con una altura libre
mfinima de 4,00 m.

- Las plazas de aparcamiento cerradas, boxes deberdn contar con unas
dimensiones libres mfnimas de 2,80 x 5,00 m. No se consideran plaza de
aparcamiento, aquellos espacios que, ain cumpliendo las condiciones ante-
riores, carezcan de las suficientes condiciones de acceso libre.

Se sefialaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, sefalizacién que figurard en los planos de los proyectos que se
presenten al solicitar la concesién de las licencias de construccién, instala-
ci6én, funcionamiento y apertura.

- Excepcionalmente podria autorizarse que hasta el 20% de las plazas
ostenten dimensiones mayores.

Anchura de calles interiores.

La anchura minima de las calles interiores de acceso a las plazas de
aparcamiento seré en todos los casos la indicada en el punto AP.1.b).3 de
este Artfculo para calles unidireccionales. Tal dimensién podrfa reducirse a
4,50 siempre que las plazas a las que sirve sean mayores o iguales de 2,50
m. de anchura.

e) Altura.

En garajes-aparcamientos se admite una altura libre minima de 2,20 metros
en cualquier punto, excepto cuando existan plazas de aparcamiento para
vehiculos industriales ligeros y semipesados.

f) Escalera.

g)

Las escaleras tendrdn un ancho minimo de un metro para garajes-aparcamientos
de hasta 600 metros cuadrados y superior a 1,30 m. en los de mavyor
superficie.

Ningtn punto del garaje podrd distar mas de 25 m. de una escalera de acceso.
Construccion.
1. Cumplirdn las condiciones vigentes sobre proteccién de incendios.

2. Para que comunicase el garaje-aparcamiento con la escalera, ascensor,
cuartos de calderas, salas de mdquinas, cuartos trasteros u otros usos
autorizados en el inmueble, éstos deberdn tener acceso propio independiente
del garaje y dispondrdn de un vestibulo adecuado de aislamiento. Se
exceptian los situados debajo de salas de espectaculos, los cuales estarédn
totalmente aislados, no permitiendo ninguna comunicacién interior con el
resto del inmueble.

Se estard a lo dispuesto en la NBE-CPI-96.

3. No podrd ocuparse el subsuelo de lazona correspondiente a los retranqueos
obligatorios de la alineaci6én de la via publica.

4., El namero de plazas que se eliminan de la calle como consecuencia del
acceso al garaje no podra ser superior al 25% de las plazas del garaje.
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h) Ventilacién.

0. Se entiende por ventilacién la eliminacién de vapores o gases nocivos
producidos en el desarrollo de la actividad autorizada. Debe considerarse con
independencia de los huecos que puedan existir para iluminacién o entrada
de aire del exterior.

1. La ventilacién natural o forzada se proyectaré con suficiente amplitud para
impedir la acumulacién de vapores o gases nocivos, en proporcién superior
a las cifras que sefiala la normativa vigente.

2. Se entiende por ventilacién natural aquella que dispone de una superficie
libre, en comunicacién directa con el exterior, de 1 m2 por cada 200 m2 de
la superficie del local (0,5 por ciento de la superficie). La superficie de las
puertas o huecos de acceso no computard a estos efectos.

3. Se entiende por ventilacién forzada la instalacién mecéanica capaz de
realizar seis renovaciones/hora del volumen del garaje-aparcamiento.

La instalacién serd accionable manual y automé4ticamente por detectores de
mondéxido de carbono (CO), que existirdn en la proporcién de un detector por
cada 300 m2 de superficie de garaje y se situarédn estratégicamente en los
puntos donde presumiblemente se produzca mayor acumulacién de gases. En
superficies inferiores a 300 m2 se requerird un detector siempre que la
capacidad del garaje sea superior a 5 vehiculos.

Las rejillas de aspiracién de los conductos se distribuirdn de forma que
existan dos por cada cuadrado de 15 m. de lado en que idealmente pudiera
dividirse el garaje.

La evacuacién se hard por patios o chimeneas de uso exclusivo, construidas
con elementos resistentes al fuego, que sobrepasaran en un metro la altura
madxima del edificio.

La maquinaria de extraccién de humos se colocaréd sobre soportes eldsticos
o antivibratorios y las conexiones del extractor con la chimenea se efectuaran
mediante manguetén eldstico o similar para evitar la transmisién de vibracio-
nes.

4. Los conductos de ventilacién serdn de uso exclusivo y construidos con
elementos resistentes al fuego que, estaran separados como mfinimo 15 m.
de la fachada méas pr6xima, siempre que la desembocadura del conducto de
ventilacién se encuentre a una cota inferior que la pieza habitable méas
préxima.

En caso de desembocar dichos conductos o chimeneas en espacios de uso
publico, ademé&s de lo anterior deberan tener una proteccién y resistencia
para el uso requerido, ademds de una altura minima sobre el suelo de 3 m.

5. Los aparcamientos independizados mediante boxes, tendrén en la puerta
de acceso una rejilla antiretorno situada en la parte superior, ocupando toda
la longitud de la puerta y con altura mfnima de 60 cm.

Los conductos de ventilacién forzada del garaje no tendrén salida dentro
de los boxes.

Cuando desde el box se accede a una vivienda y/o local se requerird un
vestibulo estanco en ambas estancias comunicadas. La puerta de acceso al
“box” tendrd una resistencia al fuego minima de 2 horas.
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i) Calefaccién.

La calefaccién de los locales y demds medios en los que se realice la
combustién de sustancias se dispondrd de forma que en ningin momento
haya peligro de que las mezclas carburantes se inflamen, debiendo estar
totalmente aislados y ventilados eficazmente.

j) luminacién.

1. La iluminacién artificial se realizard s6lo mediante ldmparas eléctricas, y
las instalaciones de energfa y alumbrado responderdn a las disposiciones
vigentes sobre la materia. El Ayuntamiento podréd exigir la instalacion de
alumbrado de emergencia.

2. Cuando haya que utilizarse otro tipo de iluminacién se requerird una
autorizacién especial del Ayuntamiento.

k) Queda prohibido también todo almacenamiento de material de cualquier clase,
combustible o no, y realizar dentro de estos locales operaciones que no
respondan estrictamente a las necesidades de acceso y estancia de los
vehfculos, salvo las especificadas en el apartado i)3.

3.- Depésito de vehiculos usados.

1. El almacenamiento de vehiculos usados, tanto para su venta como para su
desguace, Gnicamente podré ser permitido en los emplazamientos que expresa-
mente autorice el Ayuntamiento.

2. Cumpliran las condiciones de seguridad que sefialen las disposiciones
vigentes y deberdn estar cercados en todo su perimetro por muros de fabrica de
suficiente altura, o por setos vegetales que impidan el paso y la vista de los
vehiculos desde el exterior

Articulo 9.8.4. Condiciones particulares del uso estaciones de autobuses.

1. Suregulacién se realizard mediante la Ordenanza Particular de la zona en que
se ubique.

2. Serdn tolerables todos aquellos usos terciarios relacionados directamente
con el servicio publico principal, con la limitacién de superficie correspondiente a un
grado de compatibilidad maximo del 35%, para la totalidad de los usos complemen-
tarios.

3. Se prohibe todo tipo de actividad relacionada con almacenamiento de
combustibles, aceites, grasas y cualquier material que suponga un potencial peligro
de ignicién.

4. Las actividades ligadas a la conservacién o mantenimiento de vehfculos
deberdn estar ffsicamente separadas del resto de usos, debiéndose ajustar en
condiciones particulares a lo establecido para el uso global productivo y pormenorizado
de talleres y almacenes.
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Articulo 9.8.5. Condiciones particulares del uso estaciones de ferrocarril (viajeros).

La singularidad del uso de estacién de ferrocarril hace que su regulacién se
establezca desde el proyecto de obra de edificacién sin que se limiten tolerancias de
usos que justificadamente se localicen como de apoyo o complemento al uso principal
ferroviario.

Articulo 9.8.6. Condiciones particulares del uso estaciones de servicio.

1. Dispondran de un aparcamiento en nimero suficiente para no entorpecer el
trédnsito, con un minimo de dos plazas por surtidor.

2. Los talleres de automéviles anexos, no podran tener una superficie superior
a 200 m2 y dispondran de las plazas de aparcamiento exigidas para la tipologfa AP.4.
Si se establecieran servicios de lavado y engrase, deberdn instalarse con las
condiciones de estas Ordenanzas (Garaje-Aparcamiento).

3. Se ajustardn a lo establecido en las Ordenanzas sobre ruidos de la zona.

4. Se admiten las pequefias instalaciones de alimentacién y complementos con
superficie mdxima de 200 m2, reguladas por las condiciones del uso comercial.

Articulo 9.8.7. Condiciones particulares del uso red ferroviaria.

Se estard a lo dispuesto en la legislacién vigente sobre la materia. Se prohibe
la instalacién de depdsitos de almacenaje de combustible o materiales inflamables
dentro del suelo urbano o urbanizable residencial.

Articulo 9.8.8. Condiciones particulares del uso red viaria de vehiculos.

Pavimentacién de las vias puablicas.

1. La pavimentacién de aceras y calzadas se hard teniendo en cuenta las
condiciones del soporte y las del transito que discurrird sobre él, asf como las que se
deriven de los condicionantes de ordenacién urbana y estéticos.

2. La separacién entre las dreas dominadas por el peatén y el automévil se
manifestard de forma que queden claramente definidos sus perimetros, sin que sea
imprescindible que se produzca mediante diferencia de nivel. A tales efectos se
diversificardn los materiales de pavimentacién de acuerdo con su diferente funcién vy
categorfa, circulacién de personas o vehiculos, lugares de estancia de personas,
estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de
carruajes, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacién de los peatones y las plazas no
presentard obstaculos a la circulacién de personas y vehiculos de mano; se distingui-
rén las porciones de aquéllas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por
vehfculos a motor, que no deformarén su perfil longitudinal sino que tendran acceso
por achaflanado del bordillo.
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4. Las tapas de arquetas, registros, etc. se dispondrdn teniendo en cuenta las
juntas de los elementos del pavimento y se nivelardn con su plano.

5. La urbanizacién de las calles particulares se ejecutard por los particulares o
entidades promotoras de los respectivos proyectos, y su ejecucién se ajustars a las
prescripciones y caracteristicas establecidas por el Ayuntamiento para las vias
publicas, debiendo disponer de los servicios urbanos que sefiala la Ley del Suelo,
ademds del de jardinerfa y en su caso red de riego. Los proyectos se ajustaran a la
normativa municipal sobre la materia.

Las autoridades municipales estaran facultadas para exigir la utilizacién publica
de la calle o calles particulares, regulando el uso de las mismas conforme a las
necesidades de la ciudad, pudiendo los propietarios proponer su entrega y conserva-
cién al Ayuntamiento, previa la cesién gratuita a éste, libre de cargas y gravamenes
de dichas calles, las cuales deberdan estar dotadas de la totalidad de los servicios
sefialados en el nimero anterior y en perfectas condiciones de urbanizacién.

Se incluyen en las Normas unas secciones-tipo de calles en funcién de la
anchura que se consideran indicativas y a las que deberdn adaptarse las que se
realicen de nueva planta. Las calles existentes en caso de repavimentacién se
disefiardn sobre las bases de las secciones-tipo indicadas adaptadas a las caracteris-
ticas concretas de la situacién previa de cada vfa.

Se incluyen asimismo secciones constructivas referenciales.

APARTADO 9.6. USO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR

Articulo 9.9.1. Definicién.

Corresponde a los edificios destinados al alojamiento estable de personas en
forma agrupada utilizando elementos comunes de la edificacién, especialmente el
acceso.

Articulo 9.9.2. Usos pormenorizados.

1. Edificaci6én abierta.

Cuando no conforma viario, se sitia en una parcela que puede ser méas amplia
que la ocupacién del edificio y contar con espacios libres adscritos a la misma.

2. Edificacién cerrada.

Cuando la edificacién viene conformada por alineaciones que definen la via
publica. Conforma, adosada con la edificaciéon de un conjunto de parcelas, una
manzana, con o sin patio.
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Articulo 9.9.3. Condiciones generales.

1. Toda vivienda se compondr4, como minimo, de cocina, comedor, un
dormitorio de dos camas o dos dormitorios de una cama y una aseo con lavabo, retrete
y ducha al que se accederéd sin pasar por la cocina ni por el dormitorio.

2. Todas las viviendas deberan tener fachada a la via publica, a patio central de
manzana o a espacio libre, en ordenaciones de bloques aislados, con una longitud
minima de tres metros correspondiente a piezas habitables.

3. No se permitird la construccién de viviendas en s6tanos y semisétanos ni en
patios de manzana.

4. Para que las plantas bajas puedan ser habitadas habran de cumplir al menos
los anteriores requisitos y estar permitida su construccién en la Ordenanza Particular.

5. La distribucién interior de las viviendas deberd ser tal que todas las piezas
habitables tengan luz y ventilacién directas que tomaran de la via publica, patio de
manzana, patios de parcela o espacios libres en ordenacién de bloques aislados, a
excepcion de los cuartos de aseo o de bafio, que podran ventilarse por sistemas no
directos y no tener iluminacién natural.

6. En toda la vivienda la superficie Gtil minima del estar (E) y la acumulada de
estar, comer y cocinar (E + C + K) serdn, en funcién del namero de dormitorios, las
siguientes:

Vivienda E (m2) E+C+K (m2) C+K (m2)
Un dormitorio 14 20 18
Dos dormitorios 16 20 18
Tres dormitorios 18 24 20
Cuatro dormitorios 20 24 20

Sila cocina es independiente de la estancia tendrd, como minimo, 7 m2, que se
pueden dividir en 5 m2 de cocina y 2 m2 de lavadero.

Cuando la cocina se incorpore a la zona de estancia se reforzard la ventilacién
mediante la instalacién de un ventilador centrifugo que asegure la extraccién de 300
m3/h.

En todas las viviendas existir4 la posibilidad del tendido de ropa al exterior con
proteccién de vistas desde la calla.

En viviendas de un dormitorio la zona de estancia deberé poder ser independizable
funcionalmente del resto de la vivienda, incluso de la zona de cocina, no siendo paso
obligado a cualquier otra habitacién.

La superficie util minima de los dormitorios serd de 6 m2, y en toda vivienda
existird un dormitorio de superficie atil no menor de 10 m2.

Para el célculo de las superficies utiles de los dormitorios no se contabilizardn
los pasillos de acceso aunque éstos se encuentren una vez franqueada la puerta de
dependencia. Se entiende por pasillo de acceso los espacios con anchura inferior a
120 cm. o longitud superior a 70 cm.
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7. Los huecos para ventilacién e iluminacién tendrén las siguientes superficie
minimas:

Cocinas 1 m2
Dormitorio simple 1 m2
Dormitorio doble 1,50 m2.

8. Escaleras: La anchura minima de la escalera serd de 1 m. en edificios de hasta
4 plantas y 1,10 m. en el resto.

9. La anchura minima de los pasillos serd de 0,80 m. si su longitud no sobrepasa
los 3 m. Si son de mas de 3 m. de largo, el ancho minimo ser4 de 0,90 m. La altura
libre minima serd de 2,30 m.

10. La altura total de paso serd como minimo 2,60, excepto en la planta baja
en la que si existen locales comerciales u oficinas serd de 3 m.

La altura libre minima serd de 2,60 m. autorizdndose 2,30 en bafios y cocinas
y 2,20 en pasillos.

11. La superficie de ventilacién por vivienda no sera inferior a 1/8 de su
superficie en planta.

12. Cada vivienda dispondra de un tendedero independiente, que podré& situarse
en el interior de la misma, en la azotea, si se permiten, o en las galerfas o terrazas
interiores.

13. Las aguas pluviales se conduciran al interior del edificio, prohibiéndose la
instalacién de bajantes que viertan al exterior.

14. Se prohfbe lanzar los humos al exterior por fachadas y patios. Los humos
habrdn de llevarse por conductos apropiados hasta una cierta altura que, como
méaximo serd de 1 m. por encima del caballete de cubierta y 2 m. en azoteas
practicables. Los conductos de humo no podrdn alojarse en las medianeras y estaran
convenientemente aislados.

15. Vivienda exterior.- Toda vivienda o apartamento para ser exterior deberd
tener huecos de al menos dos habitaciones.

16. Aparcamiento. Se reservard 1 plaza por cada 200 m2 construidos o
fraccion.

17. Excepcionalmente el 6rgano competente para la concesién de la licencia, a
la vista del informe técnico favorable a ello, podrd exonerar parcial o totalmente, de
forma justificada expresamente, del cumplimiento del epigrafe 16 anterior.

APARTADO 9.7. USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Articulo 9.10.1. Definicio6n.

Corresponde a edificios de una vivienda. Se distinguen los siguientes tipos:

VU-1. Vivienda unifamiliar aislada.
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VU-2. Vivienda unifamiliar pareada.

VU-3. Vivienda unifamiliar en hilera.

Articulo 9.10.2. Condiciones generales.

1. Toda vivienda se compondrd como minimo de cocina, comedor, dos dormi-
torios dobles, o uno doble y dos sencillos, y un cuarto de bafio completo y un aseo.

2. La parcela en que se ubique la vivienda debe tener contacto en, al menos, una
Iflnea de 3 m., con una via publica.

3. La distribuci6n interior de las viviendas deberd ser tal que todas las piezas
habitables tengan luz y ventilacién directas a excepcién de los cuartos de aseo o de
bafio que podrédn ventilarse por sistemas no directos y no tener iluminacién natural.

4. Las superficies minimas de las dependencias de la vivienda cumpliran con lo
establecido en el Articulo 8.9.3.6.

5. Escaleras. Las escaleras tendran un ancho minimo de 0,85 m.
6. La anchura minima de los pasillos serd de 0,85 m.

7. La altura total minima en planta baja y superiores serd de 2,60 m. y la altura
libre 2,50, excepto en cocinas y cuartos de bafio en que se autoriza 2,30 y en pasillos
2,20 m.

8. Se prohibe el vertido directo de las aguas pluviales a la via puablica o a
espacios libres no privados.

9. Se prohibe lanzar los humos al exterior por las fachadas o patios debiendo
llevarse por conductos apropiados y exclusivos. Los conductos de humo no podrén
alojarse en las medianerfas y estardn convenientemente aislados.

10. En caso de existir dreas comunes desde las que se acceda a las viviendas
deberdn prever un itinerario para bomberos y vehfculos de emergencia de 3 m. de
anchura minima, en todo el entorno del 4rea.

11. Aparcamiento. Se reservard 1 plaza por cada 100 m2 construidos o
fraccioén.

12. Excepcionalmente el 6rgano competente para la concesion de la licencia, a
la vista del informe técnico favorable a ello, podré exonerar parcial o totalmente, de
forma justificada expresamente, del cumplimiento del epigrafe 11 anterior.

APARTADO 9.8. USO TERCIARIO

Articulo 9.11.1. Definicién.

Actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la realizacién de
transacciones comerciales de mercancfas, servicios personales, administrativos,
técnicos o0 monetarios o integrables en el sector hostelero, excepto las incluidas en
los usos globales de equipamientos comunitarios y servicios urbanos.
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Articulo 9.11.2. Clasificacién y definicién de los usos pormenorizados.

Dentro del uso caracter(stico terciario se definen cuatro usos pormenorizados.
1. Uso comercial (comercios y mercados).

Actividades de uso colectivo destinadas a la exposicién previa a la compra, a
la venta o permuta, al por mayor o menor, de mercancfas o servicios personales
incluyendo su almacenamiento inmediato donde se establece una relacién no cualifi-
cada en el intercambio.

Se clasificardn dentro de este uso las actividades comerciales que incluyan una
actividad anexa y complementaria de car4cter artesanal o productivo, siempre que la
actividad complementaria no esté comprendida en el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas o Peligrosas y esté considerada como compatible con
el uso caracteristico de la zona o 4rea.

Se distinguen las siguientes categor(as:
C.1. Comercio Minorista.- Con superficie de venta no superior a 450 m2.

C.2. Supermercados.- Con superficie de venta comprendida entre los 450 m2
y los 2.500 m2.

C.3. Galerias Comerciales y Mercados de Abastos.- Conjuntos de tiendas
predominantemente de alimentacién situadas en un mismo edificio.

C.4. Comercio Mayorista.- Comercio que vende al por mayor incluyéndose
Mercado Central, Mercado de Origen, Centrales de Distribucién... etc.

2. Bares de copas y discotecas.

Comprende las actividades reguladas por la Ordenanza Municipal del mismo
nombre.

3. Uso espectédculos.

Incluye las instalaciones y locales destinados a actuaciones en directo, exhibi-
ciéon de pelfculas, teatro... etc.

4. Uso hotelero (hoteles y residencias comunitarias).

Actividades de uso privado o colectivo destinadas a la residencia ocasional y
transitoria, no incluibles por sus especificas caracteristicas en el uso global de
equipamientos comunitarios.

5. Uso de establecimientos publicos recreativos y de hosteleria no hoteleros.

Actividades de uso colectivo o privado integradas en el sector de la hosteleria
y destinados a recreo, expansién, relacién y diversién del conjunto de la poblacién.

6. Uso de oficinas y bancos.

Actividades de uso privado, colectivo o publico destinadas a la realizacién de
tareas administrativas, burocréticas, técnicas, creativas o monetarias, excepto las
incluidas en los usos globales de equipamientos comunitarios o servicios urbanos.

Se distinguen dos categorfas:
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0-1. Oficinas profesionales anexas a vivienda del titular o independientes de la
vivienda.

0-2. Resto de oficinas.

Articulo 9.11.3. Condiciones generales.

1. Los locales destinados a usos terciarios deberdn cumplir en cada caso las
disposiciones sectoriales vigentes que hagan referencia a su actividad concreta, tanto
si son de d4mbito local como autonémico o estatal.

2. Asimismo deberdn adaptarse a las nuevas regulaciones que se vayan
produciendo en cada d4mbito de competencia dentro del periodo de vigencia de esta
normativa.

En concreto, el Ayuntamiento podra aprobar, en desarrollo de estas Normas,
Ordenanzas en las que se complementen y amplfen las regulaciones espec(ficas sobre
condiciones ambientales, de distribucién, higiene, ventilacién, asf como los aspectos
relacionados con la seguridad y proteccién contra incendios, ruidos y otras eventua-
lidades o molestias.

3. Las instalaciones terciarias deberan ajustarse a la legislacion especifica de
Establecimientos Pudblicos que podré ser adaptada a las circunstancias especiales del
Municipio mediante la Ordenanza correspondiente.

4, Las actividades terciarias que compartan el edificio donde se ubiquen con
otros usos deberan cumplir:

- La normativa vigente de proteccién de incendios NBE-CPI-91 y con caréacter
complementario, todos los locales o edificios estardn dotados de bocas de
incendio equipadas a razén de una boca por cada 500 m2 de superficie o
fraccién.

- Las zonas destinadas a la atencién del publico tendrdn una superficie minima
de 6 m2 y no podrédn servir de paso y tener comunicacién directa con ninguna
vivienda. En actividades comerciales como la venta de loterfa o similares esta
superficie podré reducirse a 4 m2.

- En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas y salvo lo que determine
la Ordenanza Particular en cada caso, deberdn disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

- Las escaleras de servicio al publico tendrdn un ancho minimo de 1,00 metro
si sirven exclusivamente a dicho servicio, y de 1,30 metros si son de uso
compartido.

5. La luz y la ventilaci6én de los locales podré ser natural y/o artificial.

a) En el primer caso los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie
total no inferior a un décimo de la que tenga la planta del local. Se exceptdan
los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos.

b) En el segundo caso, se exigiréd la presentacién de los proyectos detallados de
las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a
revision antes de la apertura del local y en cualquier momento.
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c) En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamen-
te, en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento
podréa cerrar el local total o parcialmente.

6. En ningdn caso la distribucién de un local destinado a un uso terciario
contemplard el mostrador, zona de venta o estancias al publico en contacto directo
con la via publica.

Articulo 9.11.4. Condiciones particulares del uso comercial.

Las diversas categorias de locales cumpliran las disposiciones vigentes que sean
de aplicacién.

Subsidiariamente se establecen las siguientes:

1. En caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberdn disponer éstas
de accesos, escaleras y ascensores independientes.

2. Los locales comerciales y sus almacenes no podrdn comunicarse con las
viviendas, caja de escalera ni portal.

La zona que se destine a venta al publico en el local tendréd una superficie minima
de 6 metros cuadrados y no servird de paso ni tendrd comunicacién con ninguna
vivienda exceptuando la del titular.

3. La altura libre minima de los locales comerciales serd de 3 m., a excepcién
del semis6tano y s6tano de exclusivo almacenamiento al servicio del mismo en
planta baja que podré ser de 2,70 m., salvo en edificaciones construidas para
este uso con anterioridad a la aprobacién de las Normas Subsidiarias.

4. Las escaleras de servicio al publico, en los locales comerciales, cumplirdn lo
dispuesto en la NBE-CPI-96.

5. Se podrdn establecer galerias interiores voladas y abiertas para el almacena-
miento de género si cumplen con lo dispuesto, en lo relativo a alturas libres, para
las entreplantas, es decir 2,20 m. de altura libre.

6. Ventilaci6n.

a) En los edificios de nueva planta deberan preverse para los locales
comerciales cualquiera que fuese el uso futuro, chimeneas de ventilacién
hasta cubierta en proporcién minima de un conducto por cada 200 m2 6
fraccién. El tamafio minimo de cada conducto serd de 20x20 cm. de seccién
libre e ird revestido en toda su longitud de aislamiento a efecto de evitar
transmisiones calorificas y sonoras.

b) En edificios existentes esta exigencia se reducird exclusivamente a locales
cuyo uso pueda producir humos u olores.

En ambos casos, con independencia de la ventilacién anterior se efectuaran
las de la cocina y similares, bien por chimeneas especificas, bien integradas
en proyecto a las generales del edificio. En ningln caso los patios interiores
podrén sustituir a las condiciones anteriores. Si los locales no rednen las
condiciones fijadas anteriormente se exigird ventilacién artificial, paralo que
deberd presentarse y tramitarse previamente, proyecto de la instalacién. Una
vez aprobado por el Ayuntamiento podrd instalarse antes de la apertura habréa
de comprobarse su funcionamiento, asi como en cualquier otro momento, vy
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deberd garantizar, como mfnimo la renovacién horaria del volumen total del
aire del local.

7. Dispondrédn de las salidas de urgencia, accesos especiales para extincién,
aparatos, instalaciones y utiles fijados en la NBE-CPI-96.

8. Las estructuras de la edificacién serdn resistentes al fuego y los materiales
deberan ser incombustibles y de caracterfisticas tales que no permitan llegar al
exterior ruidos, y vibraciones cuyos niveles se determinen en la NBE-CPI-96.

9. En las actividades en las que sea previsible la generacién de ruidos, debera
presentarse estudio técnico de insonorizacién que garantice que se alcanzan los
valores de transmisién especificados en la legislacién vigente.

10. Los comercios que se establezcan en s6tanos no podrdn ser independientes
del local inmediatamente superior, estando unido a éste por amplias escaleras
o aberturas cuya superficie de contacto sea, como minimo del 15% de la planta
s6tano. Los comercios que se establezcan en semisétanos deberan tener
entrada directa por la via piblica y el desnivel se salvard mediante una escalera
c6moda que deje una meseta de un metro como minimo, de ancho a nivel del
batiente. La altura de la puerta de entrada hasta la linea inferior del dintel tendra
una dimensién minima de dos metros y la altura libre del local no ser4a inferior
a tres metros.

Los comercios que se establezcan en planta baja deberdn tener su acceso directo
por la via publica y la altura del local serd la que determine como minimo la
Norma.

Los comercios en planta primera no podran ser independientes de los de planta
baja y deberdn tener su acceso a través de ésta, mediante una escalera cuyo
ancho serd superior a 1,50 metros.

11. Aparcamiento.- Las plazas de aparcamiento a reservar serdan las siguientes:

En edificio de nueva planta: Una plaza por cada 100 m2 de instalacién o
fraccion.

Articulo 9.11.5. Condiciones particulares del uso espectéaculos.

Cumplirdn el Reglamento de espectdculos publicos o cualquier legislacién
aplicable.

Articulo 9.11.6. Condiciones particulares del uso hotelero.

1. Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones fijadas en cada caso por
el Ministerio competente en la materia.

2. No se admiten alojamientos hoteleros en plantas s6tanos y semisétanos, tan
s6lo se admitirdn en dichos espacios instalaciones de almacenaje o auxiliares.

3. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho
(8) metros se dispondrd un aparato elevador al menos para cada treinta (30)
habitaciones o fraccién superior a quince (15) o por cada quinientos (500) metros
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cuadrados o fraccién superior a doscientos cincuenta {250) por encima de dicha
altura.

4. Todos los locales de utilizacién por el publico en general dispondrdn de un
retrete y un lavabo independiente para cada sexo, por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie Gtil. Por cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales
o fraccién superior a cien (100) metros cuadrados, se aumentara un retrete para cada
sexo y por cada quinientos (500) metros cuadrados adicionales o fraccién superior a
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un lavabo.

5. S6lo si se relacionan con plantas superiores y si en la planta baja no se
desarrollan habitaciones residenciales sino tan sélo recepcién y servicios comunes.
Deben contar con comunicacién vertical independiente.

Aparcamiento.- Se reservard una plaza por cada 3 camas.

Articulo 9.11.7. Condiciones particulares del uso recreativo y de hosteleria no
hotelero.

Las condiciones se especifican en los cuadros siguientes.

Cat. Nivel acceso Ventilacién Extintores Bocas de Deteccion Alumbrado
mecanica incendio y alarma emerg.sefal.
equipada
A rasante exterior Indistinto 2 (2) Indistinto Indistinto  Si (4)
A distinto nivel (1) 2 Indsitinto Indistinto Si Si
B rasante exterior indistinto 2 Indistinto Indistinto Si (4)
B distinto nivel (1) 2 Indistinto Indistinto Si Si
C rasante exterior Indistinto 2 Indistinto Indistinto Si Si
C distinto nivel (1) 2 Indistinto Indistinto Si Si
D rasante exterior Si 1 x 125 m2 > 250 m2 Indistinto Si Si
D distinto nivel Si 1 X 125 m2 > 250 m2 Indistinto Si Si
E rasante exterior Si 1 x 125 m2 Si Art. 52 (3) Si Si
E distinto nivel Si 1 x 125 m2 Si Art. 52 (3) Si Si

(1) Se exige ventilacién mecénica en todos los establecimientos situados en sétano
o semisétano cuyo techo libre supere en méas de 1,50 la cota de la rasante exterior.
(2) Extintores de polvo polivalentes de 6 Kg.

(3) Deteccidn automatica de incendios.

(4) Es obligatorio en todos los establecimientos donde el indice previsible de
iluminacién esté de ordinario por debajo de los 10 lux.

Cat. Nivel Nimero Sentido Anchura Anchura Altura Altura
accesos accesos apertura minima mfnima minima minima
exigidos puerta escalera local libre
local
{cm) {cm) {cm) {(cm)
A rasante exterior 1 Indistinto 80 280 250
A distinto nivel 1 Exterior 100 120 250 235
B rasante exterior 1 Exterior 80 280 250
B distinto nivel 2 Exterior 2 de 100 2 de 120 280 250
Cc rasante exterior 1 Exterior 1 de 120 300 270
2 de 80
o} distinto nivel 2 Exterior 2 de 100 2 de 120 280 250
D rasante exterior 1/2 Exterior 1 de 2x90 320 280
2 de 120
D distinto nivel 2 Exterior 2 de 120 2 de 140 300 270
N-500
rasante 2 +------------ Exterior 0,72 N 320 280
exterior 500
N-500
E distinto 2 +------------ Exterior 0,90 N N 320 280
nivel 500
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Los locales en los cuales se desarrollen actividades con ambiente musical, no
podran tener las ventanas abiertas durante el horario de funcionamiento de la
actividad, de igual forma los accesos al local se realizar4n a través de vestibulos de
independencia en los cuales no se podra realizar ninguna actividad, siendo la
superficie minima del vestibulo de 2,5 m2, de tal forma que no se ponga en
comunicacién directa el ambiente interior de la actividad con la via publica.

Se dispondra de mecanismos que garanticen el cierre automatico de las puertas
de acceso al local {(muelles, etc.), no pudiendo permanecer abiertas durante el horario
de funcionamiento de la actividad.

Articulo 9.11.8. Condiciones particulares del uso oficinas.

1. Los locales de oficinas tendrdn los siguientes servicios:

Hasta 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 200 metros
cuadrados més o fraccién se aumentard un retrete y un lavabo.

En los edificios donde se instalen varias firmas podradn agruparse los aseos,
manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superficie total,
incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

2. La luz y ventilacién de los locales y oficinas podréd ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberdn tener una superficie
total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.

Se exigird la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revisién antes de la
apertura del local y en cualquier momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente,
en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento
podréa cerrar total o parcialmente el local.

3. Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y utiles que en cada caso,
y de acuerdo con la naturaleza y caracterfsticas de la actividad, estime necesarios el
Servicio Municipal contra Incendios.

4. Los materiales que constituyen la edificacién deberan ser incombustibles y
la estructura resistente al fuego y con caracteristicas tales que se garantice al
vecindario y viandantes la supresién de molestias, olores, humos, ruidos, vibracio-
nes, etc.

5. En lo que respecta a la altura libre de los locales de oficina, si se sitdan en
parcelas o edificios industriales o terciarios serd de 2,70 m., en el resto de las zonas
se estard a lo dispuesto para el uso de vivienda. En planta baja sera de 3,00 m.

6. Escaleras: La anchura de las escaleras en edificios de oficinas ser4 de 1,10
m. hasta 4 plantas y 1,30 m. en alturas mayores.

7. Aparcamiento.- Se reservar4 una plaza de aparcamiento por cada 30 m2 de
instalacion,
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APARTADO 9.9. FIGURAS ACLARATORIAS

FIGLRA I Art.2.1.6
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FIGRA 10 Art.4.4.5.2.
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CAPITULO 2°: NORMAS DE TRAMITACION
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SECCION 1°. GENERALIDADES

Articulo 1.1. Actividades reguladas.

Las actividades que se regulan en estas normas son las siguientes:

- Informacién urbanistica.

- Planes Parciales y sus modificaciones.

- Estudios de Detalle.

- Proyectos de Urbanizacién y sus modificaciones.

- Alineaciones y rasantes.

- Parcelaciones y reparcelaciones.

- Licencias de obra. - Movimientos de tierras.

- Licencias de apertura y funcionamiento de industrias y actividades.

- Licencias de primera ocupacidén.

Articulo 1.2. Normas Generales de Tramitacién.

Se estard a lo dispuesto en la legislacion vigente sobre la materia y a la
normativa especifica que, dentro del 4mbito de sus competencias redacte el Ayunta-
miento de Tarancén. Con carédcter subsidiario se redactan estas Normas, se incluyen
las especificaciones sefialadas a continuacién, y concretadas en los Articulos
siguientes de estas Normas de Tramitacién.

1. Las peticiones que se formulen sobre las materias sefialadas en el Articulo 1
que deberdn estar debidamente reintegradas y suscritas por el interesado o
mandatario, deberdn presentarse en el Registro General del Ayuntamiento.

2. Los informes evacuados a instancia de parte, expedicién de licencias y otros
documentos asi como las copias de planos y similares devengardn los derechos
y tasas correspondientes.

3. En los proyectos y certificados técnicos exigidos para algunas solicitudes en
los Articulos siguientes se consignard el nombre y direccién del facultativo
competente, y la documentacién deberd ser visada en el Colegio Oficial
correspondiente.

4. Toda la documentacién se presentard en formato normalizado A-4 (UNE). Los
planos serdn doblados a dichas dimensiones.
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Articulo 1.3. Normas Especiales de Tramitacién.

1. Procedimiento especial de asignacién de uso pormenorizado dotacional.

El Ayuntamiento podra asignar o cambiar un uso pormenorizado dotacional, de
entre los sefalados en el apartado 9.5. de estas NN.GG., por el siguiente procedimien-
to:

a) Informe propuesta técnica y/o juridica.
b) Aprobacién inicial en Pleno.

c) Exposicién publica durante 15 dfas en el Tablén de Anuncios del Ayuntamien-
to.

d) Aprobacién definitiva si procede.
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SECCION 2. INFORMACION URBANISTICA

Articulo 2.1. Examen de documentos.

Se efectuard en las oficinas municipales en la unidad técnica o administrativa
que el Ayuntamiento determine.

Articulo 2.2, Obtencién de copias de planos, fotocopias, etc.

Se solicitardn en las oficinas municipales, en la unidad técnica o administrativa
que el Ayuntamiento determine y serdn expedidas previo pago de su importe.

Articulo 2.3. Consultas.

a) Las consultas verbales se efectuardan en las Unidades Técnicas o Administra-
tivas que tengan atribuida la funcién objeto de la consulta, dentro del horario general
de oficinas o del especial que al efecto se establezca.

b) Las informaciones formalizadas por escrito se ajustardn a los siguientes
trdmites:

1. Solicitud del interesado en la que se especifiquen los datos urbanisticos
que se desee obtener, y autoliquidacioén.

2. Informe del Técnico correspondiente, en el que se dard respuesta a la
peticién formulada.

3. Salvo que la informacioén se solicite certificada, en cuyo caso se estara a
lo dispuesto en el parrafo siguiente, seri contestada por el Concejal responsa-
ble.

4. Comunicacién de la informacidén resultante por el Secretario General, salvo
que hubiera incertidumbre sobre todos o parte de los datos relativos a la
situacién urbanfstica, en cuyo caso se elevara el expediente a la Comisién de
Gobierno a fin de que decida sobre la interpretacién que haya de darse a los
aspectos no suficientemente explicitos.

Articulo 2.4. Cédulas Urbanisticas.

1. Conforme a lo autorizado en el Articulo 44 de la Ley del Suelo, el
Avyuntamiento creara una CEDULA URBANISTICA documento acreditativo de las
circunstancias urbanisticas que concurren en las fincas comprendidas en el término
municipal que expedird a peticién de los interesados.

2. SOLICITUD. Las solicitudes se formulardn en impresos normalizados que
facilitara la Administracién Municipal y que se presentardn debidamente reintegrados
en el Registro del Ayuntamiento, suscritos por el solicitante.

3. OBLIGATORIEDAD DE LA CEDULA URBANISTICA. Seré preceptiva la presen-
tacién de cédula urbanistica acompanando a la solicitud de licencia de parcelacién o
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reparcelacién de fincas, y edificios de nueva planta en todo caso, y en aquellos otros
que el Ayuntamiento considere conveniente. En dichos impresos se describird con
detalle la finca o sector de que se trate, con plano de emplazamiento a escalade 1:500
a 1:1.000 (terrenos no urbanos) diligenciado por el Servicio Municipal y redactado
con base a las hojas existentes en el Ayuntamiento.

4. VALIDEZ Y CADUCIDAD. La validez de la cédula urbanistica se entendera
automdticamente caducada cuando se modifiquen las Ordenanzas o Normas Urbanfs-
ticas vigentes en el momento de su expedicién, sin que sea preciso su notificacién.
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SECCION 3*. TRAMITACION DE PLANES PARCIALES Y SUS MODIFICACIONES

Articulo 3.1. Delimitacién del sector.

Las NNSS delimitan a escala 1/1.000 los sectores para el desarrollo y gestién
del suelo apto para urbanizar.

Dentro del suelo apto para urbanizar, bien a iniciativa municipal o a instancia de
parte, el Ayuntamiento podrd alterar el ambito de un sector a desarrollar por Plan
Parcial.

La delimitacién se efectuars en forma que no impida ni dificulte el desarrolio del
resto del suelo apto para urbanizar.

El procedimiento para la alteracién del ambito serd el mismo que el establecido
por la legislacién urbanistica para las unidades de ejecucién.

Articulo 3.2. Avance de los Planes Parciales.

Con carécter previo a la redaccién del Plan definitivo se presentard un avance
que contenga una memoria en la que se explicite la finalidad que se pretende, los
medios econdmicos de que se dispone, las etapas en que se proyecta desarrollar el
Plan y una descripcién de la ordenacién propuesta. Se acompanaré al menos un plano
explicativo a escala 1:1.000 con curvas de nivel de metro en metro en el que se
delimite claramente el sector objeto del Plan.

Sobre dicho documento el Ayuntamiento expondra sus sugerencias, sin que en
ningdn caso tenga mds alcance que el meramente informativo.

Cuando el disefio del Plan Parcial respete a los esquemas indicativos incluidos
en el Plan General, el Ayuntamiento podr4 eximir de la presentacién del Avance.

Articulo 3.3. Contenido.

El contenido de los Planes Parciales se ajustard, como minimo, a lo previsto en
el Articulo 83 de la vigente Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaci6én Urbana vy los
Articulos 45 y 57 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 3.4. Ordenanzas.

Los Planes Parciales se ajustardn a las ordenanzas de uso y volumen incluidas
en las Normas Subsidiarias.

Articulo 3.5. Contenido material.

Las determinaciones que el Plan Parcial debera contener seran las especificadas
en el Articulo 83 de la Ley del Suelo y concordantes de los Reglamentos y/o los fijados
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en la Legislacién Urbanfstica de la Comunidad Auténoma asi como las que se deriven
de las vigentes Normas Subsidiarias.

Articulo 3.6. Contenido documental.

Serd el especificado en el Articulo 83 de la Ley del Suelo y concordantes de los
Reglamentos. Con carédcter subsidiario se sefialan los siguientes:

A) Informacién.

Informacién general del sector en relacién con la ciudad y con el planeamiento
de nivel superior que incluird como minimo:

1. Documentos escritos:
- Determinaciones y previsiones de planeamiento superior.

- Caracterfsticas materiales del territorio: geol6gicas, geotécnicas y
topograéficas, etc.

- Infraestructura existente, abastecimiento de agua y energia eléctrica
disponible, capacidad de las redes de evacuacién generales.

- Estudio de estructura de la propiedad del suelo.

- Evaluacién de Impacto Ambiental cuando asi lo disponga la Ordenanza de
Medio Ambiente.

2. Documentos graficos. Toda la documentacién gréfica se entregard en soporte
estable y en soporte digital compatible con el del Ayuntamiento.

Deberan reflejar el estado actual de los terrenos en cuanto a su morfologia,
construcciones, vegetaciéon y usos existentes. La escala minima serd 1:2.000.

- Situacién en relacién con la estructura orgédnica correspondiente del
planeamiento superior.

- Ordenacién establecida para el sector por el Plan General.

Plano topogréfico con curvas de nivel de metro en metro, de los originales del
Ayuntamiento o visados por el Colegio de Topdégrafos.

- Edificaciones, usos, infraestructuras y vegetacién existentes.

B) Memoria justificativa de la ordenacién y sus determinaciones.
1. Conclusiones de la informacién.

2. Indicacién de los términos en que se han recogido las determinaciones de
contenido de la Legislacién aplicable.

3. Objetivos y criterios de la ordenacién del territorio.

4. Descripcién del planeamiento y la solucién propuesta.
5. Descripcién de las redes de infraestructuras y servicios.
6

. Adecuacién del planeamiento y la solucién propuesta a los estidndares
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fijados en la Legislacién aplicable.

7. Cuadros de caracteristicas del planeamiento incluyendo todos los datos
numéricos necesarios para la interpretacién adecuada de las caracteristicas
del planeamiento.

8. Estudio Econ6mico.

9. Plan de Etapas.

C) Planos de Proyecto.

Toda la documentacién gréafica se entregard en soporte estable y en soporte
digital compatible con el del Ayuntamiento.

Este estard constituido, al menos, por los documentos siguientes:
P.1.: Plano de relacién con la ciudad.

P.2.: Plano de relacién del sector con el planeamiento de la ciudad y ambito
territorial de nivel superior (Plan General).

P.3.: Plano de Estado Actual. (Contendr4 ios elementos existentes y servidum-
bres).

P.4.: Plano de Red Viaria. (Contendréd la Red Viaria de trafico y la Red Viaria
Primaria peatonal).

P.4.1.: Perfiles longitudinales de la Red Viaria Primaria de trafico y
peatonal.

P.4.2.: Secciones transversales tipo.

P.5.: Plano de movimiento de tierras. (Indicard las curvas primitivas y las
rectificadas).

P.6.: Plano de zonificacién. {Contendr4 las zonas en que se divide el territorio
planeado en razén de la asignacién de los usos).

P.7.: Plano de estructura urbana.
Contendré:
La divisién en Unidades de Ejecucién.

Establecimiento de las alineaciones, la volumetria y las rasantes de los
componentes fundamentales de la estructura urbana de la actuacién urbanis-
tica.

El sistema de espacios libres, zonas verdes y zonas deportivas de uso publico
y resto de dotaciones.

Localizaci6én de usos comerciales, portales, accesos a garajes y, en general,
todos aquellos elementos que definan la estructura urbana especifica de esta
situacién urbanfstica).

P.8.: Plano de Ordenacién de Volimenes. (Este plano no tendrd caracter
vinculante y presentara, como solucién indicativa, las posibles alternativas de
las tipologfas de la edificacién que se presenten de acuerdo con la aplicacién de
las Ordenanzas Reguladoras).
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P.9.: Planos de los servicios urbanos con documentacién sintética de sus
caracteristicas y su trazado.

Las escalas recomendadas para los planos son las siguientes:
P.1 y P.2: Escala 1:5.000.
P.3: Escala 1:1.000.
P.4 a P.8: Escala 1:500.
P.9: Escala 1:2.000.
Todos los Planos deberén llevar incorporados los siguientes elementos:
- Delimitacién del 4mbito de planeamiento.
- Orientacion.
- Escalas.
- Representacion topografica de las curvas de nivel, de la forma siguiente:
P.1 y P.2: Incorporaré las curvas de nivel apropiadas a escala elegida.

P.3: Curvas de nivel de levantamiento topogréafico inicial al menos de metro
en metro.

P.4 y P.5: Curvas de nivel primitivas y rectificadas.

P.6 a P.8: Curvas de nivel rectificadas.

D) Ordenanzas Reguladoras.

Reglamentacién del uso de los terrenos y de la edificacién pudblica y privada
conteniendo, como minimo los siguientes aparatos.

- Generalidades y terminologfa de conceptos.

- Régimen urbanfstico del suelo con referencia :
Calificacién del suelo con expresién detallada de sus usos pormenorizados.
Estudios de Detalle.

- Parcelaciones.

- Proyectos de Urbanizaci6n.

- Normas de Edificacién, determinando con detalle:

- Las condiciones volumétricas a que deban supeditarse las edificaciones,
seflalando en todo caso las normas de ocupacién en planta, alturas de
edificacién y retranqueo o linderos.

- El tratamiento, uso y conservacién de los espacios no edificables.

- Usos a los que pueden dedicarse las edificaciones especificindose los
permitidos, los prohibidos y en su caso los obligatorios, sefalando estos
ultimos la proporcién minima exigida.

- Condiciones higiénicas de la edificacién.
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- Condiciones estéticas de la construccién, teniendo en cuenta la adaptacién,
en lo bésico, al ambiente en que estuvieran situados.

- Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias puablicas.

E) Planes parciales de iniciativa privada.

Los Planes Parciales que tengan por objeto urbanizaciones de iniciativa particu-
lar cumpliran, adem4ds de lo especificado anteriormente, lo dispuesto en los Articulos
3 a 13 de la Ley del Suelo y en los Articulos correspondientes del Reglamento de
Planeamiento.

Articulo 3.7. Modificaciones.

Cualquier modificacién de un Plan Parcial aprobado se ajustard a las mismas
disposiciones que para su formacién.
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SECCION 4*. ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo 4.1. Funcién del Estudio de Detalle.

Segun lo dispuesto en el Articulo 91 (L.S.), el Estudio de Detalle tiene una doble
funcién:

a) Completar las determinaciones del Plan General y de Planes Parciales.
b) Adaptar dichas determinaciones.

Ambas funciones deben desenvolverse dentro de los limites fijados por el no 3
del citado Articulo:

- Mantener las determinaciones fundamentales de las Normas Subsidiarias.
- No alterar el aprovechamiento urbanistico de los terrenos a que afecte.

- No ocasionar perjuicios o modificar las condiciones de ordenacién de los
predios colindantes.

- No establecer determinaciones propias de las Normas Subsidiarias no
previstas en dicho documento.

Articulo 4.2. Contenido sustantivo.

1.- Los Estudios de Detalle pueden tener como objeto:

a) Senalamiento de alineaciones y rasantes, bien cuando las Normas no las
hayan definido, bien para adaptarlas o reajustarlas.

b) La ordenacién y distribucién de los volimenes de acuerdo con las determi-
naciones de las Normas, lo cual significa:

- La asignacioén concreta a las parcelas de los voliumenes edificables asigna-
dos por las Normas a un conjunto de ellas, conforme a las determinaciones
de las mismas.

- La definicién del viario interior dentro de cada una de las zonas que las
Normas consideran como unidades de asignacién de volimenes.

2.- Estas determinaciones no pueden dar lugar a:
- Un aumento de la ocupacién del suelo.
- Una disminucién de las dotaciones, de espacios libres y zonas verdes.

- Superacion de la altura maxima permitida en cada una de las calles incluidas
en el ambito del Estudio de Detalle.

- Un incremento de la densidad de poblacién.

- Una alteraciéon de los usos exclusivos o predominantes asignados por las
Normas.
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Articulo 4.3. Contenido formal.

Los Estudios de Detalle contendran los siguientes documentos:
1. MEMORIA.- Cuyo contenido minimo ser& el siguiente:

- Justificacién de la necesidad y conveniencia de la redaccién del Estudio de
Detalle.

- Objetivos pretendidos con el mismo.
- Justificacién de la procedencia de las soluciones adoptadas.

- Determinaciones de las Normas Subsidiarias (y en su caso Parcial) sobre la
zona objeto del Estudio de Detalle:

Altura méaxima permitida.
Edificabilidad.

Ocupacién méaxima.

Uso o usos predominantes.

- Determinaciones del Estudio de Detalle y justificacién de que el mismo se sitlda
dentro de los Iimites indicados en los articulos anteriores con un estudio
comparativo de la edificabilidad de las Normas Subsidiarias o Parcial y la del
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