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CAPITULO 1: NATURALEZA, OBJETO, EFECTOS, VIGENCIA Y ALTERACIONES DEL PLAN GENERAL
HOMOLOGADO A LA LRAU.

Seccion 1: El Plan General Municipal de Ordenacién Urbana Homologado de El Puig.

Art. 1.1.1. Naturaleza, Ambito y Objeto.

1. El presente Documento tiene el caracter y naturaleza de Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana
Homologado a la LRAU, con el contenido y alcance que a esta figura de planeamiento le confiere la legislacién
vigente, tanto urbanistica como de régimen general.

2. Tiene por objeto la ordenacion integral de su Término Municipal.

3. Con independencia de la ordenacion pormenorizada que, para el suelo urbano y el urbanizable de borde
establece el Plan General, el mismo contiene, también, la ordenacion urbanistica estruc  tural de todo el
término municipal y, especialmente, la determinacié n de lared primaria de dotaciones publicasaques e
refiere el art. 17.2 delaL.R.A.U., lacual se grafia en los planos correspondientes. La red primaria constituye la
ordenacion estructurante del territorio objeto del Plan y comprende aquellas determinaciones establecidas en el
citado art. 17.2 que configuran el esqueleto del plan y constituyen una visién global del territorio. En los planos
correspondientes se determina que elementos vertebradores de la ordenacion estructural del territorio integran la
red primaria

Art. 1.1.2. Efectos del Plan General.

La vigencia del Plan General de El Puig le confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad, que otorga el derecho a cualquier ciudadano a consultar su documentacion y recibir informa-
cion sobre su contenido y aplicacion.

b) Obligatoriedad del cumplimiento de todas y cada una de sus determinaciones vinculantes, tanto parala
Administracion Publica como para los particulares.

c) Ejecutoriedad, que se traduce en la facultad para acometer los proyectos y obras que el mismo preve,
entendidos éstos como de utilidad pUblica a los fines de ocupacién de terrenos, de imposicion de servidumbres,
promocién de acciones expropiatorias o cualquier tipo de orden de ejecucion que se considere necesaria.

Art. 1.1.3. Vigencia del Plan General.

1. El PGOU de EI Puig fue aprobado por la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 25 de Julio de
1.991 y tras su homologacién su vigencia es indefinida, (ver art. 1.1.5 punto 3).

Seccion 2: Alteracion de las Determinaciones del Pl an General.

Art. 1.1.4. Tipos de Alteracién del Contenido Aprobado del Plan General.

El contenido del Plan podra alterarse, bien a través de su Revisién o bien por la Modificaciéon del mismo

Art. 1.1.5. Modificacién y Revision del Plan.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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1. Se entiende por Modificacion del Plan General la alteracion de la ordenacién la formulacién de nuevas
soluciones a la red estructural que el Plan determina o la alteracién singular de alguno o algunos de los
elementos que lo integran en los términos establecidos en los arts. 54 y 55 y concordantes de la L.R.A.U.
Unicamente se admitiran modificaciones de la ordenacion pormenorizada a propuesta de la iniciativa privada,
cuando ésta formen parte de un Programa en los términos establecidos en el art. 29 L.R.A.U.

2. No tendrén la consideracion de modificaciones:

a) Las alteraciones que sélo afecten a determinaciones no basicas; es decir: que no afecten a la red primaria
estructural y que no supongan cambios en la ordenacién pormenorizada que impliquen disminucién de suelo
publico o incrementos de aprovechamiento, tratAndose de soluciones alternativas a la ordenacién propuesta sin
pérdida de coherencia.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala planimétrica o por ajuste en las
mediciones reales sobre el terreno, que no alteren en mas de un 10% las cifras establecidas por el Plan.

c) La aprobacion de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracion interpretativa de determinados
aspectos del Plan, se hallen o no previstas en estas Normas, en tanto no las contradigan ni desvirtien. Estas se
tramitaran conforme a la normativa de Régimen local.

3. La Revisién del Plan GUnicamente procedera por agotamiento de la capacidad del Plan o cuando se pretenda
alterar globalmente el modelo territorial previsto como consecuencia de circunstancias demograficas,
econdmicas o sociales que asi lo justifiquen.
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CAPITULO 2: DOCUMENTOS DEL PLAN GENERAL.

Art. 1.2.1.Relacion de los Documentos que conforman el Plan General Homologado.

El Plan General de Ordenacion Urbana de El Puig (después de su Homologacién) consta de los siguientes
documentos, sin perjuicio de lo regulado en el Art. 1.2.8.

a) Memoria del Plan General (obsoleta en su mayor parte).
b) Memoria de la Homologacion.

c¢) Planos Normativos.

d) Normas Urbanisticas.

e) Fichas Urbanisticas

f) Estudio de Impacto Ambiental

Art. 1.2.2. Memoria del Plan General.

En la Memoria del Plan General se describen y justifican los objetivos y criterios municipales y Técnicos que se
utilizaron para su redaccion. Debido al transcurso de 8 afios desde su aprobacion, unido al cambio de la
legislacion urbanistica y de todo tipo se mantiene sin modificaciones a nivel informativo y no se adjunta en la
presente homologacion.

Art. 1.2.3. Memoria de la Homologacién

Informa de los criterios que se han seguido para el calculo de las Areas de Reparto y el aprovechamiento tipo 'y
de los estandares y previsiones para la ejecucién del Plan.

Art. 1.2.4. Planos Normativos.

Planos de Ordenacion Estructural (Serie A), a escala 1/10.000. Expresan el modelo resultante de la
ordenacion establecida articulando los elementos fundamentales que lo caracterizan: determinacion de las
distintas clases de suelo, con sefialamiento de la red primaria o estructural de dotaciones publicas. Ademas
incorporan las afecciones al dominio publico -con las reservas de suelo que se efectlian- y las distintas zonas de
ordenacién urbanistica, tanto en el &mbito urbano como en el medio natural. Igualmente se delimita el ndcleo
histérico tradicional a los efectos establecidos en el art. 17.3 L.R.A.U.

Los planos de esta serie y de la anterior, sirven de referencia, dado su contenido, a los efectos de determinar
qué alteraciones del Plan son de aprobacién municipal o de aprobacién autonémica, en funciéon de que afecten a
la ordenacion estructural o la pormenorizada.

Planos de Ordenacion Pormenorizada (Serie B), aescala 1/3.000 y 1:1.000. Al igual que los anteriores
recogen la clasificacion del suelo y la red primaria pero con mayor detalle. Se sefialan en los mismos las
alineaciones y demas parametros de la edificacion en el suelo urbano y urbanizable ordenado
pormenorizadamente, asi como los elementos integrantes de la red primaria y los equipamientos locales,
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estableciendo el régimen de edificacién concreto y pormenorizado aplicable a dicha clase de suelo. Se delimitan
las areas de reparto, asi como las de planeamiento de desarrollo y las de planeamiento asumido en régimen
transitorio o definitivo. Incluyen, asimismo, la delimitacién de las Unidades de Ejecucién sobre las que de
desarrollaran las Actuaciones Integradas que el Plan prevé.

Se complementan con las Ordenanzas generales de la edificacién y usos del suelo contenidas en las presentes
Normas. Los planos de la serie B, como planos de ordenacién a mayor escala, prevaleceran, en caso de duda,
sobre los restantes.

Planos de Patrimonio o Catélogo , dentro de la serie B se encuentran dos planos a escala 1:2.000 y 10.000.
Incluyen la localizacion de los elementos catalogados por su especial interés.

Planos de infraestructuras (Serie C). Contienen a escala 1:1.000 las redes de agua potable, electricidad
teléfono, y colectores existentes en el suelo urbano y las previsiones de ampliacién necesarias para su buen
funcionamiento.

Art. 1.2.5. Normas Urbanisticas.

1. Las presentes Normas Urbanisticas conforman el cuerpo normativo especifico de la ordenacién
urbanistica del municipio de El Puig, y sus determinaciones prevalecen sobre las de cualquier otro documento
del Plan General. Para lo no prevenido en ellas y en caso de conflicto se estara a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica vigente.

2. Las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de El Puig, se estructuran en Titulos,
divididos en Capitulos y éstos (eventualmente) en Secciones. Cada uno de los Articulos normativos se identifica
con tres digitos, correspondiendo los dos primeros | Titulo y al Capitulo (las secciones no se recogen en la
numeracioén de los articulos), siendo el tercero el cardinal de las determinaciones del Capitulo en curso.

Los nueve (9) Titulos de las mencionadas Normas Urbanisticas son los siguientes:

a) Titulo 1: Determinaciones Preliminares.

b) Titulo 2: Desarrollo y Ejecucion del Plan General.

¢) Titulo 3: Condiciones Generales de la Edificacién y sus Relaciones con el Entorno.

d) Titulo 4: Condiciones Generales de los Usos.

e) Titulo 5: Régimen General de las Clases de Suelo.

f) Titulo 6: Condiciones Particulares de las Areas de Ordenanza en Suelo Urbano.

g) Titulo 7: Condiciones Particulares de los Sectores en Suelo Urbanizable.

h) Titulo 8: Condiciones Particulares de las Categorias en Suelo No Urbanizable.

i) Titulo 9: Disposiciones Transitorias.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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3. Estas Normas se completaran con las propuestas de un Catalogo de Proteccién del Patrimonio
Arquitecténico Municipal, debiendo ser interpretados conjuntamente, lo que significa en la practica que seran de
aplicacion las mas restrictivas cuando se refieran a un mismo parametro normativo de un determinado &mbito
ordenancistico.

4, El Ayuntamiento dispone de un Catalogo que incorpora medidasde proteccién y que se incorpora a la
homologacion.

Art. 1.2.6. El Estudio de Impacto Ambiental

Que, con referencia a los planos correspondientes, contiene la delimitacion de las diversas Unidades
Ambientales y la valoracién del impacto ambiental de la ordenacion propuesta.

Art. 1.2.7. Fichas de Planeamiento de Desarrollo y de caracteristicas de las Actuaciones Integradas en el Suelo
Urbanizable.

Establecen las condiciones que han de observar los instrumentos de desarrollo del presente Plan, en los
Sectores de suelo urbanizable que no se ordenan pormenorizadamente, asi como las caracteristicas
urbanisticas y el aprovechamiento medio de cada una de las Unidades de Ejecucion sobre las que se
desarrollaran las actuaciones integradas y la secuenciacion de las mismas a que se refiere el art. 17.4 L.R.A.U.
(Figuran como Anexo a las presentes Normas.)

Art. 1.2.8. Interpretacién del Plan General.

1. La interpretacion ultima del Plan General corresponde al Ayuntamiento de El Puig en el ejercicio de sus
competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades propias de la Generalidad Valenciana y de las
funciones del Poder Judicial.

2. Si aplicados los criterios de ponderacion establecidos en estas Normas subsistiera cualquier presunta
imprecision o contradiccidn en sus determinaciones, prevalecera la interpretacién mas favorable a los objetivos
y criterios del Plan descritos en la Memoria de la Homologacion; esto es a los equipamientos comunitarios,
espacios libres, mejor conservacion del patrimonio, menor deterioro del ambiente natural e imagen urbanay, en
general, el interés mayoritario de la poblacién del municipio.

3. En cuanto a las determinaciones sobre dimensionamientos maximos de las areas y subareas de
ordenanza de suelo urbano, en nimero de viviendas, superficie techada, etc., estas son subsidiarias para la
distribucion de aprovechamientos, salvo que tales parametros fuesen de aplicacién en conjunto como sucede
con el régimen de usos. En consecuencia, los excesos de cada intervencion puntual, deberan considerarse fuera
de ordenacion, reconociéndose los derechos de cada propietario de suelo vacante a la obtencion de la integra
parte del aprovechamiento reconocido en su ambito aunque se produzcan excesos de otros en la misma area o
subérea de ordenanza.

CAPITULO 3: DIVISIONES URBANISTICAS DEL TERRITORIO.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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Art. 1.3.1. La Clasificacion del Suelo como Divisiéon Primaria del Territorio Municipal.

1. Segun sus caracteristicas y funcionalidad en la estructura general y organica del territorio, el Plan
General de Ordenaciéon Urbana de El Puig, de conformidad con lo establecido en la legislacién urbanistica
vigente, divide su término municipal en tres clases de Suelo:

a) Suelo No Urbanizable, que es el que el Plan mantiene al margen de cualquier destino urbano o
proceso de urbanizacion, preservando sus valores intrinsecos. En funcién del grado de la intensidad
normativa con que el Plan establece la preservacién de sus caracteristicas naturales, el Suelo No
Urbanizable se divide en Comun y Especialmente Protegido.

b) Suelo Urbanizable, que es aquél que el Plan destina para el nuevo crecimiento y desarrollo
urbano de El Puig. Segun las previsiones en el tiempo que el Plan establece sobre el desarrollo de esta
clase de suelo, el suelo Urbanizable se divide en suelo urbanizable con ordenacion pormenorizaday sin
ordenacién pormenorizada.

C) Suelo Urbano, que es aquél que se encuentra urbanizado.

2. La Clasificacion del Suelo constituye la divisién basica del territorio municipal y determina los regimenes
especificos de ordenacion y gestién que son propios en cada uno de sus ambitos.

3. La delimitacién grafica de las Clases de Suelo es recogida en el Plano A 1. Cada una de las tres Clases
conforma un Titulo de las Normas Urbanisticas a efectos de su regulacién

Art. 1.3.2. Los Ambitos de Ordenacion y de Gestidn como Divisiones Secundarias del Territorio Municipal.

1. En funcién del tratamiento urbanistico que el Plan establece para los diversos terrenos que conforman
cada Clase de Suelo, éstos se dividen a su vez en Ambitos de Ordenacién con condiciones particulares respec-
to a los usos y las edificaciones, siendo en base al mismo:

a) Categorias, en el Suelo No Urbanizable.

b) Sectores, en el Suelo Urbanizable (divididos, en su caso, en Zonas).
c) Areas de Ordenanza, en el Suelo Urbano (dividido, en su caso, en Subareas de Ordenanza).
Art. 1.3.3. La Divisién del Territorio Municipal en Ambitos Espaciales.

A efectos de presentacion de la ordenacion grafica en planos distintos, asi como de estructuracién de las
normas urbanisticas, el conjunto del territorio municipal clasificado como suelo urbanizable o urbano se divide
en cinco (5) ambitos espaciales que son los siguientes:

a) Casco Urbano y Poligono de la Estacién (clase C en las areas de ordenanza y planos).

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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b) Playa (clave P en las areas de ordenanza y planos).

c) Poligono Industrial del Este (clave | en las areas de ordenanza y planos).

d) Areas de Montafa (clave M en las areas de ordenanza y planos).

e) Cartuja del Ara Christi y su Entorno (clave A en las areas de ordenanza y planos).

Art. 1.3.5. La Distribucion de Usos en la Divisién Urbanistica del Territorio Municipal.

1. La asignacion y distribucién espacial de los Usos del territorio municipal es establecida en el Plan
General mediante la calificaciéon de suelo, desarrollada a nivel de usos pormenorizados en el suelo urbano. Las
distintas areas territoriales que resultaran homogéneas con la ordenacién del Plan en cuanto a sus respectivos
regimenes de usos no son consideradas como ambitos de suelo constitutivos de una divisién urbanistica del
municipio, ya que la calificacion es una de las determinaciones ordenancisticas propias de los &mbitos de
ordenacién (si bien no la Unica).

2. Sin perjuicio -0 ademas- que la asignacion y el régimen de Usos (Globales o Pormenorizados, y
Predominantes, Complementarios, Compatibles y Prohibidos) se define para cada uno de los ambitos de
ordenacién en las Normas urbanisticas, el Plan General delimita, en los planos de la Serie 3 para los suelos
urbano y urbanizable, los terrenos destinados obligatoriamente a usos concretos (que normalmente son de los
tipos dotacionales) complementando lo regulado con carécter general para dichos ambitos.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
es el Aprobado Definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
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CAPITULO 4: EL DEBER NORMAL DE CONSERVACION.

Art. 1.4.1.- Obligacién de conservar

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, jardines, carteles e instalaciones deberan
conservarlas en estado que garantice su seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, en los términos del art.
86 L.R.A.U.; debiendo realizar, a tal fin, las obras de mantenimiento, reparacién o reposicion que resulten
necesarias.

2. El deber normal de conservacion exigible de la propiedad inmueble se entiende sin perjuicio de las
obligaciones y derechos de los arrendatarios segun la legislacion vigente.

3. El deber normal de conservacion de la propiedad tiene como limite la realizacion de aquellas obras cuyo coste
0 caracteristicas técnicas determinarian la ruina del inmueble si fueran precisas para la reparacion de éste.

Art. 1.4.2.- Condiciones de sequridad, salubridad y ornato publico.

1. Mediante Ordenanza Municipal podran regularse con detalle las condiciones concretas de seguridad,
salubridad y ornato que se deben observar en cada tipo de inmueble. En ausencia de ordenanza especifica,
dichas condiciones minimas seran las siguientes:

a) De seguridad : las construcciones deberan mantenerse con cerramientos y cubiertas estancos al paso del
aguay la humedad, contar con proteccion de su estructura contra la accion corrosiva de los elementos y de los
agentes agresores. Conservar los materiales de revestimiento de fachadas y cobertura de modo que no ofrezcan
riesgo de caida. También deberan contar con proteccion contra accidentes mediante antepechos, barandillas y
cerramientos en condiciones. Las instalaciones eléctricas y motores de elevacién o presion para ascensores y
agua asi como el pararrayos y las instalaciones de gas o calefaccion si las hubiera, deberan cumplir la normativa
de seguridad vigente. En el caso de edificios sin habitantes, éstos deberan quedar cerrados y preservados contra
ocupaciones ilegales.

b) De salubridad: se debera mantener la aptitud de los inmuebles para el uso al que estan destinados, en
condiciones de limpieza que impidan su degradacion y preservando el buen estado de las redes de servicio, de
las condiciones de ventilacién e iluminacién y de las instalaciones de suministro y saneamiento. Ademas deberan
conservar en 6ptimo funcionamiento los elementos de reduccion, depuracidn y control de emisiones de humos,
particulas y sustancias nocivas.

c) De ornato: se deberan mantener las fachadas limpias y bien pintadas reponiendo los materiales de
revestimiento e imposta cuando sea preciso para adecentarla. En iguales condiciones se mantendran los
jardines, mobiliario y vallado, si los hubiere, y los demés elementos privativos en el interior o cerramientos visibles
desde la via publica.

d) De decoro: los solares deberan ser mantenidos limpios de vegetacion y restos de inmundicias, vallados con
cerramiento permanente de 2,00 metros de altura, en las zonas de calificacién CAS y EDC y de las mismas
caracteristicas que el definitivo en el resto de zonas de calificacion. Estos vallados deberan tener adecuada
presencia, consistencia y resistencia, cercando la alineacion oficial. Debera propiciarse el adecuado tratamiento
de la superficie del solar para evitar el riesgo de accidentes.

2. Los carteles, anuncios luminosos y marquesinas, solo se podran emplazar, previa licencia municipal, en los

Diligencia: Para hacer constar que este documento
es el Aprobado Definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
en sesion celebrada el 21-12-99, segun el Art. 39.1 de la LRAU
Valencia, El Secretario.

12



NORMAS URBANISTICAS HOMOLOGACION D EL PGOU DE “EL PUIG” 1.999

lugares y condiciones que se establezcan por Ordenanza del Municipio y, en ausencia de ella, cumpliendo lo
previsto en el articulo siguiente de estas Normas. Las marquesinas deberan cumplir lo dispuesto en las
Ordenanzas Generales de la Edificacion contenidas en estas Normas. Todos estos elementos deberan ser
mantenidos sin deterioro en tanto permanezcan visibles desde la via publica.

Art. 1.4.3.- Adecuacién al ambiente de las obras sobre edificaciones.

Las edificaciones deberan construirse y mantenerse en condiciones ornamentales adecuadas al ambiente donde
se ubiquen. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 138 de la Ley del Suelo (T.R. de 1.992), el
Ayuntamiento denegara, llegado el caso, licencia para la ejecucion de obras o para la instalacion de elementos
visibles en las fachadas de los edificios si desvirtuaran o afearan el aspecto exterior de éstas o vinieran a resultar
estéticamente inadecuadas al entorno circundante, pudiendo exigir la demoliciéon de las ya existentes y la
restituciéon del inmueble a su aspecto originario.

Art. 1.4.4.- Ordenes de ejecucion y limite del deber de conservacion.

1. El cumplimiento de los deberes de conservacién por la propiedad podra requerirse mediante orden de
ejecucion dictada por el Ayuntamiento; la desobediencia de éstas dara lugar a la imposicién de las sanciones
legalmente previstas y a la ejecucion municipal subsidiaria a costa del propietario o a la expropiacién-sancion del
inmueble.

2. No obstante, cuando la orden de ejecucion excediere el limite del deber normal de conservacion, el propietario
tendra derecho a que la Administracién de la que emane la orden de reparar, financie o asuma aquella parte del
coste de la reparacion que exceda el exceso sobre el deber normal de conservacion.

3. Las obras de reparacion sujetas a este régimen, no incluiran en ningun caso las mejoras que incrementen el
valor originario del edificio sin perjuicio de lo que, de mutuo acuerdo, puedan convenir la Administracion y el
interesado en orden a la mayor rentabilidad y perdurabilidad de la operacion.
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CAPITULO 5: ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES.

Art. 1.5.1.- Definicién de ruina.

1. Procederé la declaracion del estado ruinoso de la edificacion en los supuestos previstos por el art. 90 L.R.A.U.

2. Para la determinacion del valor actual del edificio se recomienda tomar como base el coste de reconstruccion
segun modulos unitarios de obra de reconocimiento oficial aplicados a la superficie construida originaria del
inmueble y ponderando los incrementos resultantes de las caracteristicas constructivas de época no susceptibles
de valoracién unitaria por su dificil reproduccién actual; sobre esta base debe aplicarse coeficiente deflactor por
razén de antigiiedad y, en su caso, de uso.

3. Parala cuantificacién de los costes de reparacion se atendera exclusivamente a las obras tendentes a reponer
el edificio a sus condiciones preexistentes y se evaluaran aplicando los médulos oficiales, antes referidos, a los
elementos deteriorados.

4. No procedera la aplicacion de coeficiente deflactor por razén de antigiiedad, cuando este concepto no
constituya un motivo de depreciacion del inmueble dado su caracter monumental o su reconocido valor histérico.

Art. 1.5.2.- Responsabilidad de la propiedad en caso de ruina.

Conforme al articulo 28 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y en concordancia con lo dispuesto en el
articulo 1907 del Cédigo Civil, la declaracion administrativa de ruina o la adopcién de medidas de urgencia por la
Administracion, no eximira a los propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas
por negligencia en los deberes de conservacion que les corresponden.

Art. 1.5.3.- Consecuencias de la declaracién de ruina.

1. La declaracion de ruina comportara para los propietarios la obligacion de demoler, total o parcialmente, el
edificio siempre que éste no haya sido catalogado. Si se trata de un edificio protegido se procedera a su
rehabilitaciéon dentro del régimen legal concretado en estas Normas.

2. Cuando la ruina sea inminente se ordenara, de inmediato, el desalojo de los ocupantes adoptandose las
medidas precisas para garantizar la seguridad de las personas y se seguird lo dispuesto en el art. 93 L.R.A.U.
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CAPITULO 1: DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 2.1.1.- Clasificacién del suelo.

1. El presente Plan, de conformidad con la vigente legislacién urbanistica, clasifica el término municipal en Suelo
Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo No Urbanizable.

2. Los terrenos incluidos en cada una de las clases de suelo antes expresadas, participan de un mismo régimen
normativo basico y diferenciado a efectos del desarrollo y ejecucién del planeamiento.

3. El suelo incluido en la red primaria o estructural de dotaciones publicas, se encuentra sujeto al mismo régimen
juridico de ejecucién que la clase de suelo a la que dichas reservas se adscriben en cada caso.

Art. 2.1.2.- Calificacion de suelo.

1. A los efectos establecidos en las presentes Normas se denomina Zona de Ordenacion Urbanistica al
conjunto de terrenos, de una misma clase de suelo, que se encuentran sujetos a determinadas condiciones
homogéneas de uso, edificacidn, ejecucion y, en ciertos casos, de desarrollo del presente Plan.

2. Se denomina calificaciébn pormenorizada alas condiciones concretas de uso y edificacion de cada predio. La
calificacion pormenorizada expresa, también, el destino publico o privado del suelo.

Art. 2.1.3.- Condiciones de desarrollo del Plan.

1. Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los instrumentos de planeamiento de
desarrollo cuya formulacién establece, a fin de complementarlo y desarrollar sus determinaciones.

Estas condiciones se recogen en las fichas urbanist icas de las presentes Normas y vienen referidasal  os
sectores -entendidos como &mbitos minimos de planeamiento- que el presente Plan delimita a efectos de su
posterior ordenacién mediante el correspondiente Plan Parcial.

Art. 2.1.4.- Condiciones de ejecucién del Plan.

1. Son condiciones de ejecucion las que atafien a la urbanizacion del suelo y al régimen juridico de la propiedad
de éste y de las construcciones que sustenta, a fin de posibilitar el ejercicio de las facultades dominicales
relativas a su uso y edificacion, asi como para facilitar al municipio las dotaciones urbanisticas que su
habitabilidad demanda, en orden a la gestién urbanistica del planeamiento.

2. Solo el cumplimiento de aquellas condiciones de ejecucién y, en particular, el justo reparto de beneficios y
cargas Yy la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento y por la accion
urbanistica de los entes publicos, legitiman el ejercicio de las facultades dominicales mencionadas.

3. La ejecucién del plan se efectuard, en el suelo ordenado pormenorizadamente, mediante Actuaciones
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Integradas para los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion. El suelo ordenado pormenorizadamente, no
incluido en aquellas, se desarrollara mediante Actuaciones Aisladas, conforme a lo establecido en el art. 74 y
siguientes de la L.R.A.U.

4. El suelo urbanizable no ordenado pormenorizadamente integrara un Sector y se desarrollara mediante Plan
Parcial que respetara lo establecido en el articulo anterior. Su ejecucion se efectuara a través de las Unidades de
Ejecucion que el planeamiento parcial delimite.

5. El suelo no urbanizable se regira por la Ley 4/92 y por sus condiciones especificas, establecidas en las
presentes Normas.

6. Los instrumentos de ejecucion del Plan esta constituidos por los proyectos técnicos y procedimientos

administrativos que, una vez aprobados definitivamente, sirven para concretar o sustanciar las operaciones tanto
juridicas como materiales precisas para ejecutar este Plan y sus instrumentos de desarrollo.

Art. 2.1.5.- Condiciones de uso y edificacion.

Son condiciones de uso y edificacion las que se derivan del planeamiento, determinando las facultades y
posibilidades de utilizacién o transformacién de cada terreno o construccion. El ejercicio de estas facultades debe
verse amparado por la correspondiente licencia urbanistica o venir impuesta mediante orden de ejecucion.

Art. 2.1.6.- Iniciativa en la formulacién del planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento que se formulen en desarrollo del Plan, podran ser de iniciativa publica o
privada, indistintamente. Las iniciativas particulares de planeamiento, ya sea de desarrollo o de alteracion de la
ordenacion existente, sélo se admitiran cuando formen parte de un Programa.

2. Alos efectos establecidos en el punto anterior, los particulares tienen derecho a obtener del Ayuntamiento la
informacion y documentacion que precisen, asi como las demas facultades previstas en el art. 44 L.R.A.U. Sin
perjuicio de que ello impligue compromiso alguno en el proceso de seleccién del Urbanizador, las iniciativas de
particulares que deseen acogerse a lo previsto en este art. deberan prestar ante el Ayuntamiento las garantias
gue para cada caso concreto se establezcan.
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CAPITULO 2: INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Art.2.2.1.- Planes Parciales.

1. Son instrumentos de planeamiento que, en desarrollo del Plan General, ordenan pormenorizadamente
sectores concretos de suelo urbanizable o bien introducen modificaciones en la ordenaciéon pormenorizada
establecida por el Plan General para dicha clase de suelo. El Sector o ambito a ordenar por cada Plan Parcial
debera incluir las superficies de reserva de equipamientos de la red primaria vinculados funcionalmente al
mismo.

Art. 2.2.2.- Planes de Reforma Interior.

1. En suelo urbano podran formularse Planes de Reforma Interior, de iniciativa municipal o privada y con los
objetivos y finalidades previstas en el art. 12 d) L.R.A.U., siempre que se ajusten a los siguientes requisitos:

a) No supondran reduccién global de las superficies destinadas a espacios publicos o usos dotacionales
(publicos o privados), sin perjuicio de que puedan alterar la asignacién pormenorizada de usos y volimenes.

b) Salvo cuando se trate de pequefias operaciones dirigidas a actuar sobre una manzana o manzanas que sean
todas contiguas entre si, deberan abarcar un sector perimetralmente definido por viario de la red primaria.

2. Los Planes de Reforma Interior podran comportar mayores cesiones obligatorias o superiores obligaciones
urbanizadoras para la propiedad respecto a las inicialmente establecidas con caracter general en este Plan,
siempre que ello obedezca a la correlativa introduccion de mayores reservas de equipamientos o espacios libres
0 mejoras en la obra urbanizadora. En ningln caso podran suponer una reserva de dispensacion respecto a las
obligaciones generales establecidas para la propiedad.

3. Con motivo de la redaccién de un Plan de Reforma Interior podran incluirse en el Catédlogo de Bienes y

Espacios Protegidos algunos de los elementos construidos o naturales que, singularmente, puedan existir en su
ambito o, incluso, establecer alguna ordenanza particular de proteccién para manzanas o calles concretas.

Art. 2.2.3.- Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle, con las finalidades previstas en el art. 26 L.R.A.U., podran formularse en el suelo
urbanoy en el ordenado pormenorizadamente por el presente Plan, siempre y cuando se encuentre justificado y
previamente negociado. El Ayuntamiento podrd aceptarlo o no segun su criterio.

2. El planeamiento parcial que desarrolle los Sectores no ordenados pormenorizadamente podra prever la
posibilidad de formulacion de Estudios de Detalle en los términos y para los ambitos que determine.
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CAPITULO 3: CONDICIONES DE DESARROLLO EN SUELO URBA NO Y URBANIZABLE.

Art. 2.3.1.- Desarrollo del Suelo Urbanizable.

1. El desarrollo del Suelo Urbanizable no ordenado pormenorizadamente se hard mediante Planes Parciales. En
general, cumpliran las siguientes determinaciones:

a) Estandares dotacionales: los previstos en el art. 22 de la L.R.A.U.

b) Edificabilidad: la sefialada en las Fichas de caracteristicas de los sectores referida a cada uso.

c) Viario: deberan respetarse las alineaciones sefialadas en los Planos de la Serie correspondiente, salvo
que se justifigue su modificacién. Se entienden comprendidos dentro del sector, como sistema local,
aquellas porciones de las vias principales cuya superficie, total o parcialmente, quede dentro de sus
limites.

d) Vias locales de nueva creacion: deberan tener un ancho minimo de 10 metros.

e) Aceras: en las vias de transito rodado, las aceras tendran una anchura minima de 1,20 metros. Se
dispondran alcorques para arbolado, cada 7 metros, en aquellas aceras cuyo ancho lo permita.

2. No se permite el acceso rodado directo a las viviendas unifamiliares desde el viario estructural, debiendo
preverse viales locales a ese fin. Se exceptuaran los viales estructurales que llevan a aparcamientos o zonas
peatonales sin solucién de continuidad.

Art. 2.3.2.- Rédgimen de usos autorizados en los sectores vy areas de suelo urbanizable.

El régimen de usos compatibles y prohibidos para el suelo urbanizable sera el propio de la Zona de Ordenacién
Urbanistica en que figure encuadrado.

Art. 2.3.3.- Desarrollo y ejecucion del Suelo Urbano.

1. El suelo urbano no precisa de desarrollo mediante instrumentos de planeamiento complementarios para ser
ejecutado y edificado, sin perjuicio de la posibilidad de formularlos en la forma prevista en los articulos anteriores
cuando ello resulte conveniente y acorde con los objetivos generales de este Plan.

2. El suelo urbano se gestionara mediante Actuaciones Aisladas, en la forma prevista en el art. 2.6.6

Art. 2.3.4.- Vertidos.

En tanto no se aprueben las Ordenanzas especificas municipales, el vertido a la red municipal de alcantarillado
se regira por los criterios recogidos en los modelos de Ordenanzas elaborados conjuntamente, al respecto, por la
Generalitat Valenciana y la Federacion Valenciana de Municipios y Provincias.
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CAPITULO 4: INSTRUMENTOS DE EJECUCION.
Seccién 1: Disposiciones Generales.

Art. 2.4.1. Clases de Proyectos Técnicos.

1. Para la ejecucién material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo
sera preceptiva la aprobacién de los correspondientes Proyectos Técnicos, redactados de acuerdo con las
condiciones de la hormativa municipal y demas disposiciones legales de aplicacion.
2. Los distintos Proyectos se clasifican segln su objeto de Ejecucion en los siguientes tipos:

a) Proyectos de Urbanizacién. (regulados en la Seccién 2 de este Capitulo)

b) Proyectos de Edificacion. (regulados en la Seccién 3 de Este Capitulo)

¢) Proyectos de Otras Actividades Urbanisticas. (regulados en la Seccién 4 de este Capitulo)

Art. 2.4.2. Condiciones Generales de los Proyectos Técnicos.

1. Los Proyectos Técnicos deberan definir de modo completo y preciso todas y cada una de las Obras e
Instalaciones previstas, de forma que lo proyectado pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta
interpretacion y aplicacion de sus especificaciones, incluso por facultativo distinto al responsable de su
redaccion.

2. Ningun Proyecto Técnico, en tanto Instrumento de Ejecucion Material, podrd alterar las determinaciones
del Plan o figura de planeamiento que desarrolle. Sin perjuicio de lo anterior, podra contemplar las adaptaciones
de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo si, como consecuencia de los estudios
geotécnicos efectuados, se concluyese justificadamente su necesidad.

3. Todos los Proyectos Técnicos seran estructurados documentalmente en Memoria, Planos, Pliegos de
Condiciones y Presupuestos (con expresion o no de los Estados de Mediciones, Precios Descompuestos y
Aplicacién de Precios en funcion del alcance de las obras descritas en los mismos).

4, Cada Proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, sera incorporado a ésta,
constituyendo sustancia de la misma, de acuerdo con la legislacién sectorial vigente. En consecuencia, deberan
someterse a autorizacion municipal, todas las alteraciones del Proyecto que puedan efectuarse para modificar
sus determinaciones en el transcurso de las obras, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
interpretativos del mismo que no se fijen en las condiciones particulares de la licencia o formen parte de las
competencias del facultativo director.

Seccién 2: Proyectos de Urbanizacion.

Art. 2.4.3. Definicién y Tipos de Proyectos de Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacién tienen por objeto la definicion técnica precisa de las obras a realizar para
el acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo determinado por el Plan General o las figuras de
ordenacién que lo desarrollan.

2. Segun el Objeto de la Urbanizacién, estos Proyectos se clasifican en:

Diligencia: Para hacer constar que este documento
es el Aprobado Definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
en sesion celebrada el 21-12-99, segun el Art. 39.1 de la LRAU
Valencia, El Secretario.

20



NORMAS URBANISTICAS HOMOLOGACION D EL PGOU DE “EL PUIG” 1.999

a) Proyectos de Urbanizacion de viario.

b) Proyectos de Urbanizacion de areas peatonales y/o de transporte no motorizado.

c) Proyectos de Urbanizacion de parques y jardines.

d) Proyectos de Urbanizacion de areas destinadas a equipamientos comunitarios.

e) Proyectos de Urbanizacion de infraestructuras y servicios urbanos basicos.
3. Segun la Globalidad de la intervencién descrita, los Proyectos de Urbanizacién seran Generales o
Parciales, los primeros corresponden a operaciones de urbanizacién integral en una o varias fases de un ambito
completo de gestion. Normalmente, se exigira que todo proyecto general de urbanizacién contemple en sus
determinaciones el enlace de los servicios e infraestructuras de su &mbito con los exteriores, comprobando que
éstos tienen la suficiente dotacion o capacidad. En caso de desglose de un proyecto general en varios proyectos
parciales, el Ayuntamiento se asegurara que se garantiza la necesaria coordinacion entre las partes a efectos
del cumplimiento de lo anterior.

Art. 2.4.4. Ambitos de los Proyectos de Urbanizacién en las distintas clases de suelo.

1. Las Obras de Urbanizacion en Suelo Urbano se llevaran a cabo mediante proyectos por ambitos de
gestién completo cuando sean de iniciativa privada y optativamente, aunque sélo cuando lo autorice la
legislacion del suelo, mediante proyectos de actuacion aislada a cargo de la iniciativa publica.

2. La Urbanizacion del Suelo Urbanizable - se llevard a cabo mediante proyectos aprobados sobre la
integra parte de cada sector 0, si se hubieran delimitado, sobre cada UE.

3. Se prohibe todo tipo de obra urbanizadora en Suelo No Urbanizable. Las obras permitidas en estas
normas expresamente, para la adecuaciéon del terreno natural e implantacion de servicios, se realizaran
mediante Proyecto de Ejecucion que las describa en su conjunto.

Art. 2.4.5. Contenido Documental y Determinaciones de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacion contendran las determinaciones que se enumeran a continuacion en la
medida en que segun su objeto necesiten la totalidad o parte de las mismas. Cada una de estas clases de obra
constituira un capitulo independiente y completo en si mismo de la documentacién del proyecto, sin perjuicio de
ser refundidos en la memoria principal, en el plan de obras y en el presupuesto global:

a) Excavaciones y Movimientos de Tierras.

b) Explanacién, Afirmado y Pavimentacion de calzadas y aceras publicas y privadas, espacios
peatonales no motorizados, asi como su adecuada sefializacion.

c) Suministro de Agua, incluyendo captacion, regulacion, distribucion domiciliaria, piezas
especiales y acometidas, asi como red de riego e hidrantes contra incendios.

d) Saneamiento y Depuracion, comprendiendo colectores generales y particulares, acometidas,
sumideros, atarjeas, piezas especiales.

e) Suministro de Energia Eléctrica, incluyendo transporte, distribucién, transformacién y alumbrado
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publico.

f) Jardineria, Arbolado y Mobiliario Urbano de parques, jardines, viario y cualquier otro tipo de
espacio publico.

Q) Otros Elementos o Redes componentes de las condiciones de Urbanizaciéon del ambito del
proyecto cuya ejecucion se juzgue necesaria o conveniente.

2. Los Proyectos de Urbanizacién contendran al menos, ademas de lo documentos sefialados en el Art. 69
RP, los siguientes:

a) Plano a escala minima 1/500 en el que se determine claramente el limite del dmbito a urbanizar,
la situacion de la obra, los limites de los viarios, parques y espacios libres de uso publico, asi
como de los espacios abiertos de uso privado, las construcciones, plantaciones o
instalaciones que por incompatibilidad con el Plan hayan de ser derribadas o trasladadas, las
parcelas con equipamientos comunitarios y las parcelas destinadas a edificaciones privadas.

b) Plan de obras detallado en el que se determine el plazo de ejecucion global y el de cada una de
las distintas fases que prevea el proyecto.

Art. 2.4.6. Aprobacién de los Proyectos de Urbanizacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacién se tramitaran y aprobaran de conformidad con lo establecido en el Art.
53 de LRAU.

Seccién 3: Proyectos de Edificacion.

Art. 2.4.7. Definicién y Tipos de Proyectos de Edificacion.

1. Los Proyectos de Edificacién seran documentos técnicos necesarios para la Demolicion o Construccion
de Inmuebles, asi como para la intervencién sobre los mismos, sin perjuicio de lo regulado en el niimero
4 del Art. 2.4.2.

2. A los efectos de las presentes Normas, los Proyectos de Edificacion se dividen en los siguientes tipos,

de acuerdo con el objeto de la obra constructiva que describen:

a) Proyectos de Demolicién, correspondientes a las obras que tienen por objeto el derribo de una
edificacion (demolicién total) o de parte de la misma (demolicién parcial). Se entendera como demolicion
total aquella que, adn no suponiendo el derribo total de la edificacion , afecte a mas del 75% de la
superficie techada o mas del 50% de la estructura, cubiertas o fachadas.

b) Proyectos de Nueva Planta, para las obras de construccién de edificios sobre suelos vacantes.

c) Proyectos de Sustitucion, correspondientes a las obras que tienen por objeto la reposicion
mediante nueva construcciéon de un edificio existente con anterioridad en el mismo lugar, total o
parcialmente desaparecido.

d) Proyectos de Ampliacion, redactados para incrementar la superficie construida de un edificio
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existente. Las obras de ampliacion pueden ser interiores (incrementan la superficie til sin alterar la
envolvente exterior como habilitacion de aticos, sétanos, entreplantas, etc), en altura (incrementando la
altura de la edificacion), en planta (incrementando la ocupacion sobre planta) y en la parcela (levantando
una obra de nueva planta mediante la cual se construye un nuevo edificio en la misma parcela separado
del existente).

e) Proyectos de Reestructuracién, para las obras que tienen por objeto la redistribucién interior del
inmueble mediante intervenciones -que pueden llegar al vaciado- sin que se modifiquen las caracteristi-
cas morfoldgicas externas.

f) Proyectos de Rehabilitacion, correspondientes a las obras que tienen por objeto la adecuacion
de las condiciones funcionales y de habitabilidad de un inmueble sin alterar sus caracteristicas es-
tructurales, compositivas y tipolégicas béasicas (se comprenden en este concepto la reparacion,
sustitucién o implantacién de instalaciones, la redistribucion espacial de estancias con cambios de la
tabiqueria, la apertura de vanos de acceso, iluminacion o ventilacion, la sustitucién de pavimentos,
revestimientos, carpinterias y cerrajerias, cubiertas, etc.)

0)] Proyectos de Restauracidn, para las obras que se realizan con objeto de rescatar los valores
historico-artisticos de un edificio, ademas de la consolidacién, mantenimiento y puesta en valor del
mismo, asi como su adecuacion a un uso permitido en relacion con sus caracteristicas fisicas y
morfolégicas. Los Proyectos de este tipo requeriran un proceso de investigacion sobre el elemento ar-
quitecténico a restaurar, justificando plenamente las determinaciones y técnicas propuestas para no
alterar los valores patrimoniales del inmueble.

h) Proyectos de Conservacidn, son los que tienen por objeto la realizacion de obras destinadas al
mantenimiento de las Condiciones Minimas de Seguridad, Salubridad y Ornato Pablico que comprenden
el Deber de Conservacién de los Inmuebles, regulado en la seccién 2 del Capitulo 4 del Titulo 1 (Art.
1.4.5.yss.)

Art. 2.4.8. Contenido Documental y Determinaciones Especificas de los Proyectos de Edificacion.

1. Los Proyectos de Ejecucion satisfaran en su contenido los requisitos a continuacion impuestos segun el
tipo de obra.
2. Los Proyectos de Demolicion acompafiardn documentacién adecuada para poder estimar la

conveniencia del derribo del inmueble, con informacién fotografica para su archivo testimonial.

3. Los Proyectos de Nueva Planta, acompafiaran levantamiento del tramo de calle justificando la
integracion del edificio, cuando asi lo requieran las normas del ambito de ordenacion en que se sitle.

4, Los Proyectos de Sustitucion deberan acompafiar informacion gréafica suficiente que permita comprobar
las caracteristicas del edificio o parte del mismo que ha de ser sustituida, con indicacién descriptiva de los
materiales y elementos que lo constituyen y justificacion de los criterios de la intervencion y del mantenimiento
de la imagen exterior.

5. Los Proyectos de Ampliacion acompafiaran levantamiento completo del edificio y, cuando las
condiciones del ambito de ordenacion en que se encuentre lo exijan, estudio comparado del alzado del tramo o
tramos de calle a los que de fachada para poder valorar su adecuacion al entorno.

6. Los Proyectos de Reestructuracion y de Rehabilitacién contendran levantamiento completo delinmueble
incluyendo descripcion fotografica y justificacion del alcance de las obras propuestas y su adecuacion a los
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requisitos que conlleva la definicién de la intervencién.

7. Los Proyectos de Restauracion acompafiaran una descripcién documentada de los elementos que
ayuden al conocimiento de las circunstancias en que se construy6 el edificio, de sus caracteristicas originales y
de su evolucién, levantamiento completo con estudio fotografico, descripcién grafica y literaria del estado de la
edificacion, asi como de los usos existentes y justificacion suficiente de las técnicas de restauraciéon empleadas
para el conjunto de sus partes.

8. Los Proyectos de Conservacién incorporaran a su documentacion, levantamiento de las zonas objeto de
mantenimiento o reparacion, con descripcion pormenorizada del estado de las mismas y justificaciéon de las
obras a llevar a cabo, que no habran de tener mas alcance que el correspondiente al cumplimiento de las
condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato publico.

Art. 2.4.9. Determinacion del Tipo de Obra y Aprobacion de los Proyectos de Edificacion.

1. La determinacién del tipo de obra de edificacion que se pretende realizar sera condicién imprescindible
para la obtencién de licencia municipal, en tanto las condiciones particulares de los &mbitos de ordenacion se
establecen diferencialmente en funcién de una gradacién de las distintas intervenciones constructivas.

2. La gradacion de los tipos de obras, es descendente segln la relacion del Art. 2.4.8., de tal modo que las
de demolicién son las de mayor gradacion y las de conservacién las de menor.

3. Si un proyecto de edificacibn combina la ejecucion de varios tipos de obras, la intervenciéon se
consideraréa perteneciente a la categoria a la que correspondan la mayor parte de las actuaciones previstas,
siempre que el resto de partidas adscritas a tipos de mayor gradacion, no supongan mas del treinta por ciento
(30%) del monto total de obra, medida ésta en unidades dimensionales homogéneas. En caso de no cumplirse
esta condicion, la intervencién se adscribira al tipo de obra de mayor gradacion.

4, Los Proyectos de Edificacion seran aprobados por el Ayuntamiento, con la concesion de la licencia
municipal, sin perjuicio que otras Administraciones tengan competencias.

Seccién 4: Proyectos de Otras Actividades Urbanisti  cas.

Art. 2.4.8. Definicién y Tipos de Proyectos de Otras Actividades Urbanisticas.

1. A los efectos de estas Normas, se entiende por Otras Actividades Urbanisticas, las no incluidas en las
secciones anteriores o que se acometan con independencia de los proyectos descritas en ellas.

2. Las Actividades Urbanisticas reguladas en esta Seccidn, seran adscritas a uno de los siguientes tipos:

a) Obras Civiles Singulares, que comprenden la construccidn o instalacion de piezas de ingenieria civil, de
arquitectura o de escultura, siempre que no integren proyectos de urbanizacién o de edificaciéon, como, por
ejemplo, puentes, monumentos, muros, pasarelas, fuentes, etc.

b) Actuaciones Estables, cuando la instalacion de que se trate sea de caracter permanente o
indeterminado, como:

- Tala de arboles y plantacién de masas arboéreas.

- Movimientos de tierras no incluidos en proyectos de urbanizacion.
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- Acondicionamiento de espacios libres y ejecucion de vados de accesos vehiculares.

- Cerramientos exteriores de terrenos o modificacién de los mismos.

- Instalaciones fijas ligeras de elementos urbanos (cabinas, quioscos, marquesinas, etc.)

- Instalaciones fijas y recintos propios de actividades al aire libre.

- Soportes publicitarios con vistas desde espacios publicos.

- Vertederos de residuos o escombros.

- Instalaciones de depdsito o almacenamiento exteriores (de agua, combustibles, etc.)

- Usos o instalaciones que afecten al vuelo del viario o de los edificios (tendidos aéreos, etc.)

c) Instalacion de Actividades, que requieran proyectos técnicos para la definicion de los elementos mecani-
cos a disponer en un local con caracter previo al inicio de la actividad.

d) Mejora de instalaciones, que requieran proyecto técnico de similares caracteristicas al anterior aunque

sea redactado para la ampliaciéon, mejora o modificacién de los elementos mecanicos de un local con la
actividad ya en funcionamiento.

e) Actuaciones complementarias, entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por tiempo
limitado o en precario, al servicio de otras actuaciones de mayor envergadura y particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.
b) Sondeos de terrenos.
c) Apertura de zanjas y catas.

d) Instalaciones de maquinaria, andamiaje y apeos.

Art. 2.4.11. Condiciones Generales de los Proyectos de Otras Actividades Urbanisticas.

1. Los Proyectos Técnicos de Otras Actividades Urbanisticas (las definidas en esta seccién) se atendran
en su redaccién, tramitacion y aprobacion a las condiciones establecidas para los mismos en la regulacion de
las licencias.

2. La documentacion minima de los Proyectos de Otras Actividades Urbanisticas comprenderd Memoria
Descriptiva, Planos y Presupuesto.
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CAPITULO 5: INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACIO N Y USOS DEL SUELO.
Seccién 1: Alcance y Formas.

Art. 2.5.1. Competencia Municipal.

El Ayuntamiento de El Puig, tiene competencia en materia de Intervencion en la Edificacién y Usos del Suelo
para comprobar que los actos urbanisticos realizados en el municipio son acordes al planeamiento y la
legislacidon aplicable y para restablecer, en su caso, la ordenacion infringida.

Art. 2.5.2. Formas de Intervencion.

La Intervencién Municipal en la Edificacion y Usos del Suelo se ejercera mediante los siguientes procedimientos,
objeto de regulacién normativa en este Capitulo:

a) Licencias Urbanisticas.
b) Ordenes de Ejecucién o de Suspensiéon de Obras o Usos.
¢) Inspeccion Urbanistica.

Seccion 2: Licencias Urbanisticas.

Art. 2.5.3. Actos Sujetos a Licencia Urbanistica.

1. Estan sujetos a la obtencion de Licencia Urbanistica Municipal previa a la ejecucién, de conformidad con
lo dispuesto en el Art. 242 del Texto Refundido de la ley sobre Régimen del suelo y Ordenacién Urbana,
desarrollado en el 1 RD, los actos siguientes listados con caracter enumerativo y no limitativo:

a) Parcelaciones

b) Obras de Urbanizacién y Movimientos de Tierras.

c) Obras de Edificacion de cualquier tipo, asi como actividades complementarias a éstas.

d) Primera Utilizacién u Ocupacién de inmuebles y locales y maodificacion del uso de los mismos.

e) Tala de &rboles en masa y aislados de mas de dos (2) afios u ocho (8) centimetros de diametro.

f) Extraccién de &ridos.

g) Instalacion de Redes de Servicio 0 su modificacion.

h) Colocacién de Soportes Publicitarios visibles desde los espacios publicos.
2. En general, se requerira licencia para la ejecucion de los enumerados y cualquier otro acto sobre el
suelo, el vuelo o el subsuelo que implique alteracién de las caracteristicas naturales de los terrenos, modi-
ficacion de sus linderos, establecimiento o modificacion de edificios, usos e instalaciones. Sin perjuicio de la
necesidad de obtencién de licencia, el Ayuntamiento podra regular la tramitacion abreviada para los actos que

por su interés o incidencia urbanistica asi lo requieran.
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3. De acuerdo con lo regulado en el Art. 2 RD, cuando los Actos de Edificacion y Usos del Suelo y otros
previstos en el Reglamento de Disciplina Urbanistica se realicen por particulares en Terrenos de Dominio
Publico, se exigird también licencia, sin perjuicio de las autorizaciones 0 concesiones que sea pertinente otorgar
por parte del Ente Titular de dicho Dominio.

Art. 2.5.4. Tipos de Licencias Urbanisticas.

Las Licencias Urbanisticas comprenden los siguientes tipos:
a) Licencias de Parcelacion.
b) Licencias de Obras de Urbanizacion.
¢) Licencias de Obras de Edificacion.
d) Licencias de Otras Actividades Urbanisticas.
e) Licencias de Ocupacion (para todo tipo de edificios).

Art. 2.5.5. Procedimiento para la Solicitud y Obtencién de licencias.

2. El peticionario de Licencia Urbanistica solicitara su concesiéon en modelo uniforme del Ayuntamiento,
segun el objeto de la misma, indicando los datos requeridos, con mencién explicita de las condiciones
particulares que le afectan o a las que se acoge segun las normas del ambito de ordenacion que le son
aplicables, y acompafando los documentos necesarios para la idénea valoracion del acto solicitado.

3. El Procedimiento para el tramite y la concesion de Licencias Urbanisticas sera regulado de conformidad
con lo prevenido al respecto en la Ley de Régimen Local.

4. Cuando se deniegue la solicitud, el Ayuntamiento debera justificar razonadamente el motivo de la misma
indicando las deficiencias que imposibilitan su concesién asi como el caracter subsanable o no de las
mismas.

2. Por el contrario, en el acuerdo de concesion de las Licencias Municipales seran establecidas

expresamente las condiciones especiales que deben ser atendidas para su ejecucion.

3. En ningln caso se entenderan adquiridas, por silencio administrativo, licencias urbanisticas en contra
de la legislacion o del planeamiento urbanistico. En caso de solicitud de certificacién de acto presunto,
esta correspondera evacuarla en sentido favorable o desfavorable, segun lo anterior, a la Alcaldia.

4, En el caso de modificacién del proyecto objeto de solicitud ya concedida, si esta afectara a elementos
fundamentales de la licencia, se requerird nueva licencia. En los demas casos, sera suficiente la
modificacién del proyecto originario.

5. En el caso de que una edificacién estuviera sujeta de un expediente de infraccion urbanistica, no se
podra otorgar licencia de primera ocupacion, hasta que fuera subsanada la irregularidad correspondiente.

Art. 2.5.6. Licencias de Parcelacion.

1. Se consideran parcelaciones urbanisticas toda agrupacion, divisién o subdivisién simultanea o sucesiva de
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terrenos en dos o mas lotes que se lleve a cabo en suelos clasificados como urbanos, urbanizables, y no
urbanizables por el Plan General.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables no ordenados
pormenorizadamente por el Plan General en tanto no esté aprobado el correspondiente Plan Parcial. La
parcelacion urbanistica estara sujeta a lo dispuesto en la legislacion urbanistica de aplicacion.

3. Las licencias de parcelacion urbanistica se concederan sobre la base de un proyecto con el siguiente
contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en funcién de las
determinaciones del Plan. En ella se describira cada finca original existente y cada una de las nuevas
parcelas, debiéndose hacer patente que éstas resultan adecuadas para el uso que el Plan les asignayy,
en su caso, si son aptas para la edificacion.

b) Planos de estado actual a escala 1:1.000, como minimo, acotados, donde se sefialen las fincas
originarias registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolados existentes y los
usos de los terrenos.

¢) Planos de parcelacion, a escala 1:1.000, como minimo, acotados, en los que aparezcan perfectamente
identificadas cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse que no quedan parcelas
inedificables segun las condiciones sefialadas por el Plan.

4, La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de aprobacion de los
proyectos de reparcelacion, sin perjuicio de la legislacién civil aplicable al caso.

5. Lalicencia de parcelacién autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resultantes.

Art. 2.5.7. Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacion definitiva de los
Proyectos de Urbanizacion correspondientes a Unidades de Ejecucion o, en los casos en que el Proyecto de
Urbanizacién forme parte de un Programa, a la aprobacién de éste.

2. Seranecesaria previa licencia para realizar obras de urbanizacién de caracter complementario o puntual que
no comporten la ejecucioén integra de un proyecto de urbanizacién; asi como para las de mera conservacion
y mantenimiento. A los efectos de la obtencién de dicha autorizacion, el interesado aportara proyecto de
obras ordinarias, que contendra el presupuesto correspondiente a las que se prevean realizar.

Art. 2.5.8. Licencias de Obras de Edificacion.

1. Para la concesion de Licencias de Obras de Edificacion se exigira, ademas del cumplimiento de las
condiciones normativas de cada &mbito de ordenacion, la constancia de los siguientes requisitos:

a) Conformidad de la parcela con el planeamiento de aplicacion.

b) Contar con los servicios de alcantarillado, pavimentacion y demas condiciones de urbanizacion
y edificacién, conforme a estas Normas.

C) Tramitacién simultanea de licencia de actividad, cuando el uso a que se destine la edificacion
asi lo requiera, y de las restantes autorizaciones sectoriales o especificas en razén de hallarse
incluida en regimenes especiales de proteccién o servidumbre que le afecten.
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d) Asuncién de direccién facultativa por técnicos competentes. Los edificios industriales precisaran
la titulacién de arquitecto superior o ingeniero de caminos.

e) Liquidacion y abono de las tasas municipales que sean de aplicacion.
f) Cumplimiento de cuantos otros requisitos sean exigibles en cada caso con caracter particular.
2. Las licencias de Edificacion se concederan en base a Proyectos Técnicos.
3. La concesion de Licencias de Obras de Edificacién comportara las siguientes obligaciones:
a) Satisfacer los gastos de toda indole que se ocasionen como consecuencia directa de las obras.
b) Construir, reponer y mantener en buen estado de conservacion la urbanizacion afectada.
c) Instalar y mantener en buen uso las vallas y demas elementos de proteccién de las obras.
d) C_omunicar al Ayuntamiento el inicio, fin de obras y todas las incidencias del desarrollo de las
mismas.
e) Realizar las obras en el plazo y condiciones especificados en el acuerdo correspondiente.
f) Deposit_a}r la fianza fijada, en su caso, para responder del cumplimiento de las obligaciones de la
promocion.
Q) Cumplir cuantos otros requisitos sean exigibles en cada caso con caracter particular.

Art. 2.5.9. Control de los Proyectos y Subsanacién de Deficiencias.

1. El Ayuntamiento comunicara al interesado, previamente a la concesion de licencia y de producirse, los
posibles reparos técnicos o de otra clase de los proyectos a fin que sean subsanados en el plazo que se
indique, siempre que tal cosa proceda en virtud de la naturaleza de los mismos.

2. De no resolverse la concesion de licencia ni comunicarse objecion alguna al peticionario en el plazo
previsto por la Ley, éste denunciara la mora en los términos establecidos reglamentariamente.

Art. 2.5.10. Control de la Ejecucion de las Obras.

1. En las Obras de Edificacion o Urbanizacion autorizadas mediante Licencia Municipal, la promocién
debera comunicar al Ayuntamiento, con antelacién minima de un (1) mes de la fecha prevista para el inicio de
las mismas, su comienzo, solicitando la comprobacién por los Técnicos Municipales del replanteo
correspondiente a efectos de alzar un Acta de Alineaciones.

2. Los promotores también comunicaran al Ayuntamiento la fecha prevista para la terminacion de cada una
de las fases de construccion, cuando sea exigido al otorgamiento de la correspondiente licencia, con antelacion
minima de quince (15) dias, a efectos que el Ayuntamiento proceda al control de lo ejecutado. En el supuesto de
no efectuarse dicho control en el plazo indicado podra entenderse que se desiste de hacerlo. Caso de advertirse
durante la inspeccion deficiencias en el cumplimiento del proyecto aprobado, podra ordenarse, sin perjuicio de
las responsabilidades y sanciones por infraccién urbanistica que concurran, la suspension de las obras y la
adopcion de cuantas medidas correctoras se consideren necesarias en orden a proteger la legalidad urba-
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nistica.

Art. 2.5.11. Caducidad, Suspensién y Revocacion de las Licencias de Obra.

1. Las Licencias de Obras de Urbanizacién o de Edificacién caducaran, salvo concesion de las oportunas
prérrogas, por el transcurso de los plazos que a continuacion se indican:

a) Si no dan comienzo las obras antes de seis (6) meses desde su concesion. Con causa
justificada podra solicitarse una prérroga para el inicio de las obras en un periodo nuevo de seis
(6) meses y por una sola vez.

b) Si una vez iniciadas las obras éstas quedaran suspendidas por un periodo superior a seis (6)
meses. Con causa justificada podra solicitarse prérroga de seis (6) meses y por una sola vez.

b) Si se incumplieran los plazos establecidos en el proyecto técnico o, especificados en la licencia
para la ejecucion de cada una de las fases o de la totalidad de la obra

c) La caducidad se producird por el mero transcurso del plazo para edificar establecido en la
licencia, salvo causa de fuerza mayor probada. La caducidad debera ser declarada
expresamente por el 6rgano que la otorgd, previa audiencia del interesado.

2. Se suspendera la validez de una licencia de obra por incumplimiento en la ejecucién de las condiciones
materiales del proyecto tras la oportuna inspeccién y certificacion por los Servicios Técnicos Municipales. Esta
suspension conllevaréa la caducidad definitiva de la licencia si la promocién no subsana los incumplimientos en el
plazo improrrogable que a tal efecto le sea establecido por el Ayuntamiento y sin perjuicio de las posibles
sanciones que puedan serle aplicadas.

3. La Caducidad y Revocacién por causas no imputables al Ayuntamiento de las Licencias de Obra,
comportara siempre la pérdida de las tasas municipales que hubieran sido satisfechas, pudiendo el interesado
solicitar la devolucion de cuantas fianzas hubiese constituido para garantizar la correcta ejecucién de aquellas,
gue solo podra efectuarse cuando no se requieran a tenor de lo establecido en estas Normas.

4, El hallazgo de cualquier vestigio arqueolégico, yacimiento, pieza testimonial de interés, etc., en el
transcurso de la ejecucién de obras amparadas por licencia municipal, comportard la caducidad automética de
la misma, debiéndose comunicar este eventualidad al Ayuntamiento, que lo pondra en conocimiento del
organismo auténomo competente a los efectos oportunos.

5. El incumplimiento de lo descrito en el nimero anterior, sera considerado como indisciplina grave,
pudiendo dar lugar a la expropiacién por via de urgencia de los terrenos y obras afectadas.

Art. 2.5.12. Licencias de Otras Actividades Urbanisticas.

1. La realizacién de cualquiera de los actos descritos en el Art. 2.4.10. requiere la concesion de Licencia
Municipal que se tramitara de acuerdo con la especificidad del mismo -por analogia con las normas fijadas para
otros tipos- y en base a la consideracion del proyecto técnico correspondiente.

2. Para las Licencias de Actividades (instalacion de actividades y mejora de instalaciones), se estara a lo
dispuesto en la legislacion vigente en cuanto a su clasificacion y calificacion, pudiéndose requerir para la obten-
cion de licencia, en el caso que fueses calificadas, la existencia de informe favorable de los érganos competen-
tes de la Administracién Autonémica.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
es el Aprobado Definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
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3. La mejora de instalaciones que no suponga modificacion de las caracteristicas técnicas de la actividad o
de su potencia, ni alteren las condiciones ambientales por emision de humos, olores, ruidos, vibraciones o
agentes contaminantes, no requerira la obtencion de nueva licencia ni variacion de la que le fue concedida
inicialmente.

Art. 2.5.13. Licencias de Ocupacion.

1. Las Licencias de Ocupacion seran tramitadas con el fin de autorizar la puesta en uso de todo tipo de
edificios e instalaciones cuando se compruebe que los actos necesarios para su funcionamiento se han
ejecutado de conformidad con los proyectos correspondientes, y que los mismos y las mismas se terminaron
debidamente y son aptos para su empleo segln las condiciones del uso al que se destinen.

2. Requieren la concesion de Licencia de Ocupacion:

a) La Primera Utilizacién de las Edificaciones que son resultado de Obras de Nueva Planta,
Sustitucion o Reestructuracion Total.

b) La Primera Utilizacion de los Locales que son resultado de obras en los edificios que han
alterado su configuracion y los usos a que se destinan o la intensidad de los mismos.

c) La Puesta en Uso de las Instalaciones y Establecimientos Industriales y Comerciales.

d) La Nueva Utilizacion de los edificios o locales preexistentes que hayan sido objeto de
Sustitucion o Reforma de los Usos anteriores.

3. En los supuestos a), b), y ¢) anteriores se requerira la acreditacion de los siguientes requisitos:
a) Certificacion final de obras, si la actuacion hubiera requerido direccién técnico-facultativa.
b) Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones por las Administraciones

Publicas competentes en razon al uso o actividad de que se trate.

c) Las autorizaciones administrativas sectoriales que procedan en funcion de servidumbres,
concesiones o regimenes especiales de proteccion a los edificios 0 a los usos que les afecten.

d) Documentacion de las compafiias suministradoras de agua, gas, electricidad y telefonia que
acrediten la conformidad de las acometidas y redes respectivas que hubiera.

e) Terminacion y recepcion definitiva de las obras de urbanizacion que se hubieran acometido
simultaneamente a las de edificacion.

f) Liguidacién y abono de las tasas municipales que les sean de aplicacion.
3. La Licencia de Ocupacién sera concedida o denegada por el Ayuntamiento en el plazo maximo de un (1)
mes desde que fuera solicitada, salvo en casos de razonada urgencia cuando este plazo serareducido a la

mitad. La puesta en uso de un local o edificio sin la preceptiva licencia de ocupacién constituye infraccion
urbanistica y dara lugar a las sanciones pertinentes.

Art. 2.5.14.- Licencias de Actividad.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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Estan sujetas a previa licencia, la instalacion y funcionamiento de actividades comerciales, de servicios o
industriales, calificadas o inocuas, tanto publicas como privadas, asi como la maodificacion objetiva de las
mismas (ampliaciones, reformas y alteraciones que incidan en los elementos de la actividad), y las
modificaciones subjetivas (traspasos y cambios de titularidad). La reglamentacion especifica de estas licencias se
regira por lo previsto en la Ley de Actividades Calificadas de la Generalitat Valenciana y, en su caso, por las
Ordenanzas Municipales que estableceran su concesion simultanea o previa a la licencia de obras de edificacion.

Art. 2.5.15.- Obras y usos de naturaleza provisional

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica, el Ayuntamiento, siempre que no hubiesen de
dificultar la ejecucion de los Planes, podra autorizar usos y obras justificadas de caracter provisional que habran
de demolerse o erradicarse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién alguna.

2. Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales, podran concederse en suelo urbano o urbanizable. En
suelo no urbanizable, se estara a lo dispuesto en la Ley 4/92 de 5 de Junio de 1.992 de la Generalitat Valenciana
sobre Suelo No Urbanizable, sin perjuicio de lo dispuesto en las presentes Normas respecto del régimen de dicho
suelo.

3. La provisionalidad de la obra o uso sélo podra deducirse y la licencia solo podra concederse, si concurre uno
de los siguientes factores:

a) Que se deduzca de las propias peculiaridades constructivas intrinsecas a la obra que se pretende
realizar, sea por su liviandad, por su caracter desmontable o por que sélo ofrezcan provecho para
evento o coyuntura efimera y temporal.

b) Que de circunstancias bien definidas, extrinsecas, objetivas y concomitantes a la obra o uso se
deduzca que éste o aquella sélo han de servir para suceso o periodo concreto, determinado en el
tiempo y con total independencia de la voluntad del peticionario.

Consecuentemente con lo expuesto, la autorizacion solo se podra conceder sometida a plazo maximo o
condicion extintiva que se derivaran de la propia naturaleza de la obra o uso solicitado. Deberan demolerse las
obras o erradicarse los usos cuando se produzca el vencimiento del plazo o cumplimiento de la condicién, o si asi
lo acordase el Ayuntamiento.

4. En ningln caso se autorizaran obras o usos provisionales cuando se tuviera constancia (por registro de
entrada al Ayuntamiento), de cualquier instrumento de ejecucion del planeamiento cuyas previsiones resulten
incompatibles con la obra o instalacién pretendida, debiéndose entender en tal caso que quedaria dificultada la
ejecucion del plan.

5. Las licencias asi concedidas, no seran eficaces sin la previa inscripcion en el Registro de la Propiedad de la
renuncia, por el interesado, a todo derecho a indemnizacién derivado de la orden de demolicién o de erradicacion
del uso y sin la previa presentacién ante la Administracion del certificado acreditativo de tal extremo.

Art. 2.5.16. Actos realizados Sin Licencia u Orden de Ejecucién o Incumpliéndolas.

1. Cuando se realicen actos urbanisticos sometidos a licencia municipal sin haberla obtenido, u orden de
ejecucion, o incumpliéndolas, se cometera infraccion urbanistica, procediéndose a la imposicién de las
sanciones correspondientes segun su gravedad, ademas de adoptar las medidas de obligado cumplimiento para
la restauracién del orden juridico y la realidad fisica que se altere.

2. La ejecucion de obras y otros actos urbanisticos, que no sean trabajos urgentes de seguridad o

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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mantenimiento, con licencia caducada o suspendida daréa lugar a las responsabilidades pertinentes como si
fueran realizados sin licencia.

Seccién 3: Ordenes de Ejecucion y de Suspension de Obras y Usos.

Art. 2.5.15. Objeto y Efectos.

1. Mediante las Ordenes de Ejecucion y Suspension, el Ayuntamiento ejerce su competencia para imponer
o restablecer la ordenacién urbanistica y el cumplimiento del deber de conservar en materia de seguridad, salu-
bridad y ornato, y asegura la eficacia de las decisiones que adopte para la proteccién del interés publico.

3. El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucién o suspension, conllevara, ademas de la adopcion de las
medidas disciplinarias que proceda por infraccién urbanistica, la ejecucion administrativa subsidiaria y la
interrupcion de todas las actividades en funcionamiento en el inmueble u obra sometidos a este articulo.

4 El incumplimiento de las 6rdenes de suspensién de obras implicara, por parte del Ayuntamiento, la
adopcion de las medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de la actividad, a cuyo efecto podra
ordenar la retirada del instrumento, maquinaria o material empleados en la obra irregular, proceder a ello de
forma subsidiaria o a precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

Seccioén 4: Inspeccion Urbanistica.

Art. 2.5.16. Caracter de la Inspeccién Urbanistica Municipal.

1. El Ayuntamiento de El Puig, mediante sus Servicios Técnicos Municipales y la Policia Local, llevara a
cabo los trabajos necesarios de inspeccién urbanistica para asegurar el cumplimiento de la ordenacion
establecida en el presente Plan General y sus figuras de desarrollo, asi como para la comprobacién de los actos
gue lo requieran seguln lo dispuesto en estas Normas.

2. La organizacién del Servicio de Inspeccién Urbanistica, asi como la regulacion administrativa de su
funcionamiento sera establecida por el Ayuntamiento de El Puig.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
es el Aprobado Definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
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CAPITULO 6: DISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS, EJ ECUCION DE LA URBANIZACION Y
CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS .

Seccion primera: Derechos y obligaciones

Art. 2.6.1.-Derecho a urbanizar.

En suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, el derecho a urbanizar sera adquirido por
los propietarios con la aprobacion del presente Plan General. En el suelo urbanizable cuya ordenacion
pormenorizada se difiere a la redaccion de un Plan Parcial, sera la aprobacion de éste la que permita la
adquisicion del derecho a urbanizar.

Art. 2.6.2.- Derecho al aprovechamiento.

1. El derecho al aprovechamiento sélo sera adquirido por los propietarios de suelo mediante el previo
cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, ceder gratuitamente terrenos y distribuir justamente su
aprovechamiento con otros propietarios.

2. No obstante, en suelo urbano, éste derecho se presume adquirido a efectos de poder obtener directamente
licencia sin necesidad de delimitar una Unidad de Ejecucion

Art. 2.6.3.- Areas de reparto.

1. Para sumés justay eficaz ejecucioén, el Plan delimita las Areas de Reparto que figuran grafiadas en los planos
correspondientes.

2. Todo el suelo urbanizable se ha incluido en Areas de Reparto, bien se trate de Sectores cuya ordenacion
pormenorizada se difiere a un Plan Parcial o bien se trate de Sectores que el Plan ordena pormenorizadamente y
que se ejecutaran mediante Actuaciones Integradas desarrollando Unidades de Ejecucion. Cada uno de los
sectores constituye una Area de Reparto en si mismo, y dispone de su correspondiente ficha. Para cada Area de
Reparto se hafijado un Aprovechamiento Tipo igual o inferior al fijado en el PGOU (0,4274) y que figura en cada
una de las correspondientes fichas.

3. En el suelo urbano, cada parcela de destino privado, en los términos del art. 63.2 L.R.A.U., constituye una Area
de Reparto en si misma.

4.Los conceptos de “aprovechamiento objetivo”, “aprovechamiento subjetivo”, “aprovechamiento tipo” y
“excedente de aprovechamiento” utilizados por el presente Plan, tienen el contenido y significado que da a los
mismos el art. 60 L.R.A.U.

Art. 2.6.4.- Cuantia del derecho al aprovechamiento.

La cuantia del derecho al aprovechamiento subjetivo que se adquiere o se presume adquirido sera:

a) El 90% del aprovechamiento tipo establecido por este Plan para cada una de las Areas de Reparto que se
delimitan en suelo urbanizable.

b) El 100% del aprovechamiento objetivo del solar en suelo urbano.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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Art. 2.6.5.- Delimitacién de unidades de ejecucién y modificacién de las existentes.

1. Todo el suelo urbanizable delimitado por el Plan y ordenado pormenaorizadamente por el mismo, queda incluido
en Unidades de Ejecucion a efectos de su gestion mediante Actuaciones Integradas.

2. Los Programas que desarrollen dichas Actuaciones Integradas podran modificar la delimitacion de las citadas
Unidades de Ejecucioén sin que ello suponga variacion del aprovechamiento tipo previsto.

Art. 2.6.6.- Urbanizacion por Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano.

El propietario de parcelas urbanas no incluidas en Unidad de Ejecucién que estén pendientes de urbanizar, podra
hacer innecesario delimitar Unidad de Ejecucion y obtener directamente licencia realizando las siguientes
actuaciones al solicitarla:

a) Ceder directamente al Ayuntamiento los terrenos dotacionales y viales necesarios para dotar de la condicion
de solar a la parcela, mediante documento publico al que se acompafara plano protocolizado por el fedatario
que lo autorice, y nota simple del Registro de la Propiedad acreditativa de que los terrenos son verdaderamente
propiedad de quien los cede, (que puede ser el mismo peticionario de la licencia o un tercero con quien haya
alcanzado acuerdo a este fin).

b) Se comprometa en documento publico a urbanizar, simultaneamente a la edificacién, en base al proyecto de
obras de urbanizacion aprobado y a tener la obra de urbanizacién terminada al tiempo de finalizar la edificacion.

c) Se comprometa, en documento publico (escritura o acta de comparecencia ante el Secretario del
Ayuntamiento) a no utilizar la edificacion hasta que haya urbanizado y hayan sido recibidas las obras por el
Ayuntamiento.

d) Se comprometa a imponer los anteriores compromisos en las transmisiones de dominio o uso del inmueble.

e) Deposite en la Intervencion Municipal de Fondos un aval bancario que cubra el 15% de los costes de
urbanizacién. El aval sera indefinido, y se cancelaré tras la recepcion de las obras de urbanizacion.

f) Se haga constar en la licencia, que ésta queda condicionada al cumplimiento de esos compromisos, y en ella
se haga advertencia al Notario y al Registrador de la Propiedad que, en la declaracion de obra nueva en
construccion que el primero autorice y el segundo inscriba, debe dejarse constancia de que los compromisos
mencionados condicionan la eficacia de la licencia y la definitiva adquisicion del derecho a edificar.

Art. 2.6.7.- Cesiones en las Unidades de Ejecucion.

1. En las Unidades de Ejecucion previstas por este Plan o delimitadas de conformidad con el mismo y con sus
planes de desarrollo, de acuerdo con la legislaciéon urbanistica vigente, el proyecto de reparcelacion
correspondiente comportard la cesion al Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas:

a) De los terrenos destinados a dotaciones publicas incluidos dentro de la Unidad de Ejecucion.

b) En el caso de que los terrenos se encuentren calificados como suelo urbanizable se cedera el 10% del
aprovechamiento que corresponde a la Administracion.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
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¢) Como alternativa a lo dispuesto en la anterior letra ( b), los propietarios, en vez de ceder los terrenos que en
ella se mencionan podran abonar al Ayuntamiento el valor de los mismos, quedando los ingresos por este
concepto afectos a la adquisicion de patrimonio municipal de suelo.

Art. 2.6.8.- Situacion de los propietarios de terrenos que queden afectos a destino dotacional publico.

1. Los propietarios de terrenos afectos a destino dotacional publico incluidos en Unidad de Ejecucidn participaran
en las correspondientes operaciones de equidistribucion en igualdad de condiciones con los demas propietarios
de la unidad.

2. Los propietarios de terrenos urbanos de destino dotacional publico no incluidos en Unidad de Ejecucion y no
comprendidos en el parrafo anterior, podran obtener un aprovechamiento subjetivo de hasta 1 m2t./m2s .
poniéndose de acuerdo con un propietario o propietarios de terrenos edificables o de Unidades de Ejecucién para
satisfacer la diferencia de estos Ultimos entre el aprovechamiento objetivo y subjetivo que les corresponda, de
modo que compensen al o0 a los propietarios de terrenos urbanos dotacionales de la cesién gratuita de su terreno
al Ayuntamiento. Si no alcanzan un acuerdo de ésta naturaleza seran expropiados por la Administracion, en
cuanto exista consignacién presupuestaria para ello y siendo en tal caso su aprovechamiento subjetivo de 0,90
m2t/m2s.

Art. 2.6.9- Urbanizacién en suelo no urbanizable.

En suelo no urbanizable, no se permitirdn otras obras de urbanizacion que las excepcionalmente autorizadas por
una Declaracion de Interés Comunitario, otorgada de conformidad con lo dispuesto por la Ley 4/1992 de la
Generalitat Valenciana y las obras publicas correspondientes a las infraestructuras de la estructura general y
organica del territorio previstas en este Plan o autorizadas a tenor de lo que previene el articulo 7 de aquella Ley.
Sin perjuicio de ello, las obras de edificacion que se autoricen segun el articulo 8.1 de la mencionada Ley deberan
garantizar la depuracion de los residuos y vertidos a los que puedan dar lugar las correspondientes
implantaciones.

Seccion segunda: Condicion juridica de solar

Art. 2.6.10- Caracteristicas gue debe reunir una parcela para cumplir con ella.

Se entiende que una parcela retne la condicion juridica de solar cuando cuente con los siguientes servicios de
urbanizacion:

a) Acceso rodado pavimentado desde las redes existentes en los términos del art. 6.1.A) L.R.A.U., debiendo estar
abiertos al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las que dé frente.

b) Tener pavimentada y abierta al trafico publico, al menos hasta el eje de calle, la via o vias a las que dé frente
la parcela.

c¢) Contar con encintado de aceras y alumbrado publico en la via o vias a las que de frente la parcela con un nivel
medio de iluminacién de 25 lux y un nivel de uniformidad entre 0,6 y 0,4. En cualquier caso se asegurara un nivel
minimo de luminaria de 2 cd/m2 con farolas que sean, como minimo, de las mismas caracteristicas presentes en
las zonas mas proximas.
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El acceso y conexién de la parcela desde el area urbanizada méas cercana debera disponer, asi mismo, de
alumbrado publico en las mismas condiciones que se prescriben para la propia parcela.

d) La parcela dispondra de evacuacion de aguas residuales conectado a la red de alcantarillado prevista en el
correspondiente proyecto de urbanizacion.

Como minimo se asegurara la conexion a la red de evacuacion de aguas residuales existente de acuerdo con las
normas y prescripciones oficiales.

e) La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en cantidad suficiente para la actividad a
desarrollar en la edificacion segun los usos e intensidades permitidos. Si se trata de viviendas la dotacion minima
sera la establecida en las Normas HD-91, o norma de rango equivalente que la sustituya.

f) Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general de distribuciéon de energia eléctrica, con o sin
centro de transformacion, en funcién de la normativa especifica aplicable, y con potencial suficiente para las
necesidades de la edificacion. En el caso de viviendas, la potencia minima disponible por vivienda sera de 3,0
Kw. La conexiéony acometida cumplird la normativa sectorial de aplicacion y, en su caso, la municipal regulada
mediante ordenanza, asi como las indicaciones estipuladas en el tramite de concesion de licencia para concretar
Sus caracteristicas técnicas.

g) La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro, distintas de las ya mencionadas, sélo sera
preceptiva, a efectos de la consideraciéon de solar, cuando asi lo estipule un instrumento de planeamiento
formulado en desarrollo del presente Plan. También podra establecerse dicho requisito, con caracter general a
los demas efectos, mediante Ordenanza Municipal.

Seccion tercera: Informacién urbanistica.

Art. 2.6.11- Principios de publicidad del planeamiento.

1. El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante los siguientes tipos de informacién
urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento
b) Consultas previas.
¢) Informes urbanisticos.

2. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma, y gratuitamente, de la documentacioén integrante del
Plan General y de los instrumentos de desarrollo del mismo en el lugar y con las condiciones de funcionamiento
del servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacién de los
particulares documentales de su interés. Se facilitara al publico la obtencién de copias de los documentos del
planeamiento vigente previo el pago de la Tasa por expedicién de documentos que, en su caso, se apruebe.

3. A los fines de este articulo, el local de consulta dispondran de copias integras y auténticas de toda la
documentacion de los Planes y sus documentos anexos y complementarios, debidamente actualizados y con
constancia de los respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de aprobacién inicial y provisional de
sus eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Estudios de
Detalle aprobados, de las maodificaciones de las delimitaciones unidades de ejecucion, de los proyectos o
licencias de parcelacion aprobados o concedidas y de los expedientes de reparcelacion aprobados o en tramite.
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4. Asimismo se formalizara el Libro Registro previsto en el articulo 166 del Reglamento de Planeamiento, en que
se inscribiran los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento y gestion, asi como las
resoluciones administrativas y sentencias que afecten a los mismos.

Art. 2.6.12.- Consultas previas a las licencias.

Podran formularse consultas por escrito previas a la peticion de licencias, sobre las caracteristicas y condiciones
a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo requiera su objeto, debera acompafiarse
de anteproyectos o croquis suficientes para su comprension.

Art. 2.6.13.- Consultas de Régimen Juridico.

Toda persona puede solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de
ejecucion o sector, asi como el aprovechamiento tipo aplicable al area de reparto en que se encuentre y el grado
de adquisicion de facultades urbanisticas al tiempo de facilitarse dicha informacion. La solicitud de informe
debera acompafiar plano de emplazamiento de la finca, con referencia a la cartografia municipal. Los servicios
municipales podran requerir al consultante cuantos otros datos de localizacién o antecedentes fuesen precisos
para la consulta.

Art. 2.6.14.- Consulta previa para la promocién de planeamiento o programacion de Actuaciones Integradas.

1. Todo interesado podra requerir del Ayuntamiento informe técnico sobre la oportunidad de aprobar
definitivamente los documentos de planeamiento de iniciativa particular que pretenda promover. La consulta se
formulara sobre un anteproyecto claro y suficientemente expresivo, aunque no sera preciso que contenga toda la
documentacion preceptiva para iniciar la tramitacién formal del instrumento de ordenacién de que se trate.

2. Elinforme sera evacuado por la Oficina Técnica Municipal. Versara sobre la coincidencia o discordancia de la
propuesta con los criterios del PGOU y en el caso de no estar reglado se remitird a casos similares, con el fin de
asesorar a la Corporacion en el ejercicio de sus legitimas facultades discrecionales en esta materia.

3. Lafinalidad de la consulta es orientar al interesado dandole noticia de los criterios de oportunidad que pondera
la Administracion para aprobar instrumentos de ordenacion de la naturaleza planteada. Se facilitara informacion
que permita, en su caso, ajustar el proyecto a los requisitos que demande su viabilidad. En todo caso se
procurara evitarle al interesado, dentro de lo posible, gastos indtiles en la redaccion de un documento formal de
planeamiento cuyo tramite no pueda prosperar por razones, que al no ser regladas, los particulares no tengan por
gué conocer.

4. La consulta previa no sera preceptiva ni exigible en ningn caso, pudiendo el interesado hacer directo uso de
su derecho a que se incoe el procedimiento, sin dilacién, con tal de que presente un documento ajustado a
derecho. El informe emitido no serd vinculante para la Corporacibn u Organo que haya de resolver
definitivamente sobre la aprobacion del planeamiento, sin perjuicio de las consecuencias que se deriven del
principio general de buena fe y del régimen de responsabilidad de la Administracion.

Art. 2.6.15.- Consultas en materia de intervencién sobre elementos protegidos.
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1. Los interesados podran recabar informe previo a los Servicios Técnicos Municipales, para que precise las
concretas exigencias que se deriven del Régimen y Nivel de Proteccion a que se encuentre sujeto un edificio o
elemento catalogado.

2. La consulta se instara acompafiando anteproyecto expresivo de las obras de intervencién a realizar. El
informen sera evacuado con el visto bueno del Alcalde o autoridad que haya de otorgar ulteriormente la licencia.

3. Cuando se presente la solicitud definitiva, con su proyecto de obras y documentacién completa, el Organo
consultivo se limitara a dar por reproducido su informe previo, si fue favorable, siempre que no se alteren las
circunstancias que lo fundamentaron.

4. La consulta previa no seré preceptiva ni exigible para solicitar licencia de intervencion sobre edificio protegido.

Art. 2.6.16.- Silencio administrativo en materia de consultas.

Los informes a los que hacen referencia los dos articulos anteriores se emitiran en el plazo de dos meses desde
la peticion correspondiente. No se entenderan favorables en caso de silencio.
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Art. 3.1.1. Definicién y Aplicacion.

1. Son las condiciones que ha de cumplir un terreno para poder ser edificado.

2. Las Condiciones de la Parcela son de aplicacién para las obras de edificacién de nueva planta y
ampliacion, y aquellas que supongan aumento de la superficie techada.

Art. 3.1.2. La Parcela.

1. La Parcela es la porcion de terreno deslindada como unidad fisica y predial. En funcién del destino
urbanistico del suelo las parcelas pueden ser Risticas o Urbanas. Las primeras son las que se adscriben a
explotaciones agropecuarias, extractivas o cualquier otro uso admisible en suelo no urbanizable, y las segundas
corresponden a los terrenos destinados a la urbanizacién y construccion. En general, y mientras no se indique
expresamente lo contrario, las condiciones normativas que afectan a las parcelas se entenderan referidas a las
parcelas urbanas.

2. La parcela resultante del Planeamiento puede no ser coincidente con la unidad de propiedad.

Art. 3.1.3. Segregacion, Agregacion y Modificacion de Parcelas.

1. Toda alteracion de la forma o dimensiones de las parcelas existentes a la aprobacién del Plan General o
de las que resulten del desarrollo de las correspondientes figuras de ordenacion, ya sean segregaciones,
agregaciones o cualquier otra, debera ser justificada en la tramitacién de la licencia urbanistica correspondiente.
Sera suficiente justificacion para la alteracién de cualquier parcela su adecuacion a las condiciones del
planeamiento vigente.

2. Independientemente del resto de condiciones normativas establecidas en cada &mbito de ordenacién,
toda parcela con superficie o cualquier otra dimensién igual o inferior a la minima sera indivisible, debiendo
figurar como tal en el Registro de la Propiedad. En estas parcelas el Ayuntamiento de El Puig, podra autorizar la
edificacién siempre que tengan la condicién de solar y cuando no exista la posibilidad de reparcelacién con otras
colindantes.

Art. 3.1.4. Delimitacion, Identificacién y Cerramiento de las Parcelas.

1. Cada una de las Parcelas del Suelo Urbano debe identificarse mediante sus linderos y un cédigo
urbanistico (el mismo que el del parcelario catastral del Ministerio de Hacienda), ademas de una direccién postal
con el nombre de la calle o plaza a que den frente y un nimero de policia, que aparecera convenientemente
sefializado en la edificacion construida sobre la misma.

2. Todos los solares estaran cerrados con arreglo a las condiciones sefialadas en el ambito de ordenacién
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correspondiente. De no existir regulacion especifica se exigira el cerramiento con materiales permanentes de
entre dos (2) y tres (3) metros de altura, conforme a lo prevenido en el Art. 3.9.6. El cerramiento de las parcelas
coincidira con el limite de alineacién oficial.

Art. 3.1.5. Linderos o Lindes de Parcela.

1. Los Linderos o Lindes de Parcela son las lineas perimetrales que la delimitan y distinguen de sus
colindantes o de los espacios publicos.

2. El Lindero o Linde Frontal es el que separa la parcela del espacio publico al que dé frente. Cuando la
parcela, por su situacién concreta en la trama urbana, tenga contacto en dos o mas linderos con el espacio
publico, cada uno de ellos sera considerado como linde frontal.

3. El Linde opuesto al frontal se denomina Posterior y el resto se denominan Laterales.

4, Cuando ello sea necesario, por motivos urbanisticos o administrativos, el Ayuntamiento podra exigir a los
Propietarios de las Parcelas el amojonamiento y sefialamiento de sus linderos.

5. Todas las Parcelas Urbanas constituiran figuras poligonales formadas por lineas mixtas que delimitan
espacios planos regulares.

Art. 3.1.6. Alineaciones y Rasantes oficiales.

1. Las Alineaciones Oficiales son las que se fijan como tales en los planos de ordenacion del Plan General
o en las figuras de ordenacién que lo desarrollan. Alineaciones Exteriores son las que fijan el limite entre las
parcelas y los espacios libres publicos. Las Alineaciones interiores son las que establecen los limites entre las
partes edificables y el espacio libre interior definido mediante condiciones de disposicion de la edificacién en la
parcela, bien graficamente en los planos de ordenacion o bien en las normas de cada ambito.

2. Las Rasantes Oficiales son los perfiles alzados de las vias, plazas o calles a las que dan frente las
parcelas edificables.

3. A resultas de la tramitacién de los correspondientes documentos urbanisticos y técnicos para su

ejecucion, se acotara la rasante de los tramos del Paseo Maritimo no construidos a mas dos coma veinte
(+2,20) metros sobre el nivel del mar, tal como se establece en el Art. 5.1.22.

Art. 3.1.7. Fondo y Ancho de Parcela.

1. El Fondo de Parcela es la distancia existente entre el lindero frontal y el posterior, medida en una linea
recta perpendicular al primero, sea o0 no interior a la parcela.

2. Seré el Ancho de Parcela la dimensién cambiante medida en lineas paralelas a las Alineaciones
Oficiales como se han descrito en el Art. 3.1.6. En ausencia de otras determinaciones, el Ancho de Parcela es la
longitud resultante de dividir la superficie por su fondo.
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Art. 3.1.8. Superficie de Parcela.

Es la dimension del area comprendida dentro de los linderos de la parcela. En las normas urbanisticas de cada
ambito de ordenacién pueden establecerse condiciones de superficie maxima y minima de las parcelas
incluidas en el mismo, que se consideran valores limite a efectos de permitir o no las agregaciones y
segregaciones respectivamente.

Art. 3.1.9. Pieza o Porcion Edificable.

1. Es la parte de la parcela comprendida dentro de las alineaciones oficiales, destinada por el Plan a ser
ocupada por la edificacion.

2. Para ser edificables, las parcelas deberan cumplir el planeamiento regulador satisfaciendo los requisitos
de forma y dimensiones exigidos en las normas del ambito de ordenacién correspondiente.
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CAPITULO 2: CONDICIONES DE DISPOSICION DEL EDIFICIO .

Art. 3.2.1. Definicién y Aplicacién.

1. Son las condiciones mediante las que se determina la posicién del edificio dentro de la parcela.

2. Las condiciones de disposicién son de aplicacién para las obras de edificacion de nueva planta y
ampliacion y aquellas que modifiquen los parametros de posicion.

Art. 3.2.2. Variables de Referencia para la Disposicién del Edificio.

Las Variables de Referencia para la Disposicién del Edificio son respecto a las cuales se determina
normativamente la misma en base a una o varias de las siguientes:

a) Linderos o Lindes de la parcela, definidos en el Art. 3.1.5.

b) Alineacidn Exterior, definida en el Art. 3.1.6.

c) Alineacion Interior, definida en el Art. 3.1.6.

d) Edificios colindantes, o construcciones aledafas consolidadas, cuyas caracteristicas puedan ser esta-

blecidas como referencia normativa para la regulacién de la posicién del edificio.
e) Rasante, definida en el Art. 3.1.6.

f) Cota natural del terreno, definida como altitud relativa de cada punto del terreno antes de la ejecucion de
obras de urbanizacion.

Art. 3.2.3. Retranqueos a Linderos.

1. Es la separacion (méxima, minima u obligatoria) que, de acuerdo con las condiciones normativas de
cada ambito de ordenacion, debe guardar la edificacion respecto a los lindes o linderos de la parcela. La franja
de terreno libre privado e interior a la parcela se denominara retranqueo frontal, posterior o lateral, segun sea el
lindero respecto al cual sea establecido.

2. El retranqueo se medira perpendicularmente al lindero de referencia en todos sus puntos.

3. Si bien el retranqueo normativo de cada parcela no podra ser ocupado por volumen edificado alguno, se
permitira -salvo limitacion especifica en la regulacion de cada ambito de ordenacién- la ocupacion del subsuelo
de éste mediante sy construcciones totalmente subterraneas.

4, A efectos del cumplimiento del presente articulo, no tendran la consideracion de volimenes edificados
los voladizos que observen las limitaciones del nimero 3 del 3.9.4.
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5. Tampoco tendran que respetar los retranqueos a linderos las construcciones de jardin en suelo privado
no vinculadas funcionalmente a la edificacién, tales como: barbacoas, elementos infantiles, pérgolas que no
sean de obra, artilugios de proteccién de contadores, casetas de instalaciones de los servicios publicos y
paelleros, debiendo en todos los casos disponer de la autorizacion de los propietarios de las parcelas vecinas
afectadas. En el supuesto que sea el retranqueo frontal debera solicitarse autorizacion al Ayuntamiento, que
sélo la otorgaré en base a que los elementos a incorporar sean livianos y se asegure su desmantelamiento en el
supuesto que resulten molestos o peligrosos.

Art. 3.2.4. Fondo Edificable o Profundidad Edificable.

Es la franja de parcela delimitada por la alineacion exterior y otra linea paralela a ésta y distante en todos sus
puntos la longitud méaxima establecida en las normas especificas de cada &mbito de ordenacion. El fondo edi-
ficable fija en consecuencia la profundidad maxima que puede ser ocupada por la edificacién sobre rasante en
la parcela, bien en todas sus plantas, alguna o varias, sin perjuicio de lo establecido en el Art. 3.4.11 (3.4.10).

Art. 3.2.5. Medianerias de edificios adosados.

1. Las medianeras podran ser de obra hasta 1,80 metros de alto y deberan enlucirse y acabarse con
pintura adecuada en ambas caras.

2. Sise dispone de edificabilidad y respetando las ordenanzas de la zona, podra adosarse la edificacién a
la medianera siempre que se respete el retiro obligatorio al linde frontal o posterior de la edificacion.

3. Las marquesinas o pérgolas de obra respetaran lo especificado en el punto anterior.
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CAPITULO 3: CONDICIONES DE OCUPACION DEL EDIFICIO.

Art. 3.3.1. Definicién y Aplicacion.

1. Son las condiciones mediante las cuales se determina la parte de parcela susceptible de ser ocupada
por la edificacion.

2. Las condiciones de ocupacion son de aplicacion para las obras de edificacion de nueva planta y
ampliacion y aquéllas que modifiquen los parametros de ocupacion.

Art. 3.3.2. Superficie ocupada.

1. Sera Superficie Ocupada la de la figura poligonal definida por la proyeccidn sobre el plano de la rasante
de la parcela (o el terreno) de la edificacién. A efectos del cumplimiento del presente articulo, en dicha proyec-
cion no seran consideradas las plantas subterraneas integramente ni los elementos aislados que vuelen de los
planos de fachada de la edificacién una longitud menor de cincuenta (50) centimetros. Tampoco sera superficie
ocupada la de los patios interiores al perimetro de la proyeccién emergentes desde la cota de rasante.

2. La superficie ocupada sera igual o inferior a la establecida nhormativamente para cada parcela en las
condiciones especificas del ambito de ordenacién correspondiente.

Art. 3.3.3. Determinacion Normativa de la Superficie Ocupada.

La superficie ocupada sera igual o inferior a la establecida normativamente para cada parcela en las
condiciones especificas del ambito de ordenacién bien indirectamente, mediante la conjuncién de las
condiciones de disposicién y/o las de edificabilidad, bien directamente, con la fijacion del coeficiente de
ocupacién correspondiente.

Art. 3.3.4. Coeficiente de Ocupacién y Porcentajes de Ocupacion.

1. El Coeficiente de Ocupacion es la relacion adimensional entre la superficie ocupada méaxima de caracter
normativo y la superficie total de la parcela. Este coeficiente multiplicado por cien (100) sera el Porcentaje de
Ocupacion.

2. El Coeficiente de Ocupacion serd expresado mediante una cifra menor o igual que la unidad, de tal
modo que el producto de la superficie total de la parcela por el Coeficiente de Ocupacion resulte ser el valor
maximo normativo de la superficie ocupada. El Porcentaje de Ocupacion sera un nimero menor o igual a cien
(100), y el producto de la superficie total de la parcela por el Porcentaje de Ocupacién dividido entre cien (100),
sera el valor maximo normativo de la superficie ocupada.

3. El Coeficiente de Ocupacion y el Porcentaje de Ocupacion son indices maximos de ocupacion que no
pueden ser superados en cada parcela del &mbito de ordenacion correspondiente. Si de la conjuncién de dichos
parametros con otros derivados del resto de condiciones normativas resultase una ocupacién menor, sera este
Ultimo (el menor) el valor de aplicacién.

Art. 3.3.5. Superficie Libre de Parcela.
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Es la parte de parcela que no puede ser ocupada por la edificacién en virtud de las condiciones normativas de
los &mbitos de ordenacién correspondientes. Si bien de dominio privado, la superficie libre de parcela no podra
ser objeto de otro aprovechamiento edificatorio que aquél contemplado en las normas especificas de cada
ambito de ordenacién, o en las generales subsidiariamente de conformidad con lo establecido en el Art. 3.2.3.y
concatenados.
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CAPITULO 4: CONDICIONES DE VOLUMEN.

Art. 3.4.1. Definicién y Aplicacién.

Son las condiciones mediante las cuales se determina el aprovechamiento correspondiente a cada parcela. Las
Condiciones de Volumen son obligatorias para todas las obras de edificacion.

Art. 3.4.2. Superficie Edificada o Construida.

1. La Superficie Edificada o Construida de un edificio es la suma de las superficies edificadas de cada una
de las plantas que lo componen (computen o no a efectos normativos).

2. La Superficie Edificada o Construida de cada planta es la comprendida entre sus limites exteriores. En el
cémputo de la superficie edificada de cada planta podra excluirse los soportales o plantas bajas porticadas y los
accesos a espacios libres gravados con servidumbres de paso publico, y los patios interiores sin cubrir.

4. No computard como superficie edificada la de los s6tanos. Tampoco computara la de los semisétanos
cuyo forjado superior se encuentre situado de tal forma que su cara superior no sobrepase en 1,20 metros a la
rasante oficial.

5. Las terrazas, tendederos, balcones y otros cuerpos abiertos, voladizos o0 no, computaran como superficie
construida en un cincuenta por ciento (50%) de su dimensién real. No alcanzaran esta consideracion las
escaleras de los edificios colectivos y plantas de aparcamiento, cuya superficie computara integramente incluso
Si no se encuentran cerradas con paramentos.

6 A efectos normativos, no computard como superficie edificada o construida la horizontal del espacio
delimitado por dos elementos estructurales de la edificacion, cuya distancia vertical entre ambos sea inferior a
ciento setenta (170) centimetros como puede ocurrir bajo las zancas de arranque de las escaleras y en las
proximidades de la fachada exterior de las cambras.

7 A efectos normativos, si computara como superficie edificada o construida la horizontal del espacio
delimitado por dos elementos estructurales de la edificacidn, cuya distancia vertical entre ambos sea superior a
ciento setenta (170) centimetros, aunque no disponga de acceso (puerta o escalera), como puede ocurrir en
algunos tejados inclinados. Asi mismo, se computara como superficie edificada las zonas que vengan grafiadas
en los proyectos con tabiquillos conejeros de mas de ciento setenta (170) centimetros de alto.

8 La altura maxima entre forjados para contabilizar como superficie edificable debera ser inferior a 4,20
(2,50 + 1,70) en viviendas, e inferior a 4,90 (3,2 + 1,70) en comerciales. Superadas estas alturas se contabilizara
como dos plantas incluso si no existe forjado que las divida horizontalmente.

Art. 3.4.3. Determinaciéon Normativa de la Superficie Edificada.

La superficie Edificada maxima para cada parcela viene determinada en las normas especificas de cada ambito
de ordenacion bien indirectamente, mediante dato que se obtenga de la conjuncién de las condiciones de
disposicién y/o las de ocupacion, bien directamente, con la fijacion del Coeficiente de Edificabilidad.

Art. 3.4.4. Coeficiente de Edificabilidad.

1. El Coeficiente de Edificabilidad es el cociente adimensional entre la superficie edificada maxima (de
caracter normativo) y la superficie de la parcela, expresado en m2/m2. En consecuencia, el producto de la
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superficie de la parcela (en metros cuadrados) por el coeficiente de edificabilidad, sera el valor maximo
normativo de la Superficie susceptible de ser edificada en la misma.

2. El Coeficiente de Edificabilidad se establece como indice maximo que no puede ser superado en cada
parcela del ambito de ordenacién correspondiente. Si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de
otras condiciones resultase una ocupacién menor, sera este ultimo (el menor) el valor de aplicacion.

Art. 3.4.5. Altura de la Edificacién o Altura de Cornisa.

1. La Altura de la Edificacion o Altura de Cornisa es la dimension vertical de la misma, desde la rasante
oficial de via publica hasta la cornisa, definida ésta como la linea interseccién de un plano horizontal que
contenga el punto méas bajo de la cara inferior del Gltimo forjado con la superficie delimitada por lineas
verticales emergentes del pie de las fachadas recayentes o no a la via publica. Los forjados inclinados
se consideran independientes si tienen diferente inclinacion.

2. En edificaciones entre medianeras, la altura de cornisa del faldon interior vendra definida por la linea
interseccién de la prolongacion de dicho faldon con un plano vertical situado a tres metros del fondo de
la parcela.

3. A efectos del cumplimiento del presente articulo no sera ultimo forjado el de las coberturas de cajas

de escalera y casetas y maquinaria de ascensores permitidas por aplicaciéon del 3.4.10.

Art. 3.4.6. Medicion de la Altura de la Edificacion.

1. La altura de la edificacion en cada &mbito de ordenacion puede establecerse en unidades métricas, en
namero de plantas o mediante las dos determinaciones conjuntamente.

2. Cuando debe actuarse sobre una parcela cuyos linderos se hallan a distinta altura (solares recayentes a
viario de rasante inclinada), para la medicién de la altura de la edificaciéon en metros se procedera del siguiente
modo:

a) Si la diferencia de niveles entre los puntos del plano de fachada a mayor y menor cota respecto a la
rasante de la calle no es mayor de ciento veinte (120) centimetros, la altura normativa de la edificacion se
medira y aplicara en el punto de la fachada coincidente con la cota media entre los dos extremos.

b) Si la diferencia entre los puntos del plano de fachada con cotas extremas es superior a ciento veinte
(120) centimetros, se dividira la longitud horizontal de la fachada en los tramos necesarios de modo que las
diferencias entre las cotas extremas de cada uno sean iguales o inferiores a ciento veinte (120) centimetros y se
medird y aplicara la altura normativa de la edificacion en el punto medio de cada tramo como se determinaen el
supuesto a).

c) En las parcelas en esquina o chaflan a calles con distintas rasantes entre los puntos extremos, se
medira y aplicara la altura normativa desarrollando las fachadas a ambos viales como si fuesen una sola y
procediendo conforme a lo establecido en los epigrafes a) y b). En el supuesto de diferencias entre cotas
extremas mayores de ciento veinte (120) centimetros (epigrafe b), la divisién de la fachada desarrollada en
tramos se hara de modo que el punto de cota media del tramo de la esquina coincida exactamente con ésta.

d) En parcelas con fachadas no contiguas recayentes a calles de distintas cotas de restante podra
mantener se la altura normativa correspondiente a cada una de las fachadas hasta el plano vertical que
contenga la linea bisectriz de los correspondientes linderos frontales.
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3. La medicion de la altura del edificio en nimero de plantas, atendera a los siguientes criterios:

a) Se contaran todas las plantas con piso sobre rasante y/o forjado plano, incluida la planta baja, y los
semisotanos excluidos en el acapite siguiente.

b) Los semis6tanos no se contaran como planta a efectos del nimero total de éstas, salvo que la cara infe-
rior del forjado que los techa se encuentre a ciento veinte (120) centimetros 0 mas sobre la rasante de via
publica en cualquier punto de la linea de fachada.

c) Los s6tanos no computaran como plantas a efectos del niUmero total de estas, entendiéndolos como
totalmente subterrdneos.

d) Las cambras o plantas bajo cubierta inclinada no se contardn como planta a efectos del nimero total de
éstas salvo que la cara superior del forjado plano que forma el techo de la planta inferior esté a mas de ciento
veinte (120) centimetros por debajo de la cornisa del edificio.

Art. 3.4.7. Altura de Cubierta o de Coronacioén.

1. La Altura de Cubierta o de Coronacién es la que se mide hasta el nivel superior de los petos de
proteccion de cubierta o hasta la cumbrera de ésta, y en todo caso, hasta el punto mas elevado de la
edificacion, sin perjuicio de lo determinado en el Art. 3.4.9.

2. Los antepechos, barandas y otros remates ornamentales sélo podran elevarse sobre la cornisa del
edificio la altura minima exigida en las condiciones de seguridad para la prevencién de las caidas (Art. 3.7.13),
incrementada en -como maximo- cien (100) centimetros.

3. La Altura de Cubierta o de Coronacion no serd superior a la altura del edificio (hasta cornisa)
incrementada en un maximo de dos (2) metros.

Art. 3.4.8. Establecimiento Normativo de la Altura de la Edificacion.

1. La Altura de la Edificacion, sera establecida en los correspondientes ambitos normativos en niimero de
plantas y complementariamente en unidades métricas, bien directamente o bien mediante referencia a la altura
media ponderada del tramo de calle, como dimensién fija o0 maxima. De acotarse los dos valores, fijos o
maximos, ambos seran de obligado cumplimiento, y si no se ha establecido el segundo, la altura del edificio en
metros no podra ser superior al producto del nimero maximo de plantas por tres y medio (3,5) metros.

2. La altura minima en nimero de plantas que podra construirse en cada ambito de ordenacién distinto al
C-1 nunca sera inferior a la resultante de afiadir una unidad a la parte entera de la mitad de la maxima, viéndose
obligado, en su caso, quien edifique por debajo de esta Ultima a tratar como fachadas las medianeras residuales
colindantes.

3. En el Area de Ordenanza C-1, la altura de la edificacién en nimero de plantas podra ser de s6lo una
(permitiéndose hasta dos conforme a lo determinado en el Art. 6.1.5.)

Art. 3.4.9. Construcciones Permitidas por Encima de la Altura Méxima.

1. Por encima de la Altura de la Edificacion -altura de cornisa regulada en el Art. 3.4.6.- solo se permitira la
construccion de las cajas de escaleras, casetas y maquinaria de ascensores, instalaciones y chimeneas
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de calefaccién, acondicionamiento de aire y ventilacion o evacuacion de humos, paneles de energia
solar, el elemento propiamente de cubierta, y las cambras que observen lo determinado en el nimero 3
del citado Art. 3.4.6. Estas piezas, a excepcion de las cambras y los elementos propios de cubierta, no
podran exceder la altura de Cubierta o de Coronacion -regulada en el Art. 3.4.8.- en mas de dos (2)
metros, debiéndose retranquear de la planta inmediatamente inferior, las cajas de escalera un minimo
de cincuenta (50) centimetros y el resto de elementos un minimo de uno y medio (1,5) metros respecto a
la fachada recayente a via publica.

2. La observancia de la Norma descrita en el nUmero an  terior, sera supeditada a lo establecido en el
Art. 3.6.6.

Art. 3.4.10. Edificaciones en Patios de Manzana.

1. Solo podran construirse galerias y elementos volados por encima del volumen de plantas inferiores en
patios de manzana cerrados -sin vistas a la via publica- que no superaran en més de ochenta (80) centimetros
la linea interior de la edificacion o profundidad edificable. La separacion minima a lindes de parcela seré de
ochenta (80) centimetros, debiéndose construir con antepechos de un (1) metro de altura maxima que pueden
ser opacos; a partir de dicha altura se prohibe todo tipo de cierre permanente, incluso los de celosia.

2. Las edificaciones de plantas inferiores en patios de manzana, sean mancomunadas o privativas,
conformadas por una sola parcela originaria o resultantes de agrupacion de varias, nunca seran agresivas alas
colindantes en altura, limitAndose los volimenes segun los epigrafes siguientes.

3. La altura de cumbrera de las edificaciones en patios de manzana no sera superior a tres (3) metros por
encima de la maxima interior permitida, la cual, en ausencia de limitaciones especificas por areas de ordenanza,
alcanzara como maximo tres y medio (3,5) metros sobre la rasante oficial mas alta de las vias publicas
circundantes a la manzana.

4, En el supuesto de construirse las edificaciones de plantas inferiores en patios de manzana mediante
tipos industriales (cuchillos, vigas de grandes luces, etc), podran permitirse las cubiertas planas que se eleven
sélo ciento veinte (120) centimetros de la altura méxima interior, y las pendientes de las inclinadas no seran
superiores a treinta (30) grados sexagesimales respecto a planos horizontales elevados a dicha altura.

5. Se prohiben las edificaciones en patios de manzana por encima del piso de la planta méas baja recayente
a los mismos a distancias inferiores a tres (3) metros del limite de la profundidad edificable. Sélo podran
construirse a menor distancia paredes verticales de separacién y escaleras descubiertas de acceso a dicha
planta, excluyéndose cualquier otro elemento vinculado funcionalmente a las plantas altas.

6. Podran habilitarse las cubiertas de las edificaciones en patios de manzana para usos dotacionales
colectivos, privados o publicos, permitiéndose la edificacion de -y sélo- pérgolas, accesos, almacenes de
material y locales sociales, que no ocupen mas del cinco por cien (5%) de la superficie total del patio y su altura
maxima sea de tres (3) metros contada sobre la maxima interior de la edificacion en plantas inferiores del patio
de manzana.
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CAPITULO 5: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE.

Art. 3.5.1. Unico.

Deberan cumplirse las NORMAS DE HABITABILIDAD Y DISENO DE VIVIENDAS EN EL AMBITO DE
LA COMUNIDAD VALENCIANA HD, las normas sobre condicionew térmicas NBE-CT , y acusticas
NBE CA que se encuentren en vigor, asi como todas aquellas ordenanzas municipales y normas de
obligado cumplimiento.
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CAPITULO 6: CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIOS.
Art. 3.6.1. Definicién.

1. Son las condiciones que regulan los requisitos y caracteristicas de las dotaciones y servicios de las
edificaciones para el buen funcionamiento de las mismas conforme al uso instalado o previsto.

2. Las condiciones de dotacién de servicios son de aplicacién para todas las obras que impliquen nueva
construccion y parcialmente para las obras sobre edificios existentes, cuando determinados servicios o
instalaciones no cumplan los requisitos minimos de habitabilidad.

Seccién 1: Dotacion de Agua.

Art. 3.6.2. Dotacién de Agua Potable.

1. Todo edificio debera cumplir la Norma Basica en vigor, y debera contar en su interior con servicios de
Agua Corriente Potable con la dotacion suficiente para las necesidades propias del muro. La red de agua
abastecera todos los lugares de aseo y preparacion de alimentos, asi como cuantos otros sean necesarios para
cada actividad.

2. En aplicacion de lo dispuesto en la legislacién vigente sobre garantias sanitarias de los abastecimientos
de agua con destino al consumo humano y en virtud de las facultades propias de este Plan General, podran
denegarse las licencias para la construccion de todo tipo de edificios en tanto no quede garantizado el caudal de
agua necesario para el desarrollo de su actividad y se acredite la calidad sanitaria de las aguas. Cuando la
procedencia de las aguas no fuera de suministro municipal o de otro ya controlado y garantizado ante el Ayunta-
miento, se exigira justificacién de su origen, forma de captacion, aforos, analisis y garantias de continuidad en el
suministro.

Art. 3.6.3. Dotacién de Agua Caliente.

En todos los Edificios se prevera y asegurara el correcto funcionamiento de la instalacién de Agua Caliente en
los aparatos sanitarios destinados al aseo de personas y la limpieza doméstica.

Seccion 2: Servicios de Evacuacion.

Art. 3.6.4. Evacuacion de Aquas Pluviales.

1. El Desagiie de las Aguas Pluviales se hara mediante un sistema de recogida que por bajantes hasta
llegar a las atarjeas o red interior de saneamiento, que a su vez las conduzcan al alcantarillado urbano des-
tinado a recoger dicha clase de aguas.

2. En caso de que la redes de pluviales no esté conectada a la red de alcantarillado urbano deberan
conducirse por debajo de las aceras hasta la cuneta.

Art. 3.6.5. Evacuacion de Aguas Residuales.

1. Las instalaciones de Evacuacion de Aguas Residuales quedaran definidas por su capacidad de lo mismo
sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnolégica correspondiente, y deberan cumplir, en su caso, la
normativa relativa a vertidos industriales con particular atencién a lo regulado en los Arts. 3.8.9.y 3.8.10. de las
presentes Normas.
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2. Las instalaciones domésticas de Saneamiento deberan resolver al menos lo siguiente:
a) La Red horizontal de desagle, con pendientes minimas del uno por ciento (1,0%).
b) El desagiie de lavabos, bidés, bafios y duchas, con sifones individuales o botes sifénicos registrables

antes de su acometida a las bajantes.

c) El desaglie de los fregaderos, lavaderos y aparatos de desaglie por bombeo a través de sifones
individuales registrables antes de su acometida a las bajantes.

d) La disposicion de rebosaderos en los lavabos, bidés, bafios, lavaderos y fregaderos.

e) El desagiie de los inodoros a las bajantes, directamente o mediante manguetén de acometida.

f) La provision de rejilla desmontable y cierre hidraulico en los sumideros.

Q) La ventilacion de las bajantes por su extremo superior para evitar succiones.

h) La instalacién de una ventilacion independiente de las bajantes en edificios que asi lo requieran.

i) Los encuentros de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, mediante arquetas cuando la red

sea enterrada y con registros cuando sea suspendida.

) La situacion de una arqueta o pozo general de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red
general de alcantarillado urbano.

k) La posibilidad de dilatacion libre en las conducciones respecto a si mismas y en los encuentros con otros
elementos constructivos.

) La proteccion de los materiales empleados de la agresién ambiental de otros materiales no compatibles
y de las aguas sucias.

2. Si la instalacion recibe aguas procedentes de uso de aparcamientos o actividades semejantes se
dispondré una arqueta separadora de fangos o grasas antes de la arqueta o pozo general de registro.

Art. 3.6.6. Evacuacion de Humos.

1. En ningln edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, balcones o ventanas,
aunque dicha salida tenga caracter provisional. Cabra autorizar la evacuacion de humos de locales de planta
baja o inferiores a la baja situados en patios comunes del edificio.

2. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar
gue la radiacién de calor se transmita a las propiedades contiguas y que el paso y salida de humos cause
molestias o perjuicio a terceros. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevaran
como minimo un metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a ocho (8) metros.

3. En caso de conflicto, lo regulado en el Art. 3.4.9, prevalecera sobre las limitaciones impuestas
por aplicacién de esta Norma

4, Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de chimeneas industriales,
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instalaciones colectivas de calefaccién y salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, res-
taurantes o cafeterias.

5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando, previo informe
técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario. Seran de aplicacién cuantas
disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén vigentes, tanto sl dimanan del Ayuntamiento como de
cualquier autoridad supramunicipal competente.

Art. 3.6.7. Evacuacion de Residuos Sélidos.

5. Lainstalacion de evacuacién de basuras se definird por su capacidad de recogida y almacenamiento, en
funcion de las necesidades de los usuarios, de acuerdo con las condiciones de las Normas Técnicas de
Disefio y Calidad correspondientes y del servicio de recogida.

6. Complementariamente regiran las condiciones de la Ley 42/1.975 sobre Desechos y Residuos Sdélidos
Urbanos. Los trituradores de basuras y residuos con vertido a la red de alcantarillado podran autorizarse
sélo excepcionalmente previo informe del servicio municipal.

7. Cuando las basuras u otros residuos soélidos producidos por cualquier actividad, en funcién de sus
caracteristicas, no puedan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan ser tras-
ladados directamente al lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular de la citada actividad.

Seccién 3: Dotacion de energia.

Art. 3.6.8. Energia Eléctrica.

1. Todo edificio contara con instalacién interior de Energia Eléctrica conectada al sistema de
abastecimiento general o auténomo adecuado de generacion propia. En los establecimientos abiertos al publico
se dispondra de modo que pueda proporcionar iluminacion artificial a todos los locales y permita las tomas de
corriente para las instalaciones con que cuente.

2. Las instalaciones de baja tension en el edificio quedaran definidas para la potencia eléctrica necesaria,
teniendo en cuenta para el calculo las previsiones de consumo de energia para servicios (alumbrado, aparatos
elevadores, calefaccion, etc), asi como la necesaria para los usos previstos, de acuerdo con las condiciones de
dotacion marcadas en las instrucciones y Reglamentos especificos de caracter técnico vigentes que sean de
aplicacion.

3. Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transformacion en un edificio, no podran situarse por
debajo del primer sé6tano y, ademas de cumplir las condiciones exigidas por las reglamentaciones especificas,
debera ajustarse a las Normas de Proteccion de Medio Ambiente que les sean aplicables. No podra ocuparse la
via publica con ninguna instalacién auxiliar, salvo cuando se instale un cuadro de mandos para el alumbrado
publico y dificultando su acceso desde el exterior.

4, Todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas para el consumidor dispondran de un
local con las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contadores individualizados y los fusibles de
seguridad.

5. En todo edificio se exigira la Puesta a Tierra de las instalaciones eléctricas y la estructura. La instalacion
de puesta a tierra quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la linea, considerando las sobre-
tensiones y corrientes de defecto que puedan originarse en las instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y
grandes masas metalicas estructurales o de otro tipo.
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Art. 3.6.9. Instalaciones de Gas.

Los edificios que incluyan el Gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su instalacion las
condiciones impuestas en la normativa sectorial de aplicacién, el criterio municipal y las Normas de las
Compafiias Suministradoras, en su caso.

Art. 3.6.10. Combustibles Liquidos y Sélidos.

1. Si se emplean los derivados del petréleo como fuente de energia, el almacenamiento de estos
combustibles debera ajustarse a lo establecido por la reglamentacion especifica y demés normas de caracter
general que sean de aplicacion.

2. Las calderas y quemadores cumplirdn la normativa correspondiente y contaran con los filtros y medidas
correctoras suficientes para adecuar la emision de humos, gases y otros contaminantes atmosféricos de
manera que cumplan lo dispuesto en los Arts. 3.6.6. y 3.8.8.

Art. 3.6.11. Otras Energias Alternativas.

1. Se recomienda que las nuevas construcciones prevean la instalacion de Energia Solar u otras
alternativas de alcance suficiente para satisfacer las necesidades domésticas y de servicio propias del edificio,
teniendo en cuenta el impacto estético y visual de la misma.

2. El Ayuntamiento de El Puig, fomentara la instalacién de todo tipo de energias alternativas no
contaminantes mediante la reduccién o exencién de tasas municipales e impuestos.

Seccion 4: Servicios de Comunicaciones.
Art. 3.6.12. Telefonia.

1. Todos los edificios de nueva planta se construirdn previendo las canalizaciones telefénicas, con
independencia de que se realice 0 no la conexién con el Servicio Telefénico.

2. En los edificios destinados a viviendas colectivas se prevera la intercomunicacién mediante circuito
cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la posibilidad inmediata
de conexién e intercomunicacion establecidas en los acapites anteriores.

Art. 3.6.13. Radio y Television.

1. En todos los edificios de vivienda colectiva y en los que se prevea la instalacién de television o radio en
distintos locales se dispondra Antena Colectiva de Television y Frecuencia Modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una antena receptora de sefiales de television via satélite debera
emplazarse en el punto del edificio o parcela que menor impacto visual suponga para el medio y siempre donde
resulte menos agresivo al paisaje urbano que se observa desde los espacios publicos.

Art. 3.6.14. Servicios Postales.

Todo edificio contara con buzones para la correspondencia facilmente accesibles desde el exterior.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
es el Aprobado Definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
en sesion celebrada el 21-12-99, segun el Art. 39.1 de la LRAU
Valencia, El Secretario.

56



NORMAS URBANISTICAS HOMOLOGACION D EL PGOU DE “EL PUIG” 1.999

Seccion 5: Instalaciones de Confort.

Art. 3.6.15. Instalacion de Clima Artificial (Calefaccién y/o Aire Acondicionado)

4, Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de personas debera
mantener en su interior las condiciones de temperatura y humedad fijadas por la normativa especifica
correspondiente, basicamente con medios naturales que podran complementarse, en su caso, con
instalaciones mecénicas de calefacciéon o acondicionamiento de aire.

5. Los proyectos para la instalacion de Clima Atrtificial pretenderan la solucidn de disefio que produzca el
mayor ahorro energético posible.

6. Se prohibe el vertido de los aparatos a la via publica, debiendo ser recogidos y conducidos a los
desagues.

Art. 3.6.16. Aparatos Elevadores.

1. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a catorce (14) metros -0 menos si asi lo
exige la normativa de Usos del Titulo 4- entre cotas de piso (incluidas las plantas bajo rasante)
dispondra de Ascensor. Se exceptlan los edificios de vivienda unifamiliar y aquellos en los que, por su
destino, sea manifiestamente innecesario de conformidad con el Informe Técnico recabado al respecto.
La instalacion de ascensores se definira por su capacidad de carga, velocidad y nUmero de paradas
calculadas en funcion del nimero de usuarios previstos y el nimero de plantas servidas.

2. Se podran instalar montacargas si asi conviene al funcionamiento del uso y la edificaciéon. Sera
obligatoria la instalacion de montaplatos en restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo por el
publico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicién de productos y estancia del pablico se
encuentren en distintas plantas.

3. Las escaleras mecéanicas cumplirdn las condiciones de disefio y construccion convenientes al uso a que
se destinen, bien entendido que su existencia no eximird de la obligacion de instalar ascensores que
devenga, en su caso, por aplicacién de las presentes Normas.

4, Cualquiera que sea la clase de artilugio de transporte descrito en este articulo, se cumpliran las normas
exigidas por el Reglamento de Aparatos Elevadores y otras que sean de aplicacion.

Seccién 6: Dotacion de Aparcamientos.

Art. 3.6.17. Condiciones Generales.

1. Todas las edificaciones, sin perjuicio de lo establecido en las condiciones de uso, deberan contar con
una dotacion de aparcamientos obligatorio que no sera menor a una (1) plaza por vivienda, o una (1)
plaza por cada cien (100) metros cuadrados de superficie ediificada en usos distintos del de la vivienda.
En usos industriales las reservas de aparcamiento se incrementaran, en su caso, hasta el mayor valor de
los resultantes de aplicar una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados de superficie edificada o
una (1) plazo por cada diez (10) puestos de trabajo.

2. El aparcamiento obligatorio podra situarse en el interior de la parcela, en el interior de la edificacién o
mancomunadamente y bajo rasante en patios de manzana o espacios libres privados. En los supuestos
de aparcamiento ligado a un uso concreto no podra desligarse la enajenacion o transmision de las plazas
de aparcamiento de la de las viviendas o locales a cuyo servicio se adscriban, por lo que situacion y
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tamafio de las plazas de aparcamiento debera constar en las escrituras de compra-venta de locales y en
los contratos de alquiler. En los casos de mancomunidad, los aparcamientos tendran caracter de
servidumbre y esta circunstancia deberé ser inscrita en el Registro de la Propiedad.

3. En los casos de locales comerciales, industriales, dotacionales, o de usos semejantes, que se instalen
en edificios existentes que no cuenten con provision de plazas de aparcamiento y por la tipologia de los
mismos fuera muy inconveniente la instalacion de éstas, podra autorizarse que la dotacion
correspondiente se encuentre en otros edificios, 0 en aparcamientos privados situados en un radio de
accion inferior a doscientos (200) metros del local considerado; la adscripcién de dichas plazas debera
hacerse constar mediante escritura publica de compra-venta o contrato de alquiler incorporada a la del
local.

4, En zonas en las que por el soporte viario, la tipologia arquitecténica, o las condiciones de accesibilidad
y aparcamientos publicos del area, sea inconveniente o innecesario para el medio e imagen urbana, el
Ayuntamiento podra -excepcionalmente- dispensar el cumplimiento de la dotacibn minima de
aparcamientos establecida en este articulo o reducir su exigencia. Siendo ésta una medida excepcional,
cobrara eficacia mediante autorizacion singular otorgada por acuerdo de la Comisién de Gobierno para
la resolucién de un expediente por edificio, a requerimiento de parte que justifique su aplicacion
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CAPITULO 7: CONDICIONES DE SEGURIDAD.
Art. 3.7.1. Definicién.

1. Las Condiciones de Seguridad son las establecidas con el prop6sito de asegurar la mejor proteccién de
las personas mediante requisitos en las caracteristicas de los edificios.

2. Las condiciones sefialadas para la seguridad en los edificios son de aplicacién en las obras de nueva
edificacion y en las de acondicionamiento y reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las
obras en los edificios en los que, ajuicio de los Servicios Técnicos Municipales, su cumplimiento no represente
desviacién importante en los objetivos de la misma.

3. Ademas de lo dispuesto en el presente Capitulo, todo edificio cumplird las Condiciones de Seguridad
establecidas en las normas y leyes vigentes sobre la materia, en especial las Normas de Habitabilidad y Disefio
gue se encuentren en vigor.

Art. 3.7.2. Accesos a las Edificaciones.

1. Toda edificacion debera estar identificada exteriormente con sefializacién claramente visible de diay de
noche desde la acera de enfrente. Los servicios municipales disefiaran los lugares en que deben exhibirse los
nombres de las calles y propondran la forma de sefialar el nimero del edificio.

2. El acceso a las edificaciones debera hacerse desde el espacio publico o desde un espacio libre privado
colindante con el publico al menos en un octavo (1/8) de su perimetro, con un minimo de cinco (5) metros. En
todo caso sera posible el acceso a la edificacion de vehiculos de servicios de ambulancia tal y como lo exija la
CPI que se encuentre en vigor.

3. Cuando asi se determine en las normas de cada ambito de ordenacién o de cada uso, se exigira acceso
independiente para los usos distintos al residencial en edificios con dicho uso predominante.

Art. 3.7.3. Visibilidad del Exterior.

En construcciones entre medianeras todas las viviendas y cada uno de los locales de cualquier uso en los
cuales sea previsible la permanencia de personas, tendran al menos un hueco practicable a calle o espacio libre
publico accesible. Se exceptian los locales destinados manifiestamente a usos que deban desarrollarse en
espacios cerrados y los edificios industriales, asi como las viviendas recayentes a espacios interiores de uso
colectivo.

Art. 3.7.4. Sefalizacion en el Interior de los Edificios.

1. En todos los edificios de uso publico, existira la sefializacién interior correspondiente a salidas y
escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas 0 mecanismos de
evacuacion en caso de siniestro, posicion de servicios, cuartos de maquinaria, teléfonos y medios de circulacion
para minusvalidos, sefialamiento del peldafieado en escaleras y, en general, cuantas sefializaciones sean
precisas para orientar a las personas que circulen por su interior y facilitar la evacuacion en caso de accidente o
siniestro y la accion de los Servicios de Proteccion Ciudadana.

2. La sefializacion y su funcionamiento en situacion de emergencia seré objeto de inspecciéon antes de
autorizar la puesta en uso del inmueble o local, y de revision en el momento que se requiera por aplicacion de
los correspondientes programas municipales de seguridad de las personas e inmuebles en los que se
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desarrollan actividades de riesgo.
Art. 3.7.5. Puerta de Acceso.

En este articulo, el PGOU se remiite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana HD y a la Norma Basica de Proteccién Contra Incendios NB-CPI que se encuentren en
vigor.

Art. 3.7.6. Circulacién Interior.

En este articulo, el PGOU se remiite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana HD y a la Norma Basica de Proteccién Contra Incendios NB-CPI que se encuentren en
vigor.

Art. 3.7.7. Escaleras.

En este articulo, el PGOU se remiite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana HD y a la Norma Basica de Proteccién Contra Incendios NB-CPI que se encuentren en
vigor.

Art. 3.7.8. Rampas.

En este articulo, el PGOU se remiite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana HD y a la Norma Basica de Proteccidén Contra Incendios NB-CPI que se encuentren en
vigor.

Art. 3.7.9. Supresiéon de Barreras Arquitectonicas.

Sera de aplicaciéon el Decreto 193/1.988, del Consell de la Generalidad Valenciana, por el que se
aprueban las Normas de accesibilidad y eliminacién de barreras arquitecténicas o a las que las sustituyan.

Art. 3.7.10. Prevencion de Incendios.

En este articulo, el PGOU se remiite ala Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI que se
encuentren en vigor.

Art. 3.7.11. Condiciones Especiales para Edificios de Gran Altura.

En este articulo, el PGOU se remiite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana HD y a la Norma Basica de Proteccién Contra Incendios NB-CPI que se encuentren en
vigor.

Art. 3.7.12. Prevencion Contra el Rayo.

1 Cuando por la localizacién de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de proteccién en su
entorno, existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion de pararrayos. La instalaciéon de para-
rrayos quedard definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que debe
protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al rayo.
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2. La longitud de los mastiles de los pararrayos estara comprendida entre dos (2) y cuatro (4) metros. Se
situara sobre soporte resistente no metalico en la parte mas alta del edificio, resolviéndose adecuadamente el
tendido de toda la red conductora y de seguridad.

3. Se prohibe terminantemente la instalacién de pararrayos radiactivos.

Art. 3.7.13. Prevencion de las Caidas.

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el suelo
superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltos del pavimento estaran protegidos por un antepecho de al
menos noventa (90) centimetros o una barandilla de cien (100). Para alturas sobre el suelo superiores a veinte
(20) metros las dimensiones minimas de antepechos y barandillas seran respectivamente de cien (100) y ciento
diez (110) centimetros. Con igual sistema de proteccién y bajo las mismas condiciones se protegeran los
perimetros exteriores de las terrazas accesibles.

2. Por debajo de la altura de protecciéon no habra en contacto directo con el exterior ninglin hueco con
dimensién superior a treinta (30) centimetros, ranuras al nivel del suelo de dimension mayor de quince (15)
centimetros, ni elementos constructivos o decorativos que inviten a escalar el antepecho o la barandilla.

3. La altura de las barandillas abiertas de las escaleras colectivas no sera inferior a noventa (90)
centimetros.

Art. 3.7.14. Prevencion de incendios en edificios de uso industrial o de almacenamiento.

1. El ambito de aplicacion de este uso comprende aquellos edificios o establecimientos en los que se
desarrollan operaciones de obtencion, transformacion, elaboracién y reparacion de productos (inclusive los
talleres de reparacién de vehiculos), asi como los destinados a la guarda de cualquier tipo de materia para su
posterior distribucién o almacenamiento definitivo (inclusive los estacionamientos de camiones con mercancias).
Las oficinas, vestuarios, locales de reunion, comedores, etc., que formen parte de la misma actividad y estén
ubicadas en el mismo edificio, cumpliran con las condiciones tanto de caracter general como particular relativas a
Su uso.

2. Los edificios o establecimientos a los que sea de aplicacién este uso ademas de cumplir las condiciones
establecidas en la normativa relativa a la edificacion, cumpliran las normas generales de la presente Ordenanzay
las especificas de las actividades o usos secundarios que en las mismas se ejerzan o desarrollen.

3. Cuando el ordenamiento urbanistico admita la compatibilidad, dentro de un mismo edificio, de los usos de
almacenamiento o industriales con otros usos, las zonas destinadas a aquellos deben cumplir las siguientes
condiciones:

a) La carga de fuego ponderada, determinada de acuerdo con la Instruccién 1/83 de 10-1-83, no
sera mayor que 200 Mcal/m?.

b) La comunicacion con cualquier zona del resto del edificio sera a través de vestibulo previo, con
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puerta RF-60".

C) Cuando se ubiquen en planta baja o de sétano las escaleras, rampas, puertas de acceso y otras
comunicaciones, seran independientes del resto de las vias de evacuacion del edificio y los
huecos de ventilacion o iluminacién, abiertos a fachadas posteriores o a patios del edificio,
distaran al menos 6 m de los restantes del edificio o dispondran de voladizos sobre ellosde 1 m
de vuelo y seran al menos EF-60".

d) Cuando estén situados en planta s6tano se compartimentaran en sectores de incendio cuyas
superficies construidas no superen los 300 m? y cuyos elementos estructurales tengan un grado
de estabilidad al fuego EF-180". Cuando la ubicacion sea en planta baja o de piso, los sectores
de incendio no superaran los 2.500 m” y los elementos estructurales seran EF-120". En
cualquier caso, los grados de estabilidad al fuego de los elementos estructurales de las zonas de
uso industrial o de almacenamiento, no seran menores de los exigidos a la estructura del resto
del edificio. Los elementos delimitadores tendran un grado de resistencia al fuego cuyo valor sea,
como minimo, el requerido para la estabilidad al fuego de los elementos resistentes.

e) En cualquier caso, los locales industriales o de almacenamiento situados en edificios con otros

usos, deben cumplir los establecido en el articulo 5 de la NBE-CPI-91.

4, Las industrias y almacenamientos se clasificaran conforme al nivel de riesgo intrinseco de dichas
instalaciones, quedando dichos niveles establecidos en funcién de la carga de fuego ponderada del local, de la
siguiente forma:

NIVELES DE RIESGO INTRINSECO

BAJO: Qp menor que 200 Mcal/m?
MEDIO: Qp entre 20 y 800 Mcal/m?
ALTO: Qp mayor que 800 Mcal/m?

El célculo de la carga de fuego ponderada (Qp) se hara segun el procedimiento indicado en la Instruccién
1/83 de 10-1-83.

5. En funcién del nivel de riesgo intrinseco, los edificios para usos industriales o de almacenamiento se
compartimentaran en sector de incendio de superficie construida méaxima:

RIESGO ALTO: 1.000 m?

RIESGO MEDIO: 2.500 m?

RIESGO BAJO: 5.000 m?

Los edificios y establecimientos correspondientes a este uso se pondran sectorizar en locales o zonas
con diferentes niveles de riesgo, debiendo cumplir cada uno de ellos los requerimientos aplicables en funcion de
su superficie y nivel de riesgo.
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Las superficies maximas de los sectores de incendio establecidas podran duplicarse cuando todo el
sector esté protegido con una instalacion de extincién automatica, cuyas caracteristicas sean las exigidas por su
reglamentacién especifica.

En los edificios y en los establecimientos exentos en mas del 75% de su perimetro, los recintos diafanos
directamente accesibles desde el espacio libre exterior pueden constituir un Unico sector, cualquiera que sea su
superficie construida, siempre que al menos el 90% pertenezca a una misma planta y que no exista sobre dicho
sector ninguna zona habitable.

Los locales de riesgo alto no podran ubicarse bajo rasante con una altura de evacuacion ascendente
maxima de 4 m constituyendo sector de incendio con sistema de ventilacion natural independiente del resto del
establecimiento y cumpliendo lo establecido en el articulo Ill. 14 de este Anexo.

6. - DEL PERSONAL. A efectos de estudios para evacuacion, la ocupacion en edificios y establecimientos
dedicados a este uso, seran la reflejada en la documentacion laboral oficial que legalice el funcionamiento de la
actividad incrementada en un 10%, o bien de 1 persona por cada 10 m? o fraccion de superficie Gtil en industrias
y de 1 persona cada 40 m? o fraccion de superficie Gtil en almacenes, todo ello en el caso de no aportarse la
citada documentacion.

7. - En cuanto a condiciones y elementos de evacuacién de los edificios y establecimientos dedicados a este
uso se cumpliran lo establecido en los articulos 7, 8, 9, 10 y 12 de la NBE-CPI-91, con las excepciones
siguientes:

b) Las escaleras para evacuacion ascendente y las descendentes que sirvan a dos o mas
plantas deberan ser protegidas.

C) Las escaleras con altura de evacuacion descendente igual o mayor de 15 metros,
deberan ser especialmente protegidas.

d) En caso de montacargas en caja de seccién mayor de 1 m?y que comuniquen distintos
sectores de incendios, sera necesario la existencia de vestibulo previo, no pudiendo
accederse al mismo desde el recinto de una escalera protegida.

e) Podran admitirse, en cualquier caso, escaleras de incendios, segun las define el articulo
11 de la NBE-CPI-96, como escaleras abiertas. Para considerarse como protegidas
deberan mantener distancias de 1,5 m a huecos de fachadas, las cuales deberan ser
RF-120"y las puertas de acceso RF-60".

8. - En cuanto a sefializacion e iluminacién de los edificios y establecimientos dedicados a este uso se
cumpliran lo establecido en el articulo 12 de la NBE-CPI-91.

9. - La exigencia del comportamiento ante el fuego de los elementos constructivos y de los materiales, se
definiran segun lo establecido en el articulo 13 de la NBE-CPI-91.
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correspondiente a este uso, se fijaran segln el siguiente cuadro:

Los valores de la estabilidad ante el fuego exigibles a la estructura portante de un edificio

MAXIMA ALTURA DE EVACUACION DEL EDIFICIO
<15 > 15

NIVELES DE RIESGO INTRINSECO [P. SOTANO |P.BAJAY P.SOTANO |P.BAJAY
DEL ESTABLECIMIENTO P. PISOS P. PISOS
RIESGO BAJO EF-90 EF-60 EF-120 EF-90
RIESGO MEDIO EF-120° EF-90 EF-180 EF-120°
RIESGO ALTO EF-120° EF-180

GRADO DE ESTABILIDAD AL FUEGO EXIGIBLE EN

ELEMENTOS ESTRUCTURALES

Los forjados y estructuras de cubiertas no previstos para evacuacion incluidos sus soportes, cuyo fallo no
pueda ocasionar dafios a terceros, ni comprometer la estabilidad de otras plantas inferiores 0 compartimentacion
en sectores, tendrdn como minimo un grado de estabilidad al fuego EF-30".

Los elementos estructurales de una escalera protegida que estén contenidas en el recinto de ésta,
tendran como minimo un grado de estabilidad al fuego EF-30". Cuando se trate de escaleras especialmente
protegidas o de escaleras de incendio instaladas en aplicacion del articulo 111.7.e de este Anexo, a los elementos
estructurales no se les exige ningun grado de estabilidad al fuego EF.

11.- En cuanto a la resistencia al fuego exigible a los elementos constructivos de los edificios dedicados a
este uso, se cumplira lo establecido en el articulo 15 de la NBE-CPI-91 con las salvedades siguientes:

a) Los forjados que separan sectores tendran un grado de resistencia al fuego (RF) cuyo valor sea
al menos igual al de estabilidad al fuego (EF) que les sea exigible conforme al articulo 10. de
este Anexo.

b) Los edificios destinados a este uso deberan estar sectorizados con otros edificios por una
separacién o por un muro contrafuegos a establecer en funcién del nivel de riesgo, segun lo
siguiente:

RIESGO ALTO: 10 metros 0 RF-240°

RIESGO MEDIO: 5 metros o RF-180"

RIESGO BAJO: 3 metros o RF-120°

El muro contrafuegos no podra tener aberturas, excepto si se trata de puertas de
comunicacion que dispongan de cierre automatico, y de una RF minima de la mitad de la exigida
al muro.
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El muro contrafuegos superara la cubierta en 60 cm. en cualquier punto de ella, salvo
que en la parte superior se prolongue con elementos de igual RF a aquella exigida al muro en
una anchura minima de 1 metro en proyeccién horizontal y la cubierta esté integramente
ejecutada con elementos MO 6 M1, en una franja de 3 metros de anchura paralela al muro.

No se exigira ninguna sobreelevaciéon del muro contrafuegos cuando la diferencia de
altura entre los edificios separados por el muro sea igual o superior a 2 metros, siempre que la

cubierta del edificio més bajo esté ejecutada con materiales MO o M1 en una franja de 3 metros
de anchura paralela al muro.

12.- Las condiciones exigibles a los materiales utilizados en los edificios y establecimientos dedicados a este
uso, asi como la comprobacion del comportamiento ante el fuego, cumpliran lo establecido en los articulos 16 y
17 de la NBE-CPI-96

13.- Enlos establecimientos dedicados a este uso las instalaciones generales cumpliran lo establecido en el
articulo 18 de la NBE-CPI-96.

14.- Los edificios y establecimientos dedicados a este uso deberan disponer de sistemas de ventilacion
natural para evacuacion de humos, dimensionado segun lo siguiente:

Locales en planta sétano.-
RIESGO BAJO: 0,5 m® por cada 150 m? o fraccién de superficie construida.
RIESGO MEDIO: 0,5 m? por cada 100 m? o fraccion de superficie construida.

Locales en planta baja y pisos.-

RIESGO BAJO: 0,5 m? por cada 200 m? o fraccion de superficie construida.
RIESGO MEDIO: 0,5 m? por cada 150 m? o fraccion de superficie construida.
RIESGO ALTO: 0,5 m? por cada 100 m? o fraccion de superficie construida.

En aquellos establecimientos que por el tipo de procesos o por la haturaleza de los productos se precisa
de instalaciones de aireacion mecanica al objeto de mantener temperaturas determinadas, grados de humedad u
otras causas, la ventilacién natural podra permanecer cerrada durante el funcionamiento ordinario de la actividad
pero dispondréa de sistemas de apertura automatica para caso de incendio.

15.-  Los establecimientos dedicados a este uso calificados como riesgo alto asi como los calificados de riesgo
medio cuya superficie total construida sea igual o superior a 2.000 m?, deberan disponer de Plan de Emergencia
redactado conforme al Manual de Autoproteccion de la Orden del Ministerio del Interior, de 29/11/84, B.O.E de
26/02/85.

16. - Todo establecimiento industrial o de almacenamiento debe disponer de extintores portatiles. Su grado de
eficacia sera en funcion de la naturaleza de los productos y del tipo de fuego previsible ¢, pero en ningln caso
sera inferior a 132 y/o 89B. Se instalaran conforme a los criterios siguientes:
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a) La longitud de recorrido real desde uno de ellos hasta la puerta de acceso sea menor de 5 m.

b) La longitud de recorrido real desde todo origen de evacuacién hasta alguno de ellos, incluido el
situado junto a la puerta de acceso, no superara los 15 m.

c) Se dispondran de forma que puedan ser utilizados de manera rapida y facil; siempre que sea
posible se situaran en los paramentos, de forma tal que el extremo superior del extintor se
encuentre a una altura sobre el suelo menor que 1,70 m.

17.-  Estaran dotados con instalacion de columna seca todos los edificios destinados a este uso, cuya altura
de evacuacion sea igual o mayor de 15 m. Las bocas de salida estaran situadas en todos los recintos de las
escaleras previstas para evacuacion o en vestibulos a ellas.

18.- Los establecimientos comprendidos en este Anexo, excepto los de nivel de riesgo intrinseco bajo de
superficie construida inferior a 500 m?, dispondran de instalacién de bocas de incendio equipadas, en nimero y
situacion que bajo su accion quede cubierta la totalidad de la superficie. Las bocas de incendio equipadas deben
ser del tig)o de 25 mm., salvo en los locales de nivel de riesgo intrinseco alto con superficie construida superior a
1.000 m*, en los que se utilizaran bocas de incendio equipadas del tipo de 45 mm.

19.- Los establecimientos, locales o zonas comprendidos en este Anexo calificados de nivel de riesgo
intrinseco alto, dispondran de sistemas de alarma y de extincidon automatica de incendios adecuada a la
naturaleza de los procesos y materiales correspondientes a la actividad desarrollada.

Asimismo, los establecimientos, locales 0 zonas de nivel de riesgo medio dispondran, al menos, de
deteccion de incendios dotado de transmision de alarma.

20.- Dispondran en todos los recorridos de evacuacion de alumbrado de emergencia con una intensidad
minima de 3 luz y sefializaciébn de recorridos de evacuacion y salidas, todos los establecimientos
correspondientes a este uso calificados de nivel de riesgo intrinseco alto y las de nivel de riesgo intrinseco medio
0 bajo con superficie construida total igual o superior a 500 m?>.
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CAPITULO 8: CONDICIONES AMBIENTALES.
Art. 3.8.1. Definicién.

1. Las Condiciones Ambientales son las que se imponen a las construcciones cualquiera que sea la
actividad que alberguen y a sus instalaciones para que de su utilizacién no se deriven agresiones al medio natu-
ral por emision de radiactividad, gases nocivos, humos o particulas, perturbaciones eléctricas, ruidos,
vibraciones, deslumbramientos, o por sus vertidos liquidos o sélidos.

2. Las condiciones ambientales se aplicardn en obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y en
las de reestructuracion, y en todas las demas que a juicio del Ayuntamiento su observancia no represente una
desviacién importante en los objetivos de la misma.

Art. 3.8.2. Compatibilidad de Actividades.

1. Solo podran instalarse Actividades autorizadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, en los lugares y condiciones previstos en el mismo.

2. Para que una Actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:

a) No generar emanaciones de gases nocivos o vapores de olor desagradable, humos o particulas
en proporciones superiores a las marcadas en estas Normas.

b) No utilizar en su proceso productivo elementos quimicos inflamables, explosivos, téxicos o, en
general, que produzcan molestias.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por chimeneas de
caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas
desde el exterior, o lo sean en cuantia inferior a la determinada en estas Normas.

e) No transmitir al exterior niveles de perturbacion ambiental superiores a los autorizados por las
presentes Normas.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas correctoras, el Ayuntamiento
podra ejercer las acciones sancionadoras que tuviera establecidas.

Art. 3.8.3. Lugares de Observacion de las Condiciones Ambientales.

1. El impacto producido por cualquier actividad en el medio urbano esta limitado en sus efectos
ambientales por estas Normas, cuyo cumplimiento se comprobara en los siguientes lugares:

a) En los puntos de efectos mas aparentes, en el caso de gases nocivos, humos, polvo, residuos o
cualquier otra forma de contaminacion, deslumbramientos, perturbaciones eléctricas o
radiactivas.

b) En el perimetro del local o de la parcela si la actividad es Unica en edificio aislado, para la
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comprobacion de ruido, vibraciones, olores o similares.
c) Cuando se aprecie peligro de explosion se medira en los puntos de origen.

Art. 3.8.4. Emisiéon de Radioactividad y Perturbaciones Eléctricas.

1. En ningln caso se permitiran actividades que emitan radiaciones peligrosas, ni las que produzcan
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aqué-
llos que las originen.

2. Se prohibe lainstalacién de Centrales Nucleares y Basureros Radiactivos en todo el Territorio Municipal.

Art. 3.8.5. Transmisién de Ruido.

Se estara a lo especificado en la Norma Basica de la Edificacion referente a Condiciones Acusticas NBE CA
gue se encuentre en vigor, asi como lo referido a la Ordenanza Municipal Reguladora de la Proteccion
Ambiental contra la Contaminacién Acustica (BOP n° 311 de 31-12-92).

Art. 3.8.6. Vibraciones.

No podra permitirse vibraciéon alguna que sea detectable sin instrumentos en los lugares de observacion
especificados en el Art. 3.8.3. Para su correccion se dispondran bancadas antivibratorias independientes de la
estructura del edificio y del suelo del local para todos aquellos elementos originadores de vibracion, asi como de
apoyos elasticos para la fijacién a paramentos. Las vibraciones medidas en Pals (Vpals = 10 log. 3.200.A2.N3,
siendo A la amplitud en centimetros y N la frecuencia en hertzios) no superaran los siguientes valores:

a) Junto al Generador: vibracion maxima igual a 30 Vpals.
b) En el Limite del Local: vibracién maxima igual a 17 Vpals.
c) Al Exterior del Local: vibracion méaxima igual a 5 Vpals.

Art. 3.8.7. Deslumbramientos.

Se prohibe todo tipo de deslumbramiento directo o reflejado visible desde los lugares de observacion descritos
en el Art. 3.8.3., provocado por fuentes luminosas de gran intensidad o procesos de incandescencia a altas tem-
peraturas, tales como combustion, soldadura y otros.

Art. 3.8.8. Emisién de Gases, Humos, Particulas y Otros Contaminantes.

1. No se permitira la emisién de tipo alguno de cenizas, polvo, humos, vapores, gases u otras formas de
contaminacién que puedan causar dafios a la salud de las personas, a la riqueza animal o vegetal, a los bienes
inmuebles, o deterioren las condiciones de limpieza propias del decoro urbano.

2. En ningln caso se permitira la manipulacién de sustancias que produzcan olores detectables sin
necesidad de instrumentos en los lugares sefialados en el Art. 3.8.3.

3. Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la atmésfera, no podran
ser evacuados en caso alguno libremente al exterior, debiéndolo hacer a través de conductos o chimeneas que
se ajusten a lo que al respecto fuese de aplicacion.
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4, Para los generadores de calor, el indice maximo de opacidad de los humos sera de uno (1) en la escala
de Ringelmann o de dos (2) en la escala de Bacharach, pudiendo ser rebasados en instalaciones que utilicen
combustibles sélidos durante un periodo méximo de media hora para su encendido.

Art. 3.8.9. Vertidos Industriales.

1. Las aguas residuales procedentes de procesos industriales productivos se decantaran y depuraran en
primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes generales de saneamiento. Las instala-
ciones que no produzcan aguas residuales contaminadas, podran verter directamente con siféon hidraulico
interpuesto.

2. Las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores, deberan someterse a las
prohibiciones y limitaciones establecidas en la reglamentacién sobre vertidos no domésticos a las redes de
alcantarillado.

Art. 3.8.10. Condiciones de Vertido.

Los vertidos residuales de las edificaciones de cualquier tipo y actividades instaladas en el territorio de El Puig,
cumpliran las condiciones establecidas al respecto en el Titulo 8 .
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CAPITULO 9: CONDICIONES ESTETICAS.

Art. 3.9.1. Definicién y Generalidades.

1. Son las condiciones establecidas para que observe la edificacion y demas elementos de incidencia
urbana con el propésito de conseguir la mejor calidad posible de la imagen de la ciudad.

2. Las Condiciones Estéticas son de aplicacion para toda actuacién urbanistica sujeta a licencia municipal.
La regulacién de estas condiciones se establece con caracter general en este Capitulo y con caracter especifico
y en funcién de la idiosincrasia de cada zona en las correspondientes normas de los &mbitos de ordenacion. Sin
perjuicio de lo establecido en el Plan General, las figuras de desarrollo del mismo, y particularmente los Planes
Especiales de Proteccién, podran desarrollar y completar las presentes condiciones estéticas en parte o en la
totalidad del Término Municipal de El Puig.

3. El fomento y la defensa de la imagen urbana y rural del municipio corresponde al Ayuntamiento de El
Puig, por lo que cualquier actuacion que afecte a ésta debera adecuarse a sus criterios. El Ayuntamiento podra
denegar o condicionar las licencias de cualquier actuacion que resultasen lesivas, inconvenientes o antiestéticas
para laimagen del campo y la ciudad o cualquiera de los elementos que la conforman o inciden sobre la misma.

4, En todo caso, y a efectos de la valoracién de los aspectos estéticos del ambiente y de la edificacién del
municipio, se asumiran en la actuacion del Ayuntamiento, los criterios del bien hacer Arquitectura
Contemporanea y especialmente se asegurara la adecuacién al entorno de cualquier edificio que se proyecte en
una zona consolidada.

5. La Proteccion de la Estética y de laimagen urbana es obligacién de todos los propietarios de inmuebles
y solares, en tanto parte del Deber de Conservar las condiciones minimas de Ornato. En consecuencia, el
Ayuntamiento podra exigir la ejecucion de obras para la puesta en valor de dichaimagen en base al Art. 86 de la
LRAU.

Art. 3.9.2. Hallazgos Arqueolégicos.

Si se produjeran hallazgos de interés arqueoldgico, histérico o artistico, las licencias otorgadas se consideraran
extinguidas, produciéndose su caducidad en los términos de lo previsto en el nimero 4 del Art. 2.5.11, de-
biéndose interrumpir las obras o actividades de que se trate en el mismo momento en que aparezcan los
indicios relacionados con el posible hallazgo, y estando obligado el promotor de las mismas a comunicarlo al
Ayuntamiento de inmediato. Para la reanudacion de las obras o actividades interrumpidas sera precisa licencia
especial municipal, con autorizacion de los organismos competentes de la Administracién Autbnoma o Estatal,
segun la naturaleza e interés del hallazgo.

Art. 3.9.3. Medianeras.

1. Las paredes medianeras vistas desde el espacio publico, -aunque sea temporalmente- deberan tratarse
como fachadas en integracion con las constantes estéticas de interés que presenten los edificios contiguos
aisladamente o como elementos conformadores de la escena urbana.

2. El Ayuntamiento podra establecer normas y criterios estéticos o emprender obras de mejora de
medianeras en los casos en que por razones de ornato publico urbano lo considere conveniente atendiendo las
determinaciones de los oportunos programas ejecutivos.
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Art. 3.9.4. Fachadas.

1. Cuando la edificacién objeto de obra sea contigua a edificaciones protegidas se adecuara especialmente
la composicion de la nueva fachada a las preexistentes armonizando las lineas fijas de referencia (cornisas,
aleros, impostas, zécalos, recercados), los ritmos y proporciones de vanos y macizos, la textura y color de los
materiales y los criterios de lenguaje arquitecténico. Se prohiben las actuaciones miméticas, las desarraigadas y
las extemporaneas.

2. Podra modificarse la composicion de la fachada de los edificios mediante proyectos de conjunto. Toda
alteracion de cualquier elemento de la fachada visible desde el exterior requerira la aprobacién del proyecto de
conjunto por el Ayuntamiento y el acuerdo de la mayoria de sus propietarios. En todo caso, la composicion de la
planta baja sera integrada con el resto del vuelo del edificio.

3. Sin perjuicio que sean de aplicacion Condiciones mas estrictas de los ambitos de ordenacion
correspondientes, en edificaciones aisladas, los salientes de cornisas y aleros podran llegar hasta un (1) metro
medido desde el paramento de fachada, y en edificacién cerrada -entre medianeras- esta medida se reducira a
un maximo de cuarenta (40) centimetros. Cualquier otro saliente del plano de fachada debera ser igual o inferior
a ciento diez (110) centimetros, a excepcidn de los balcones y terrazas de la edificacion aislada cuyo vuelo
maximo podré medir hasta ciento cuarenta (140) centimetros siempre que recaigan integramente a suelo priva-
do. Ningun elemento voladizo podra superar la linea del encintado de la acera de la calle a la cual recae y se si-
tuaran a -como minimo- tres (3) metros sobre la rasante oficial de la via publica, cota natural del Terreno en
Suelo No Urbanizable, o cota natural de la Parcela en Suelo Urbano o Urbanizable.

4, Los aparatos e instalaciones de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos,
extractores y otros artilugios similares o equivalentes no podran tener salida a fachada a menos de tres (3)
metros sobre la rasante de la acera, y su disposicién sera tal que perjudique lo menos posible la composicién de
ésta.

5. Se autorizaran en general y tras comprobar su adecuacion al entorno, plantas porticadas y soportales
ante fachadas, siempre que se sitlien a nivel de via publica y sin cerramientos y su uso sea publico, y como tal
se haga constar en el Registro de la Propiedad.

6. A excepcion del nimero anterior, no se construirdn fachadas de volimenes torturados, ni ciegas ni de
composiciones exceéntricas respecto a las caracteristicas tradicionales de la edificacion de El Puig. El
Ayuntamiento evaluard la calidad arquitectonica de los proyectos de ejecucion.

7. Cualquier elemento voladizo de las edificaciones entre medianeras estara situado a una distancia
minima de la vecina, tal que trazando todos los angulos de cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales res-
pecto a la fachada propia desde cualquier punto de la repisa, la interseccion de las lineas se produzca en la
misma, 6 sesenta (60) centimetros. Los huecos de ventanas deberan estar situados respecto a la medianera
como minimo a sesenta (60) centimetros y los huecos de puertas en planta baja, a cuarenta (40) centimetros.

Art. 3.9.5. Elementos Aislados vy Publicitarios.

1. Solo se permitira la construccion de marquesinas cuando estén previstas en proyecto unitario del edificio
y tendran un saliente méximo de veinticinco (25) centimetros.

2. Los toldos maviles estaran situados en todos sus puntos a una altura minima sobre la acera de
doscientos veinticinco (225) centimetros y no podran sobresalir mas de tres (3) metros, ni mas el ancho de la
acera menos veinte (20) centimetros.
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3. El saliente maximo de las muestras (anuncios paralelos al plano de fachada), sera de veinte (20)
centimetros, y el de los banderines (anuncios ortogonales al plano de fachada) de sesenta (60) centimetros,
debiendo estar situados ambos a mas de doscientos veinticinco (225) centimetros sobre la rasante de la acera.
La dimension vertical de los mismos no excedera los noventa (90) centimetros.

4, Fuera del suelo urbano se prohibe la publicidad exterior, autorizandose sélo la instalacién de carteles
informativos no publicitarios como rétulos con la denominacién de los establecimientos, indicaciones de la
actividad desarrollada, carteles sefializadores y/o informativos de carreteras.

8. Los elementos luminosos se compondran mediante luminarias de intensidad constante.

9. Podran autorizarse puntualmente otro tipo de elementos publicitarios, que estuvieran técnicamente
justificados, y siempre que su licencia fuera concedida por el Pleno Municipal.

Art. 3.9.6. Cerramientos.

1. Sin perjuicio de lo establecido en el Art. 3.1.4., todos los solares, asi como los terrenos que el
Ayuntamiento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineacién oficial,
con altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros y de materiales que aseguren su estabilidad y
conservacién en buen estado.

2. Cuando las normas de aplicacién del &mbito de ordenacién correspondiente no determinen la forma de
los cerramientos de parcelas con edificacién aislada que se consolide a tenor de las mismas, éstos se
conformaran mediante muretes de fabrica de altura no superior a un (1) metro. Por encima de esta altura se
permitira la disposicion de elementos vegetales hasta un maximo de ciento ochenta (180) centimetros que
pueden crecer entre montajes livianos o verjas.

3. En ningln caso se permitird el remate de cerramientos con piezas punzantes que puedan causar
lesiones a personas o animales.

Art. 3.9.7. Composicion de las Edificaciones de Areas del Casco Urbano.

1. Todas las edificaciones promovidas en el Territorio Municipal se disefiaran en integracion con el entorno
consolidado excluyendo las propuestas de lenguaje y estructura formal apartadas de la esencia y significado del
Hecho Arquitecténico.

2. Sin perjuicio de las condiciones estéticas y compositivas reguladas en los respectivos Capitulos del
Titulo 6, en las Areas de Ordenanza C-1, C-2, C-4, C-5, C-6, C-7, C-8, C-9, C-10, C-11y C-12, se respetaran
los pardmetros geométricos y limitaciones a continuacion impuestos:

a) Se prohiben los miradores y los cuerpos de fabrica voladizos cerrados aun perceptualmente.

b) La longitud total de los voladizos accesibles (balcones), no superara el sesenta por cien (60%) de la
suma de las longitudes de fachada de cada una de las plantas altas excluyendo la de cubierta.

c) La distancia minima de los voladizos a la medianera vecina sera tal que trazando todos los angulos de
cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales respecto la fachada propia desde cualquier punto de la repisa, la
interseccién de las lineas se produzca en la misma, 6 sesenta (60) centimetros. Los huecos de ventanas
deberan estar situados respecto a la medianera como minimo a sesenta (60) centimetros y los huecos de
puertas en planta baja, a cuarenta (40) centimetros.
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d) Se prohiben los aplacados y revestimientos distintos a la pintura -que sera necesariamente de tonos cla-
ros, blancos o de color, por encima de la linea superior de zécalos (no los fajones o esquineras), pudiendo ser
éstos de tipo integral en plantas bajas cuando se justifiquen unitariamente en el Proyecto de Ejecucion
correspondiente.

e) Excepto en el entorno del Monasterio y en las areas de ordenanza C-1, C-2 y C-4, se permite el uso del
ladrillo cara vista en tonos claros (no rojos ni marrones), y de 5 centimetros como méaximo de espesor del
ladrillo.

f) Las cubiertas de teja tendran pendientes comprendidas entre quince (15) y veinticinco (25) grados
sexagesimales. Su solucién formal estard justificada en el correspondiente proyecto técnico en base a la
adecuacion e integracién con el entorno consolidado.

3. Ademas de las limitaciones impuestas por aplicacion del nimero anterior, en las Areas de Ordenanza C-
1, C-2, C-4, C-5, C-6, C-7 y C-8 deberan observarse las siguientes:

o)) Los voladizos se construirdn mediante placas delgadas (maximo quince (15) centimetros).
h) Los balcones tendran antepechos calados en toda su altura.
4, En cuanto al Area de Ordenanza C-15, se respetaran las Condiciones Estéticas y Compositivas

establecidas en la seccién 3 del Capitulo 15 del Titulo 6 (Art. 6.15.9. y ss.), estdndose a las instrucciones
redactadas para las intervenciones edificatorias en su ambito y las determinaciones de los Concursos Publicos
obligatorios por aplicacion del Art. 6.15.11.
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CAPITULO 1: GENERALIDADES.
Art. 4.1.1. Definicién.

1. Seran Condiciones Generales de los Usos, las que deben cumplir las diferentes actividades para ser
radicadas en los lugares dispuestos por el Plan General o el planeamiento que lo desarrolle.

2. Se entiende por Usos, a efectos de la regulacién normativa del planeamiento general, el tipo de actividad
referida en la clasificacion del Art. 4.1.9. que se vincule a suelos de destino urbano, excluyéndose los de
naturaleza rustica propios del suelo no urbanizable salvo que determinaciones especificas de los &mbitos de
ordenacioén correspondientes los incluyan expresamente.

Art. 4.1.2. Aplicacion.

1. Las Condiciones Generales de los Usos seran de aplicacion en la forma y circunstancias que para cada
uno de ellos se establece en el presente Titulo. Ademas de las generales sefialadas para cada uso, éstos
deberan cumplir, si procede, las condiciones generales de la edificaciéon y de su entorno y cuantas se deriven de
la regulacion que corresponda al Ambito de ordenacién correspondiente.

2. Los usos existentes se adecuaran paulatinamente a las presentes normas, en particular cuando en los
inmuebles que los albergan se realicen obras que afecten a los elementos o parametros regulados en este
Capitulo.

3. En todo caso, prevaleceran sobre las normas relacionadas con los Usos objeto del presente Titulo, las
derivadas de aplicar las siguientes del Consell de la Generalidad Valenciana:

- Ley de Actividades Calificadas que se encuentre en vigor.

- Las Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el &mbito de la Comunidad Valenciana que se
encuentren en vigor.

Art. 4.1.3. Reqgulacion de los Usos en las distintas clases de suelo.

Con arreglo a las determinaciones del Art. 8 de la LRAU, la Homologacion establece, para cada una de las
distintas clases de suelo en que se divide el Territorio Municipal, la siguiente regulacion de Usos:

a) En Suelo Urbano los Pormenorizados de las diferentes zonas, Areas o Subdareas de Ordenanza.
b) En Suelo Urbanizable los Globales de cada Sector y el Régimen descrito en los Arts. 4.1.11y 4.1.12.
c) En Suelo No Urbanizable se remite a lo establecido en la Ley 4/92 y sus modificaciones, o la que se

encuentre en vigor en su momento.

Art. 4.1.4. Desarrollo de la Requlacion de Usos.

1 Los Planes Especiales y las Ordenanzas Complementarias especificas en razén de la naturaleza de sus
objetivos (bien de Reforma Interior, de Proteccion o de cualquier otro tipo), podran regular de forma mas
restrictiva la implantacién de usos en la totalidad o en parte del suelo afectado. Dicha mayor restriccion podra
referirse al &mbito fisico de localizacion o de tolerancia de los usos, a su distribucién en el interior de las
edificaciones o a las clases de usos admitidos. Los planes especiales podran admitir usos no contemplados por
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el Plan General siempre que sean compatibles con ellos.

2. Los Planes Parciales deberan desarrollar una regulacion de Usos Pormenorizados en el Sector objeto de
ordenacién, en base a los Usos Globales del Plan General, de manera que cuando en el proceso de urbaniza-
cion el sector alcance la clasificacion de urbano, cuente con un nivel de regulacion homogéneo en grado y
terminologia con el de las areas de ordenanza del suelo urbano.

Art. 4.1.5. Clases de Usos.

1. A efectos de las Normas del Plan General y de las que para su desarrollo se incluyan en Planes
Parciales o Especiales, se establece una doble clasificacion de los Usos. Por un lado se distingue entre Usos
Globales y Usos Pormenorizados, de tal manera que toda actividad debe quedar definida s6lo en una de ambas
categorias. Por otro lado los usos se dividen segln su régimen normativo en un area concreta o parcela en
Usos Predominantes, Compatibles, Complementarios y Prohibidos. Para la mejor regulacion de algunos Usos
Pormenorizados se han distinguido las Categorias Diferenciales descritas en los correspondientes Capitulos de
los Globales regulados en este Titulo.

2. La regulacion de las condiciones de los usos estructurada en base a los globales conforma la presente
seccién. La definicion para cada actividad del caracter del uso (predominante, compatible, complementario o
prohibido), se determina en las condiciones de uso de cada ambito de ordenacion.

Art. 4.1.6. Usos Predominantes, Compatibles, Complementarios y Prohibidos.

1. Uso Predominante: Es aquél que el Plan establece como destino principal de todas las parcelas y
edificaciones de un ambito de ordenacién, y en base al cual y a la consideracion de sus requisitos funcionales,
se han establecido los pardmetros normativos del mismo. Este uso, cumpliendo las condiciones que lo norman,
podra instalarse libremente en cualquier parcela o edificacion del &mbito de ordenacion en que se halla
establecido.

2. Uso Compatible: Es aquel que puede ser instalado en cualquier parcela de un determinado ambito de
ordenacién, adquiriendo el mismo caracter y efectos que el predominante. La compatibilidad de un uso respecto
al predominante no implica que pueda instalarse libremente dentro del ambito de ordenacion, sino Gnicamente
gue la presencia de ambos es aceptable, siempre que el compatible no supere niveles tales que lo conviertan en
la practica en predominante. La instalacion de Usos Compatibles estara condicionada por el desarrollo de la
ordenacién, clausulas locacionales y cumplimiento de relaciones especificas respecto a los Usos Predo-
minantes, estableciéndose como limite general, sin perjuicio de restricciones mayores para cada ambito de
ordenacion, que los usos compatibles y sus complementarios no superen el cuarenta por ciento (40%) de la
superficie total edificable en el mismo.

3. Uso Complementario: Es el que no siendo predominante o compatible puede coexistir con el uso
principal por requerimientos funcionales o urbanisticos o acompafiarlo sin generar conflicto con éste. La superfi-
cie ocupada por un uso complementario no debe superar el cuarenta por ciento (40%) de la asignada a la
parcela por las condiciones de edificabilidad del &mbito de ordenacién correspondiente.

4, Uso Prohibido: Es aquel cuya instalacion en un ambito de ordenacién no es permitida por las Normas del

Plan General o las de las figuras que lo desarrollen, bien porque sea incompatible con los usos predominantes o
en razon a que se ha conceptuado de tal modo en otras disposiciones aplicables.

Art. 4.1.7. El control del Uso y el Régimen de Fuera de Ordenacion.
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1. El Uso del Suelo y de la Edificacion es uno de los componentes fundamentales de la ordenacién
urbanistica del Término Municipal de El Puig y, por tanto, su instalacion debe regirse por el presente Plan
General y sujetarse a la obtencién de licencia y demas actos de control administrativo del Ayuntamiento tal
como se regulan en estas Normas.

2. Si un suelo o edificacion no esta ocupado por el uso al que el Plan lo destina, se considerara como
Fuera de Ordenacién, por los motivos de uso.

Art. 4.1.8. Régimen General de los Usos Complementarios.

1. Sin perjuicio que en las normas de cada uso o de cada ambito de ordenacién se establezcan
condiciones mas restrictivas o especificas, cada uno de los usos globales enumerados en el Art. 4.1.9. permite
con caracter general la coexistencia de los usos pormenorizados indicados a continuacion en régimen de usos
complementarios cuando aquél es el predominante en una parcela o edificacion.

2. Con caracter general, los usos complementarios del uso global residencial predominante son:
a) Uso global industrial en uso pormenorizado de taller doméstico.
b) Uso global industrial en uso pormenorizado de artesania y oficios artisticos.
c) Uso global terciario en uso pormenorizado de comercio en su categoria de local
comercial.
d) Uso global terciario en uso pormenorizado de oficinas en su categoria de despacho
profesional.
e) Uso global de transportes en uso pormenorizado de aparcamientos en su categoria de
garaje.
f) Uso global dotacional en todos sus usos pormenorizados Yy categorias.
3. Con caracter general, los usos complementarios del uso global industrial predominante son:
a) Uso global residencial en uso pormenorizado de vivienda unifamiliar (destinada a
guardania)
b) Uso global terciario en uso pormenorizado de comercio en su categoria de local
comercial.
c) Uso global terciario en uso pormenorizado de oficinas en su categoria de oficinas
privadas.
d) Uso global dotacional en uso pormenorizado de equipamientos en todas sus
categorias.
e) Uso global dotacional en uso pormenorizado de espacios libres en todas sus
categorias.
f) Uso global dotacional en uso pormenorizado de servicios infraestructurales.
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Q) Uso global de transportes en uso pormenorizado de aparcamientos.
h) Uso global de transportes en uso pormenorizado de instalaciones de servicio al
vehiculo.
4, Con caracter general, los usos complementarios del uso global terciario predominante son:
a) Uso global industrial en uso pormenorizado de almacenaje y comercio mayorista.
b) Uso global industrial en uso pormenorizado de talleres domésticos.
c) Uso global industrial en uso pormenorizado de artesania vy oficios artisticos.
d) Uso global dotacional en uso pormenorizado de equipamientos en todas sus
categorias.
e) Uso global dotacional en uso pormenorizado de espacios libres en todas sus
categorias.
f) Uso global dotacional en uso pormenorizado de servicios urbanos.
Q) Uso global de transportes en uso pormenorizado de aparcamientos.
5. Con caracter general, los usos complementarios del uso global dotacional predominante son:
a) Uso global residencial en uso pormenorizado de vivienda unifamiliar.
b) Uso global terciario en uso pormenorizado de hospedaje.
c) Uso global terciario en uso pormenorizado de comercio en su categoria de local
comercial.
d) Uso global terciario en uso pormenorizado de oficinas en su categoria de

administracién publica.
e) Uso global de transporte en uso pormenorizado de aparcamientos publicos.

10. Con caracter general, los usos complementarios de los usos globales ligados al transporte son:

a) Uso global industrial en uso pormenorizado de almacenaje y comercio mayorista.

b) Uso global terciario en uso pormenorizado de oficinas en su categoria de oficinas
privadas.

c) Uso global dotacional en uso pormenorizado de espacios libres.

d) Uso global dotacional en uso pormenorizado de servicios infraestructurales.

Art. 4.1.9. Usos Globales y Pormenorizados.
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Para la Ordenacién y Regulacién de los Usos de destino urbano en el término municipal de El Puig, el presente
Plan General establece cinco (5) Usos Globales, que comprenden a su vez un total de dieciocho (18) Usos
Pormenorizados. La relacion ordenada de Usos Globales y Pormenorizados en la siguiente:
a) Uso Global Residencial

1. Uso Pormenorizado de Vivienda Unifamiliar.

2. Uso Pormenorizado de Vivienda Colectiva.

3. Uso Pormenorizado de Residencia Comunitaria.
b) Uso Global Industrial

4. Uso Pormenorizado de Produccion Industrial.

5. Uso Pormenorizado de Almacenaje y Comercio Mayorista.

6. Uso Pormenorizado de Talleres Domésticos.

7. Uso Pormenorizado de Artesania y Oficios Artisticos.
¢) Uso Global Terciario

8. Uso Pormenorizado de Hospedaje.

9. Uso Pormenorizado de Comercio.

10. Uso Pormenorizado de Oficinas.

11. Uso Pormenorizado de Salas de Reunion.
d) Uso Global Dotacional

12. Uso Pormenorizado de Equipamientos Comunitarios.

13. Uso Pormenorizado de Espacios Libres.

14. Uso Pormenorizado se Servicios Urbanos.

15. Uso Pormenorizado de Servicios Infraestructurales.
e) Uso Global de Transporte.

16. Uso Pormenorizado de Red Viaria.

17. Uso Pormenorizado de Aparcamientos.

18. Uso Pormenorizado de Instalaciones de Servicio a Vehiculos.
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Art. 4.1.10. Simultaneidad de Usos.

1. Todos y cada uno de los suelos y edificaciones del Término Municipal de El Puig -segun el ambito de
ordenacién al cual pertenecen- tienen reguladas sus condiciones de uso en funcion de la unidad espacial de
referencia normativa, que es sobre la que el Plan General asigna uno o mas usos y en la que deben aplicarse
las condiciones reguladas en estas Normas. Toda solicitud de licencia debera indicar el uso que se pretende
para toda la superficie (techada o no) sobre la que se actlie, de manera que no exista espacio alguno sin
asignacion explicita de uso. En el total de la superficie puede haber uno 0 méas usos, y en este Ultimo caso
deben diferenciarse, ya que un mismo espacio no puede contener -a efectos de aplicacion de las Normas- més
de un uso.

2. Cuando la superficie objeto de licencia tenga asignados mas de un uso se determinara la existencia de
Simultaneidad de Usos. Dos usos seran distintos cuando correspondan a dos grupos pormenorizados distintos,
aun cuando se trate del mismo uso global. No se considerara que existe Simultaneidad de Usos cuando los
usos diversos existentes puedan agruparse en uno al permitirlo las condiciones reguladoras del uso agrupador
(por ejemplo el uso de oficinas considerado dentro del uso comercial en algunos supuestos, etc.)

3. Cuando exista simultaneidad de usos cada uno de ellos debera cumplir sus propias condiciones,
estableciéndose los siguientes limites en virtud del caracter que tengan:

a) Un uso prohibido no podra ser simultadneo con algun otro.

b) Un uso complementario puede ser simultaneo con cualquier otro, excepto de los prohibidos y de
otro complementario.

Art. 4.1.11. Régimen de Usos para el Desarrollo de los Sectores de Suelo Urbanizable.

1. En el Capitulo 2 del Titulo 5 se determina el Régimen General del Suelo Urbanizable, definiendo el
marco regulador de la asignaciéon de Usos en las distintas Zonas de planificacion, asi como las corres-
pondientes intensidades.

2. Son Zonas de planificacion las Subareas delimitadas en los Planes Parciales como parte de las Areas de
Ordenanza que se regulen con los parametros de ordenacién de dichas figuras urbanisticas.

3. Ademas de la regulacién de Usos Lucrativos (normalmente albergados en edificios), los Planes
Parciales sefialaran también los terrenos destinados a viales, parques Y jardines publicos y otros servicios y
dotaciones de interés general adscritos a diferentes usos globales.

4, A efectos normativos, se delimitara cada una de las Zonas de planificacién de los Planes Parciales
distribuyendo en las correspondiente Areas de Ordenanza los Usos Predominantes que se consideren idéneos
para conformarlas. Esa distribucion seré efectuada escogiendo entre los de la siguiente tabla, determinandose
suintensidad y calculando el Aprovechamiento Lucrativo de acuerdo con los coeficientes reiterados y el método
establecido en el Art. 5.2.10-

- Vivienda Colectiva 0,70 Ud/m2.

- Unifamiliar Adosada 0.85 Ud/m2.

- Unifamiliar Aislada 0,95 Ud/m2.
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- Comercio 1,00 Ud/m2.
- Garajes 0,50 Ud/m2.
- Oficinas 0,95 Ud/m2.
- Usos Pormenorizados del Global Industrial 0,60 Ud/m2.
- Usos Pormenorizados del Global Dotacional 0,45 Ud/m2.

- Otros Usos Pormenorizados del Global Residencial 0,95 Ud/m2.
- Otros Usos Pormenorizados del Global Terciario. 0,90 Ud/m2.

- Otros Usos Pormenorizados del Global L. al Transporte 0,85 Ud/m2.

5. Excepto la distincién hecha en el pormenorizado de Vivienda Unifamiliar, todos los Usos que componen

la tabla del nUmero anterior son homogéneos con la clasificacion del Art. 4.1.9. y el desarrollo normativo de los
Capitulos 2, 3, 4, 5y 6 del presente Titulo. Se prohibe terminantemente incorporar otros tipos edificatorios, de
modo que a cualquier Area o Subarea de Ordenanza delimitada en los Planes Parciales se le distinguira por
habérsele adscrito un Uso Predominante contenido en esa tabla. Cuando se incorporen Usos Pormenorizados
no explicitamente nhombrados en la tabla, tendran que definirse concretando los elegidos.

6. Corresponde a los diferentes Planes Parciales determinar el régimen de Usos Compatibles y
Complementarios, asi como los Prohibidos.
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CAPITULO 2: USO GLOBAL RESIDENCIAL.

Art. 4.2.1. Definicion.

1. El Uso Global Residencial lo conforman los espacios destinados al alojamiento permanente de las
personas. Se considera parte del uso residencial el area libre privada de la parcela en que se sitta el edificio,
pero no asi cualquier otra construccion (garaje, etc.)

2. Superficie Gtil es la superficie de suelo habitable comprendida en el perimetro definido por la cara interna
de sus cerramientos. Queda excluida, en consecuencia, la ocupada por los cerramientos interiores de la
vivienda, los elementos estructurales y las canalizaciones y conductos de ventilacién.

3. Las condiciones que se sefalan para el uso residencial son de aplicacion en todas las obras de nueva
planta y en las de reestructuracion. También seran de aplicacion en el resto de obras cuando su cumplimiento
no represente desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Art. 4.2.2. Clasificacion.

Se establecen tres grupos de Usos Pormenorizados dentro del Uso Global Residencial:

a) Vivienda Unifamiliar: es aquél edificio de vivienda destinado al uso de una sola familia.

b) Vivienda Colectiva: es aquél edificio de viviendas destinado al uso de mas de una familia, en el que el
acceso exterior a las unidades de vivienda puede ser comin a mas de una.

c) Residencia Comunitaria: cuando el edificio esté destinado al alojamiento estable de personas que no
configuran ndcleo social que pudiera ser considerado como familia, incluidas las casas de huéspedes.

Art. 4.2.3. Condiciones de Instalacién.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.

Art. 4.2.4. Altura de los Techos.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.

Art. 4.2.5. Dimensiones de los Huecos de Paso.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.

Art. 4.2.6. Programa de la Vivienda.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
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sustituyan en su momento.

Art. 4.2.7. Condiciones Complementarias e programa para las Viviendas Colectivas.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.

Art. 4.2.8. Condiciones Higiénicas, de Dotacion de Servicios, de Seguridad y Ambientales de las Viviendas.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.

Art. 4.2.9. Dotacién de Aparcamientos.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.

Art. 4.2.10. Normativa Complementaria de aplicacion.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.

Seccion 2: Residencia Comunitaria.

Art. 4.2.11. Condiciones de Aplicacion.

En este articulo el PGOU se remite a las Normas de Habitabilidad y Disefio de Vivienda en la
Comunidad Valenciana, HD-91 y a la Norma Basica de Proteccion Contra Incendios NB-CPI-96 o las que las
sustituyan en su momento.
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CAPITULO 3: USO GLOBAL INDUSTRIAL.
Art. 4.3.1. Definicién.

1. El Uso Global Industrial lo conforman los espacios destinados a las operaciones de elaboracién,
transformacion, reparacién, almacenaje y distribucién de bienes de consumo.

2. Las condiciones sefialadas para el uso industrial son de aplicacion en todas las obras de nueva plantay
de reestructuracién. También seran de aplicacion en el resto de obras cuando su cumplimiento no represente
desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Art. 4.3.2. Clasificacion.

Se establecen cuatro grupos de Usos Pormenorizados dentro del Uso Global Industrial.:

a) Produccion Industrial: comprende las actividades destinadas a la obtencién o transformacion de pro-
ductos por procesos industriales, sin venta directa al publico.

b) Almacenaje y Comercio Mayorista: comprende las actividades independientes destinadas al depoésito de
bienes y productos, asi como las de distribucién propias del comercio mayorista.

c) Talleres Domésticos: comprende las actividades de reparacién de objetos de consumo doméstico, sin
gue éstos pierdan su naturaleza inicial.

d) Artesaniay Oficios Artisticos: comprende las actividades destinadas a la obtencion de productos indivi-
dualizables mediante procesos basicamente no seriados.

Art. 4.3.3. Condiciones de Instalacién y de Aislamiento.

1. Los usos industriales de transformacién y elaboracion (letra a) del articulo anterior) sélo podran
instalarse sobre parcelas en las cuales constituyan el uso principal predominante o compatible. Los locales de
cualquier otro grupo deberan localizarse en planta baja, semisétano o sétano.

2. En ambitos de ordenacién con uso predominante distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado
a este uso, dispondré los muros de separacion con los colindantes, dejando un espacio libre de ancho minimo
de diez (10) centimetros a fin de evitar contactos y transmisiones directas.

Art. 4.3.4. Dimensiones de los Locales Industriales.

1. La Superficie que ocupa un uso industrial viene fijada por la suma de las superficies Utiles de todos los
locales y espacios destinados a esta actividad.

2. Los usos pormenorizados industriales de Talleres Domésticos y Artesanias y Oficios Artisticos tendran
una superficie maxima de trescientos (300) metros cuadrados, entendiéndose incluidos en el grupo pormenori-
zado de produccién industrial si superan este limite.

3. Los locales industriales de cualquier tipo deberan tener una superficie minima y un volumen minimo
resultante de multiplicar respectivamente por tres (3) metros cuadrados y diez (10) metros cubicos el nimero de
puestos de trabajo previstos para el desarrollo de la actividad.
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Art. 4.3.5. Dotaciones de los Locales Industriales.

1. Servicios higiénicos: dispondran de aseos independientes para los dos sexos que contaran como
minimo con un retrete, un lavabo y una ducha por cada vente (20) puestos de trabajo o fraccidn o por cada mil
(1.000) metros cuadrados de superficie industrial.

2. Aparcamientos: los locales de produccion industrial dispondran de aparcamiento en el interior de las
parcelas privadas a razén de una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados de superficie techada
industrial, distinguiendo entre plazas de automéviles y de camiones en base a la previsién de acceso de unosy
otros. Los locales de almacenaje deben reservar en el interior de la parcela la superficie necesaria para el
estacionamiento y maniobras de carga y descarga de camiones, estimando el valor de esta superficie segun la
actividad concreta del almacén y sus necesidades de funcionamiento, lo cual se justificara explicitamente en la
solicitud de licencia. Los locales de artesania y talleres reservaran suelo para una (1) plaza por cada cien (100)
metros cuadrados construidos, admitiéndose su localizaciéon en el exterior de la parcela privada en las
condiciones del uso comercial.

Art. 4.3.6. Condiciones Ambientales.

1. Todo espacio de trabajo tendra iluminacion y ventilaciéon natural complementada, si fuese necesario, con
luz artificial. En el primer caso, los huecos de iluminacién y ventilacion tendran una superficie total no inferior a
un octavo (1/8) de la que tenga la planta del local. En el segundo caso, se exigira la presentacion de proyectos
detallados de instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire, quedando estas instalaciones sometidas
arevisiones antes de la apertura del local y periédicamente conforme a lo establecido en los correspondientes
programas municipales. En el supuesto que éstas no fueran satisfactorias se fijara un plazo para su correccion,
pudiéndose clausurar el local total o parcialmente si a su terminacién no funcionaran adecuadamente.

2. Todos los paramentos interiores asi como pavimentos serdn impermeables y lisos. Los materiales que
constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y las estructuras resistentes al fuego y de caracteristicas
tales que al exterior no permitan llegar ruidos y vibraciones que produzcan molestias ambientales superiores a
los niveles tolerables establecidos en estas Normas.

Art. 4.3.7. Energia.

1. Podra utilizarse la fuente energética mas adecuada a la actividad desarrollada estableciéndose las
medidas correctoras y reservas de combustibles seglin determinan las disposiciones vigentes.

2. La potencia electromecanica se determinara sumando las de los motores que accionan las maquinas, no
evaluandose la de las portatiles con motores de potencia inferior a doscientos cincuenta (250) vatios, cuando el
namero de éstas no exceda de cuatro (4), ni las de las instalaciones de aire acondicionado, aparatos elevadores
de cualquier tipo, ventilacion forzada, transportes interiores, bombas para elevacion de agua, instalaciones de
comunicacion por aire comprimido, etc.

3. Si en un mismo edificio coexisten diversos talleres (naves nido), ni individualmente ni en conjunto
sobrepasaran los limites del uso pormenorizado que les corresponda.

4, Los motores y las maquinas y toda instalacion electromecanica de los establecimientos industriales
deberan montarse bajo la direccién de un técnico legalmente competente, cumpliendo los requisitos para la
seguridad del personal y los que sean precisos para evitar molestias.

5. La instalacion de calderas y recipientes a presién se sometera a las disposiciones vigentes. No se
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permitiran aparatos de produccién de acetileno (soldadura) en locales situados bajo viviendas.

Art. 4.3.8. Residuos Sélidos y Liquidos.

Si los residuos sélidos o liquidos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden ser
recogidos por el servicio de limpieza domiciliario, seran trasladados directamente al vertedero por cuenta del
titular de la actividad.

Art. 4.3.9. Ordenacion de la Carga y de la Descarga.

1. Por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie techada, la parcela industrial dispondra de
una zona exclusiva para la carga y descarga de los productos en el interior de la misma, dentro o fuera del
edificio, de tamafio suficiente para estacionar un camién, con bandas perimetrales de un (1) metro.

2. En &mbitos de ordenacién de uso predominante residencia, entre las veintidos (22) horas y las ocho (8)
horas sélo se permitir4 la carga y descarga de furgonetas cuya capacidad maxima sea de tres mil quinientos
(3.500) kilogramos y siempre dentro de local cerrado.

Art. 4.3.10. Condiciones de Compatibilidad entre el Uso Industrial y el Residencial.

Seran condiciones indispensables para autorizar el funcionamiento de un uso industrial permitido en un ambito
de ordenacion con uso predominante residencial, ademas de las impuestas puntualmente para cada area de
ordenanza, las siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se precise la fusién de metales o se den
procesos electroliticos , o que puedan desprender olores, vapores, humos o nieblas.

b) Que no utilice disolventes inflamables para la limpieza de maquinas o en cualquier otra operacion.
c) Que las materias primas estén exentas de materias volatiles inflamables y/o toxicas o molestas, y que
los vahos que puedan desprenderse sean recogidos y expulsados al exterior por chimeneas de carac-

teristicas reglamentarias.

d) Que la instalacion de la maquinaria sea tal que ni en los locales de trabajo ni en ningln otro se originen
vibraciones, ni éstas se transmitan al exterior en magnitudes superiores a las de los limites autorizados.

e) Que la insonorizacion de los locales de trabajo sea tal que fuera de ellos y en el lugar méas afectado, el
nivel de ruido no se incremente en mas de tres (3) dB A.

f) Que, ademas de las precauciones contra incendio preceptivas, en todo local en el que se almacenen o
manipulen materias combustibles tenga instalados sistemas de alarma por humos o rociadores automa-
ticos.
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CAPITULO 4. USO GLOBAL TERCIARIO.

Art. 4.4.1. Definicion.

1. El Uso Global Terciario es el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al pablico por empresas 'y
organismos, tales como los de alojamiento temporal, comercio al pormenor, informacioén, administracion, gestion
de actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

2. Las condiciones establecidas para el uso global terciario son de aplicaciéon en todas las obras de nueva
planta y de reestructuracion. También sera de aplicacion en el resto de obras cuando su cumplimiento no
suponga desviacién importante de los objetivos de las mismas.

Art. 4.4.2. Clasificacion.

Dentro del Uso Global Terciario se distinguen los siguientes Usos Pormenorizados:

a) Hospedaje: cuando el servicio consiste en proporcionar alojamiento temporal a las personas.

b) Comercio: cuando el servicio consiste en suministrar mercancias al publico mediante ventas al
pormenor, ventas de comidas y bebidas de consumo en el local (bares, restaurantes, etc.) o prestacion
de servicios.

c) Oficinas: corresponde a las actividades terciarias cuya funcién principal es la prestacion de servicios

administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros analogos, realizados basicamente a  partir
del manejo y transmisién de informacion, bien a las empresas o a los particulares. Se incluyen en este
grupo actividades caracteristicas de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades principales (industria, construccién o servicios) que consumen un espacio propio e indepen-
diente; se incluyen también las de la Administracién Publica, que a su vez pueden considerarse dentro
del uso pormenorizado de servicios urbanos.

d) Salas de Reunion: cuando el servicio esta destinado a actividades ligadas a la vida de relacién, acompa-
fladas, en ocasiones, de espectaculos, tales como pubs, cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta'y
baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en los que se
practiquen juegos de azar.

Seccién 1: Condiciones del Hospedaje.
Art. 4.4.3. Dimensiones.

1. Ningun dormitorio tendra dimensiones menores de las establecidas para los de las viviendas familiares y
todos contaran con un armario ropero de longitud igual o mayor a ciento diez (110) centimetros.

2. Si por las caracteristicas del establecimiento las habitaciones dispusiesen de cocina, se cumpliran las
condiciones que le afecten del programa de vivienda sefialadas en el Art. 4.2.6.

3. Los accesos interiores cumplirdn los requisitos establecidos para las viviendas colectivas.

Art. 4.4.4. Ascensores.
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Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra un aparato
elevador, en proporcién minima de uno por cada treinta (30) habitaciones o fraccion o por cada quinientos (500)
metros cuadrados o fraccién de superficie Util, por encima de dicha altura. Los aparatos elevadores cumpliran lo
dispuesto en el Art. 3.6.16.

Art. 4.4.5. Aseos.
Todos los locales de uso publico dispondran de un retrete y un lavabo independiente para cada sexo por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie util. Cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion

superior a cien (100) metros cuadrados se aumentara un retrete para cada sexo y por cada quinientos (500)
metros cuadrados adicionales o fraccidn superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un lavabo.

Art. 4.4.6. Aparcamiento.

Se dispondréa una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de local destinado a hospedaje
0 por cada tres (3) habitaciones si resultase un nimero mayor.

Seccion 2: Condiciones del Comercio.

Art. 4.4.7. Cateqorias Diferenciales en el Uso Pormenorizado del Comercio.

A los efectos de su concrecién en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, en el uso
pormenorizado del comercio se distinguen las siguientes categorias:

a) Local Comercial: si la actividad comercial tiene lugar en un establecimiento independiente, de dimension
no superior a trescientos (300) metros cuadrados de superficie de venta en comercios alimentarios y
quinientos (500) metros cuadrados en los no alimentarios.

b) Centro Comercial: si en una misma parcela se agrupan mas de cinco (5) locales comerciales, con
accesos, distribucién e instalaciones comunes, y los complejos sobre parcelas en las que mas del
sesenta y cinco por ciento (65%) de su superficie techada es comercial.

c) Grandes Superficies Comerciales: si la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan
bajo una sola firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los trescientos (300) metros
cuadrados de superficie de venta en el comercio alimentario y quinientos (500) metros cuadrados en los
no alimentarios. La instalacion de grandes superficies comerciales se supeditara a la verificacion y
aceptabilidad de los impactos que puedan producir sobre el trafico y la estructura comercial existente en
el término municipal de El Puig y sus aledafios.

Art. 4.4.8. Dimensiones.

1. La superficie de venta es la suma de la superficie Gtil de todos los locales en los que se produce el
intercambio comercial o en los que el plblico accede a los productos, los espacios de permanencia y paso de
los trabajadores y del publico, incluidos bares y restaurantes si existiesen.

2. No sera considerada superficie de venta la destinada a oficinas, almacenaje no visitable por el publico,
zonas de carga y descarga, aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

3. La superficie de venta no serd menor de tres (3) metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con vivienda alguna, salvo que se trate de una edificacion unifamiliar.
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Art. 4.4.9. Circulacién interior.

1. En los locales comerciales todos los recorridos accesibles al publico tendran un ancho minimo de un (1)
metro; los desniveles se salvaran, con un ancho minimo igual, mediante rampas o escaleras.

2. En los centros comerciales y grandes superficies, los recorridos publicos tendran una anchura minima
de ciento cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran con rampas o escaleras de anchura minima
igual que el resto de los recorridos.

Art. 4.4.10. Escaleras.

El nUmero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados o
fraccion de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, y se localizaran en los lugares en que
provoguen menores recorridos. Cumpliran las determinaciones establecidas en el Art. 3.7.7.

Art. 4.4.11. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar en el establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondra un aparato
elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de venta por encima de esa altura; siempre
gue se instale al menos un ascensor, el resto de artilugios necesarios por aplicacion de las proporciones
minimas establecidas en este articulo, podra ser sustituido por escaleras mecanicas. Los aparatos elevadores
cumpliran lo dispuesto en el Art. 3.6.16.

Art. 4.4.12. Altura libre de Pisos.

La altura libre minima de suelo a techo en edificios de uso exclusivo comercial sera de doscientos ochenta (280)
centimetros en todas las plantas. En los edificios con otros usos, los locales comerciales tendran una altura libre
en toda la superficie de venta de doscientos cincuenta (250) centimetros como minimo, sin perjuicio de que se
impongan valores superiores en las normas del ambito de ordenacion, o inferiores cuando se ocupen plantas
bajas construidas con anterioridad a la Aprobacién Definitiva del Plan General.

Art. 4.4.13. Aseos.

1. Todo local con uso comercial debera contar como minimo con un retrete y un lavabo, en proporcién de
uno por cada doscientos (200) metros cuadrados o fraccion de superficie de venta. A partir de superficies de
venta mayores de cien (100) metros cuadrados, se instalaran servicios higiénicos independientes por sexo.

2. Los servicios higiénicos no podran comunicar directamente con la zona de venta, para lo cual debera
instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento. Los aseos de los centros comerciales podran agruparse,
manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superficie total.

Art. 4.4.14. Aparcamientos.

1. Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie comercial
en los locales y centros comerciales.

2. Para las grandes superficies comerciales se dispondra una plaza de aparcamiento en el interior de la
parcela privada por cada setenta y cinco (75) metros cuadrados de superficie comercial no alimentaria y por
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cada cincuenta (50) metros cuadrados de comercio alimentario.

3. Cuando la superficie total comercial en la parcela supere los mil (1.000) metros cuadrados, las
operaciones de carga y descarga tendran que realizarse en un espacio dispuesto especificamente para esta
actividad y separado de los aparcamientos, con dimensiones minimas de siete (7) por cuatro (4) metros.

Art. 4.4.15. Almacenaje de Productos Alimentarios.

Los locales de venta de alimentos dispondran de un almacén o trastienda para su conservacion debidamente
acondicionados, con una superficie minima del diez por ciento (10%) de la superficie de venta del local
destinado a estas mercancias no menor de tres (3) metros cuadrados.

Seccion 3: Condiciones de las Oficinas.

Art. 4.4.16. Cateqorias Diferenciales en el Uso Pormenorizado de las Oficinas.

A los efectos de su concrecién en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, en el uso
pormenorizado de las oficinas se distinguen las siguientes categorias:

a) Servicios de la Administracion: que son aquéllas en las que el servicio es prestado por la Administracion
Publica en todos sus niveles.

b) Oficinas Privadas: cuando es una entidad privada la que presta el servicio.
c) Despachos Profesionales: cuando el servicio es prestado por un profesional liberal en su propia vivien-
da, destinando a este uso algunas de las piezas, o en estudio de superficie Gtil menor de trescientos

(300) metros cuadrados.

Art. 4.4.17. Accesos Internos.

1. Todos los accesos a las oficinas desde los espacios de utilizacion por el publico, tendrdn una anchura
minima de ciento treinta (130) centimetros.

2. La dimension minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de
ochocientos veinticinco (825) milimetros.

Art. 4.4.18. Escaleras.

1. Entre cada dos pisos se dispondra de una escalera por cada quinientos (500) metros cuadrados de
superficie o fraccién medida en el piso inmediatamente superior.

2. Todas las escaleras de los edificios terciarios se situaran donde generen menores recorridos.
Art. 4.4.19. Ascensores.

Cuando el desnivel a salvar dentro del local sea superior a ocho (8) metros se dispondra un aparato elevador
por cada quinientos (500) metros cuadrados sobre su altura.

Art. 4.4.20. Altura Libre de Pisos.

Diligencia: Para hacer constar que este documento
es el Aprobado Definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo
en sesion celebrada el 21-12-99, segun el Art. 39.1 de la LRAU
Valencia, El Secretario.

90



NORMAS URBANISTICAS HOMOLOGACION D EL PGOU DE “EL PUIG” 1.999

La altura libre minima de suelo a techo en edificios de uso exclusivo de oficinas sera de doscientos ochenta
(280) centimetros en todas las plantas. En los edificios con otros usos, las oficinas tendran una altura libre en
toda la superficie de venta de al menos doscientos cincuenta (250) centimetros, sin perjuicio que se impongan
valores superiores en las normas del ambito de ordenacion, o inferiores cuando se ocupen las plantas bajas.

Art. 4.4.21. Aseos.

1. Los locales de oficinas dispondran de un retrete y un lavabo por cada cien (100) metros cuadrados o
fraccion de superficie Gtil. A partir de doscientos (200) metros cuadrados, se dispondran separadamente servi-
cios higiénicos por cada sexo.

2. Los aseos no podran comunicar directamente con el resto del local, debiendo disponerse un vestibulo o
espacio intermedio.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas, podran agruparse los aseos, manteniendo el nUmeroy
condiciones con referencia a la superficie total, incluyendo los espacios libres comunes de uso publico desde
donde se hara el acceso.

Art. 4.4.22. Aparcamientos.

Se dispondrd como minimo una plaza de aparcamiento en el interior de la parcela privada por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie de oficinas cuando ésta no haya de ser utilizable por el publico. En caso contra-
rio, es decir cuando sean de atencién al publico, se dispondra una plaza por cada setenta y cinco (75) metros
cuadrados.

Art. 4.4.23. Condiciones de los Despachos Profesionales.

Cuando los despachos profesionales se integren en viviendas particulares, cumpliran las condiciones del uso
residencial, siempre que la superficie destinada a oficinas no supere el cincuenta por ciento (50%) de la total de
la vivienda. En caso contrario, cumpliran las condiciones establecidas en la presente seccion.

Seccion 4: Condiciones de las Salas de Reunion.

Art. 4.4.24. Condiciones de Aplicacion.

Cumpliran las condiciones del Uso Comercial y aquéllas que le afectan del Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.
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CAPITULO 5: USO GLOBAL DOTACIONAL.

Art. 4.5.1. Definicion.

Es Uso Global Dotacional el que sirve para proveer alos ciudadanos del equipamiento de caracter comunitario y

de los espacios libres plblicos de expansién y ocio que hagan posible su bienestar, y proporcionar los servicios

propios de la vida en la ciudad, tanto de caracter administrativo como de abastecimiento o infraestructurales.

Art. 4.5.2. Clasificacion.

Dentro del Uso Global Dotacional se distinguen los siguientes Usos Pormenorizados:

a) Equipamientos: destinados a las prestaciones sociales que se enumeran el la Seccion 1.

b) Espacios Libres de Uso Publico: comprende los terrenos abiertos y libres de edificacién, con elementos
vegetales u otro tratamiento urbanistico, destinados a garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento
de la poblacion, mejorar el ambiente urbano, aislar las vias de transito, permitir los juegos infantiles y, en
general, propiciar las actividades sociales de relacion. Su régimen normativo se regula en la Seccion 2.

c) Servicios Urbanos: dotaciones para la provisién de los servicios definidos en la Seccién 3.

d) Servicios Infraestructurales: dotaciones destinadas a la provision de servicios vinculados a las infraes-
tructuras tales como el abastecimiento de agua o energia eléctrica, saneamiento, telefonia, etc.

Art. 4.5.3. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones serdn de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento general y las figuras que lo desarrollan destina para ello.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aun sin tener calificacion expresa de dotacion, se
destinen a este uso por estar permitido en las normas del ambito de ordenacién correspondiente.

3. Las condiciones planimétricas y de volumen establecidas en las normas del ambito de ordenacién
correspondiente, solo seran de aplicacion obligada en obras de nueva edificacion.

Art. 4.5.4. Plazas de Aparcamiento, Carga y Descarga.

1. Todo uso dotacional dispondra al menos de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie (til, que se incrementaran en los casos siguientes:

a) En las dotaciones que supongan concentracion de personas, al menos una (1) plaza por cada veinticin-
co (25) personas de capacidad, para todos los usos excepto el religioso en el que sera suficiente una
(1) plaza por cada cincuenta (50) personas.

b) En el equipamiento sanitario, al menos una (1) plaza por cada cinco (5) camas, si las hubiera.

c) En los mercados de abastos y centros de comercio basico, al menos una (1) plaza por cada cuarenta
(40) metros cuadrados de superficie de venta.

2. Los equipamientos educativos que se dispongan en edificios exclusivos contaran con una superficie
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fuera del espacio publico capaz para la espera, carga y descarga de un (1) autobuls por cada doscientas cin-
cuenta (250) plazas escolares o fraccidon superior a ciento veinticinco (125).

3. Los mercados de abastos y centros de comercio basico dispondran, por cada diez (10) puestos de venta
y dentro del local o area comercial, de una zona destinada a carga y descarga , con una altura libre minima de
trescientos (300) centimetros y una superficie de dimension minima de siete (7) metros de longitud y cuatro (4)
de ancho, que se dispondra de tal forma que permita las operaciones de carga y descarga simultaneamente en
cada una de ellas sin entorpecer el acceso de los vehiculos.

Art. 4.5.5. Sustitucién de los Usos Dotacionales existentes.

1. No podré sustituirse los usos dotacionales existentes sin mediar informe técnico municipal que corrobore
gue no responde a necesidades reales o que las mismas pueden satisfacerse por otro medio, y ello s6lo cuando
se lleve a cabo por el procedimiento juridico-urbanistico correspondiente:

2. De ser procedente la sustitucién, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Si esté situado en edificio o parcela que no tenga uso exclusivo dotacional podra sustituirse por cual-
quier uso autorizado en el ambito de ordenacién en que se encuentre.

b) Si es uso exclusivo cumplira las mismas condiciones salvo que el uso primitivo fuera:

- Educativo, Sanitario, de Bienestar Social, Religioso, Servicio Urbano o Infraestructural, que sélo
podran ser sustituidos por otro uso dotacional a excepcién del religioso y el de ocio.

- Cultural, que s6lo podra ser sustituido por otro uso cultural.

- De ocio, que podra ser sustituido por cualquier uso no residencial salvo si se tratara de espectaculos
deportivos o actividades al aire libre que no podra perder el uso dotacional.

- Deportivo, que solo podra ser sustituido por uso de espacios libres puablicos.
- Espacios Libres de Uso Publico, que no podran ser sustituidos en caso alguno.
Seccién 1: Condiciones particulares de los Equipami entos.

Art. 4.5.6. Cateqorias Diferenciales en el Uso Pormenorizado de Equipamientos Comunitarios.

El uso pormenorizado de Equipamientos comprendera todas las dotaciones, sean publicas o privadas,
destinadas a proveer alguna de las siguientes demandas sociales:

a) Educacién: que comprende la formacion de las personas mediante la ensefianza en cualquier nivel
reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la investi-
gacion.

b) Cultura: que comprende la conservacion, exhibicién y transmisién del conocimiento (museos,

bibliotecas, salas de exposicion, etc.)

c) Ocio: que comprende el fomento del ocio enriquecedor y el recreo de las personas mediante actividades
con primacia de su caracter cultural tales como teatro, cinematografo, circo, zool4gicos, espectaculos
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deportivos, etc.

d) Salud: que comprende la prestacién de asistencia médicay servicios sanitarios, en régimen ambulatorio
o con hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.

e) Bienestar Social: que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria a las perso-
nas, mediante los Servicios Sociales.

f) Deporte: cuando se destinan a la dotacién de instalaciones para la practica del deporte por los ciudada-
nos y al desarrollo de su cultura fisica.

Q) Religioso: que comprende la celebracién de los diferentes cultos.

Art. 4.5.7. Equipamiento Educativo.

Los edificios dotacionales destinados a la ensefianza preescolar o basica no superaran la altura de tres (3) plan-
tas, salvo que, para poder disponer de un espacio libre minimo, se debiera dejar la planta baja libre, en cuyo
caso, ésta no contara a efectos de la medicién de altura.

Art. 4.5.8. Equipamiento Cultural.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones legales vigentes, ademas de las establecidas en estas
Normas, en los aspectos de aplicacién para los usos comerciales y de salas de reunion.

Art. 4.5.9. Equipamiento de Ocio.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones legales vigentes, ademas de las establecidas en estas
Normas en los aspectos de aplicacién para los usos comerciales y de salas de reunién, segun los tipos.

Art. 4.5.10. Equipamiento Sanitario y de Bienestar Social.

1. En edificios en que exista otro uso, sélo podra instalarse en planta baja y en primera cuando ésta esté
unida al local de planta baja por acceso propio e independiente.

2. Los consultorios profesionales de superficie inferior a cien (100) metros cuadrados se regiran por las
condiciones del uso terciario en su categoria de oficinas.

Art. 4.5.11. Equipamiento Deportivo.

1. En las parcelas que se destinen a equipamiento deportivo la edificabilidad méxima sera de ocho
décimas de metro cuadrado por metro cuadrado (0,8 m2/m2) de parcela neta, con una ocupacion maxima del
sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela para todas las instalaciones incluso las descubiertas.
Deberé destinarse, al menos, un veinte por ciento (20%) de la superficie de la parcela para ajardinamiento y
arbolado. La altura méxima sera la que requiera el caracter de la instalacién sin superar la maxima permitida en
el ambito de ordenacion en que se encuentre.

2. Si se disponen instalaciones deportivas en edificios con otro uso, se cumpliran las condiciones de
aplicacion en el ambito de ordenacioén en que se localicen.

Art. 4.5.12. Equipamiento Religioso.
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En las parcelas que se destinen a equipamiento religioso, la superficie destinada a actividades
complementarias, incluidas las de residencia, diferentes a las de culto, s6lo podra alcanzar una superficie total
del cuarenta por ciento (40%) de la destinada a éste.

Seccién 2: Condiciones particulares de los Espacios Libres de Uso Publico.

Art. 4.5.13. Cateqorias Diferenciales en el Uso Pormenorizado de los Espacios Libres de Uso Publico.

El uso pormenorizado de los Espacios Libres de Uso Publico, incluye las siguientes categorias:

a) Pargue Suburbano: que corresponde a los espacios exteriores al niicleo urbano forestados y acondicio-
nados en forma natural para su disfrute por la poblacion.

b) Pargue Urbano: que corresponde a las dotaciones destinadas fundamentalmente al ocio, al reposoy a
mejorar la salubridad y calidad ambiental, incluidas dentro del ntcleo urbano.

c) Parque Deportivo: que corresponde a las &reas acondicionadas basicamente para el ejercicio del
deporte programado al aire libre, combinando las caracteristicas de los parques.

d) Jardin: que corresponde a los espacios ajardinados urbanizados destinados, tanto al disfrute de la
poblacién, como al ornato y mejora de la calidad estética de su entorno.

e) Area Ajardinada: que corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal destinadas a la defensa
ambiental, al reposo de los peatones y al acompafiamiento del viario.

Art. 4.5.14. Condiciones de los Parques Suburbanos.

1. Los Parques Suburbanos se utilizaran sélo para fines recreacionales compatibles con las caracteristicas
fisicas del medio natural, limitandose particularmente todo impacto ecolégico.

2. Se admitiran edificaciones aisladas para las actividades recreativas propias del espacio o para dar cobijo
a otras de investigacion e instruccion sobre las caracteristicas del medio fisico. El indice méaximo de edificabi-
lidad ser& de un (1) metro cuadrado por cada diez (10) metros cuadrados de superficie calificada, con altura
maxima de dos plantas y siete (7) metros hasta cornisa.

3. Su tratamiento respetara las caracteristicas fisicas del entorno natural.

Art. 4.5.15. Parques Urbanos.

1. Los Parques Urbanos tendran superficie mayor de dos (2) hectareas y en ellos primaran los elementos
vegetales de especies autdctonas sobre los correspondientes propiamente a la urbanizacion.

2. Podra disponer edificacién que ocupe como maximo el cinco por ciento (5%) de la superficie total y no
rebase la altura media del arbolado cercano.

3. Los parques urbanos contardn con juegos infantiles y areas o circuitos para la practica deportiva no
reglada.

Art. 4.5.16. Parques Deportivos.
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1. Sus instalaciones deportivas se dispondran preferentemente al aire libre. Sin embargo, podran
disponerse en edificacién cerrada siempre que no ocupen mas del cinco por ciento (5%) del parque deportivo,
con edificabilidad maxima de una décima de metro cuadrado por cada metro cuadrado (0,1 m2/m2) de
superficie.

2. Las areas no ocupadas por instalaciones deportivas, cubiertas o descubiertas, representaran, al menos,
el veinte por ciento (20%) de la superficie del parque deportivo y deberan acondicionarse y ajardinarse con los
criterios sefialados para los parques.

Art. 4.5.17. Jardines.

1. Los Jardines se disefiaran priorizando los elementos ornamentales y areas de estancia.

2. Dispondran de juegos infantiles y, en lo posible, de cuantos elementos puedan contribuir al pleno uso
recreativo de los mismos. No habra espacios deportivos ni se autoriza la edificacién de tipos cerrados.

Art. 4.5.18. Areas Ajardinadas.

Se disefiaran atendiendo a la funcién urbana que deben cumplir y a los requisitos que la misma conlleve, bien
de acompafamiento del viario, bien de mejora de la imagen ambiental, etc.

Art. 4.5.19. Acceso a los edificios desde los Parques y Jardines.

Desde los espacios libres de uso publico se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello
cuenten una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros, que facilite el acceso de
personas y de vehiculos de servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de cuarenta (40) metros de la
calzada.

Seccién 3: Condiciones particulares de los Servicio s Urbanos.

Art. 4.5.20. Cateqgorias Diferenciales en el Uso Pormenorizado de los Servicios Urbanos.

El uso pormenorizado de los Servicios Urbanos incluye las siguientes categorias diferenciadas:

a) Mercados de Abastos y Centros de Comercio Basico: mediante los que se proveen productos de
alimentacioén y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacién.

b) Servicios de la Administracién: mediante los que se desarrollan las tareas de la gestion de los asuntos
de la Administracion Publica en cualquiera de sus niveles -central, autonémica o local- y la atencion
ciudadana.

c) Otros servicios Urbanos: mediante los que se cubren los servicios que salvaguardan las personas y los

bienes (bomberos, policia y similares), se mantiene el estado de los espacios publicos, y en general
todas las instalaciones de este tipo de servicios.

Art. 4.5.21. Mercados y Centros de Comercio Béasico.

Los Mercados cumplirdn las condiciones que para los mismos establezca el Ayuntamiento y ademas, las
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correspondientes al comercio contenidas en estas Normas.

Art. 4.5.22. Servicios de la Administracion.

Los Servicios de la Administracion en que se desarrollen actividades de los tipos integrables en la definicion de
oficinas, cumpliran las condiciones que las normas establecen para éstas.

Art. 4.5.23. Otros Servicios Urbanos.

Cumpliran, segun la naturaleza de la instalacion de servicios, las normas de los usos a que sean asimilables 'y
todas las disposiciones vigentes que les sean de aplicacion.

Seccién 4: Condiciones particulares de los Servicio s Infraestructurales.

Art. 4.5.24. Desarrollo de los Servicios Infraestructurales.

1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General, asi como cualquier proyecto que afecte a las
instalaciones de infraestructura debera ser elaborado con la maxima coordinacién entre la entidad redactora 'y
las instituciones gestoras o concesionarias, en su caso. La colaboracion deberd instrumentarse desde las
primeras fases de elaboracion y se producirq de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su
documentacién deberan figurar los acuerdos necesarios para la realizacion coordinada entre las entidades
implicadas.

2. El Ayuntamiento regulard las condiciones especificas de cada tipo de infraestructura.

Art. 4.5.25. Ejecucion de los Servicios Infraestructurales.

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuera menester la expropiacién del dominio se podra
establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones, la constitucion de alguna servidumbre prevista en
el derecho privado o administrativo, con las condiciones establecidas en el Art. 68 LS. Las acciones puestas en
marcha para la implantacion de infraestructuras de conformidad con lo establecido en el Plan General,
conllevaran la declaracién de utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacién de los terrenos e
instalaciones correspondientes.
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CAPITULO 6: USOS GLOBALES LIGADOS AL TRANSPORTE.

Art. 4.6.1. Definicion.

1. Conforman los Usos Globales Ligados al Transporte, los espacios sobre los que se desarrollan los
movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que permiten la permanencia de éstos
estacionados y las instalaciones de servicio a los mismos.

2. Las condiciones que se sefialan respecto a la red viaria y los aparcamientos descubiertos seran de
aplicacion en los terrenos que el Plan califica explicitamente con estos usos, en los que resultaran de las
determinaciones del planeamiento de desarrollo o en los que, aln sin tener expresamente previsto este uso,
puedan destinarse al mismo por estar habilitados en funcién de estas Normas.

3. Las condiciones que se sefialan respecto a los aparcamientos techados y a los talleres e instalaciones
de servicio al automovil, seran de aplicacién en todas las obras de nueva planta y en las de reestructuracion.
También seran de aplicacioén en cualquier otro tipo de obra si su cumplimiento no supone desviacién importante
de los objetivos de la misma.

Art. 4.6.2. Clasificacion.

Los Usos Globales Ligados al Transporte se dividen en los siguientes Usos Pormenorizados:

a) Red Viaria: espacios de transito, pavimentadas o no, destinados a la circulacion de peatones, bicicletas,
automoéviles y medios de transporte colectivo en superficie.

b) Espacios de Aparcamiento: son los destinados al estacionamiento de vehiculos.

c) Talleres e Instalaciones de Servicios a los Vehiculos: locales destinados al mantenimiento y reparacién
del automdvil, incluyendo estaciones suministradoras de carburante.

Art. 4.6.3. Condiciones Ambientales.

1. La ventilacion natural o forzada se proyectara con suficiente amplitud para impedir la acumulacion de
vapores 0 gases nocivos por encima de los limites del Reglamento de Actividades Molestas siendo obligatorio,
cuando exista ventilacion forzada, disponer de un aparato detector de CO por cada quinientos (500) metros
cuadrados, situado en los puntos mas desfavorables, que accione automaticamente la instalacion. La
ventilacion se hara por patios o chimeneas exclusivos, construidos con elementos resistentes al fuego, que
sobrepasaran un (1) metro la altura méxima permitida por las normas, alejados quince (15) metros de cualquier
hueco o abertura de las construcciones colindantes, y si desembocan en lugares de uso o acceso al publico
tendran una altura minima desde la superficie pisable de doscientos cincuenta (250) centimetros, protegiéndose
en un radio de doscientos cincuenta (250) centimetros, de modo que en el punto mas afectado no se superen
los niveles de inmisién. El mando de los extractores se situara en local de facil acceso.

2. En los garajes se permiten huecos de ventilacién a via pablica, siempre que disten un minimo de cuatro
(4) metros de las fincas colindantes. Los situados en sétano ventilarAn mediante chimeneas.

3. La iluminacion artificial se realizara solo mediante lamparas eléctricas con iluminancién minima de
quince (15) lux y uniformidad de uno es a tres (1:3). El Ayuntamiento podra exigir la instalacion de alumbrado
supletorio de emergencia en los garajes de mas de dos mil (2.000) metros cuadrados, con un nivel minimo de
cinco (5) lux.
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4, Los garajes de mas de cinco mil (5.000) metros cuadrados, seran provistos de sefalizacién luminosa
instalada en el suelo.

Art. 4.6.4. Condiciones de Sequridad.

1. Los elementos constitutivos de la estructura de la edificacién, seran resistentes al fuego tipo de tres (3)
horas de duracion o se protegeran debidamente con materiales aislantes, teniendo en cuenta la accién derivada
de la temperatura que puede alcanzar dicha estructura a través de su proteccion. Se instalaran aparatos de
extincion de incendios de cinco (5) kilos de polvo seco, nieve carbénica o equivalentes, a razén de uno (1),
como minimo, por cada ciento veinticinco (125) metros cuadrados o fraccidn. Se exime de esta obligacion, los
locales de superficie inferior a cincuenta (50) metros cuadrados. En los garajes o aparcamientos de mas de
cinco mil (5.000) metros cuadrados habra un carro extintor de polvo seco de cincuenta (50) kilogramos de capa-
cidad y otro mas por cada tres mil (3.000) metros cuadrados de exceso. En los de mas de quinientos (500)
metros cuadrados, se instalara una red interior de agua contra incendios, conectada, en su caso, a los hi-
drantes. Esta red mantendra en todo momento una presion de tres con cinco (3,5) atmoésferas y estara dotada
de los correspondientes equipos de presurizacion cuando la red general no la garantice. Se le enganchara un
punto de agua por cada quinientos (500) metros cuadrados de planta, con mangajo suficiente para alcanzar
toda la superficie. En cada quinientos (500) metros cuadrados de garaje o fraccion, se instalara un recipiente de
material resistente al fuego, con tapa abisagrada de las mismas caracteristicas para guardar trapos y algodones
gue pudieran estar impregnados de grasa o gasolina, asi como recipientes abiertos que contengan productos
absorbentes. Esos productos podran estar en sacos para su facil transporte y el depésito dispondra de una pala
para su manejo.

3. Se prohibe terminantemente todo almacenamiento de combustible y carburantes liquidos cuyo punto de
inflamacion sea inferior a cincuenta y cinto (55) grados centigrados en lugares distintos al depésito de
automoviles, debiéndose garantizar que la capacidad méxima de almacenaje unitario no exceda los doscientos
(200) litros.

4, La calefaccion de los locales y demas medios en los que se realice combustion de sustancias se
dispondré de forma que nunca exista peligro de que las mezclas carburantes se inflamen, debiendo estar total-
mente aislados y ventilados eficazmente.

Art. 4.6.5. Otras Condiciones para los Usos Ligados al Transporte.

1. Los desagiies dispondran de un sistema eficaz de depuracién de grasas para su acometida a lared de
saneamiento o a la general.

2. Se prohibe la instalacién de aparatos surtidores en el interior de los garajes y/o de los aparcamientos,
excepto en los edificios exclusivos para este uso situados en ambitos de ordenacién con uso predominante
industrial.

3. Todo uso vinculado al transporte no causara molestias a los vecinos y viandantes, ajustandose a lo
establecido en el Reglamento de Actividades Molestas y en estas Normas.

Seccion 1: Red Viaria.

Art. 4.6.6. Dimensiones y Caracteristicas de las Sendas Publicas Peatonales.
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1. Todo espacio viario en suelo urbano y urbanizable, contara en su lateral con, al menos, una senda
pavimentada para el uso publico de peatones. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones
en calles de nueva apertura sera de cien (100) centimetros. En calles en las que se prevea la concentracion de
peatones la anchura minima sera de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

2. Las nuevas vias de circulacion tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento (1%) para
la evacuacion de las aguas pluviales y maxima del ocho por ciento (8%). No obstante, estos limites podran
sobrepasarse, previa justificacion de su necesidad, siempre que se atiendan las siguientes normas:

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento (1%) cuando se asegure transversalmente o con amplitud
de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%) cuando se disponga como ampliacién de acera una
escalera publica con rellanos de ciento veinte (120) centimetros de longitud.

3. Las aceras en calles de nueva apertura de anchura minima libre igual 0 mayor de ciento cincuenta (150)
centimetros se acompafiaran de alineaciones de arboles plantados conservando la guia principal. Seran de
troncos rectos y estaran dotados de tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento y crecimiento en los
primeros afios.

Art. 4.6.7. Jerarquizacion de la Red Viaria.

A efectos de la aplicacién de las condiciones del viario, se han considerado los siguientes rangos en la jerarquia
de las vias en suelos urbano y urbanizable:

b) Arterias Primarias (Viario de Sistema General Urbano), que definen la red de primer orden y conforman
la estructura viaria bésica de las tramas urbanas.

c) Viario Esencial de Caracter Local, comprende toda la red viaria existente o de trazado fijado por el Plan
General, y que se recoge con tal calificacién en los planos (series 2 y 3).

d) Resto de Vias de Caracter Local o Particulares, que no estan representadas en los Planos Normativos y
corresponden a las pequefias calles interiores de dominio privado y a las que se habran de realizar en
desarrollo de las figuras de planeamiento ulteriores al Plan General.

Art. 4.6.8. Dimensiones Caracteristicas del Viario.

Todo viario se proyectara con las dimensiones y caracteristicas que requieran las intensidades de circulacion
previstas y del medio que atraviesen, justificandose suficientemente en el proyecto técnico y cumpliendo las
instrucciones municipales y complementarias que sean de aplicacion.

Art. 4.6.9. Condiciones de Diserio.

1. Las arterias primarias de sistema general urbano atenderan en su disefio a las condiciones graficas
fijadas en la documentacién del Plan General, complementadas en base a las instrucciones técnicas de urba-
nizacién que con caracter de normativa complementaria sean de aplicacion.

2. El disefio del resto de las vias sera desarrollado tomando como base las indicaciones y
recomendaciones del Plan si las hubiera y cumpliendo las condiciones técnicas que sean de aplicacion en las
determinaciones de las figuras de ordenacion o ejecucién correspondientes.
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Art. 4.6.10. Condiciones especificas de las Calles Particulares.

1. Son calles particulares las abiertas en parcelas privadas que figuren con tal caracter en el planeamiento
en base al cual se han ejecutado. Su urbanizacion se realizara por los particulares o entidades promotoras de
los respectivos proyectos, ajustdndose 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, ademas de los
de jardineria y redes de riego.

2. El Ayuntamiento podra exigir el uso publico de la calle o calles particulares, regulandolo segun las
necesidades de la ciudad; los propietarios pueden proponer su conservacion al Ayuntamiento, previa la cesion
gratuita a éste sin de cargas ni gravamenes de dichas calles en perfectas condiciones de urbanizacion. Mientras
las calles conserven la consideracién de privadas, el Ayuntamiento solo ejercera labores de inspeccion. Si se
modificara la ordenacion del sector en el que se hallen incluidas calles particulares, se mantendra su calificacion
urbanistica de viario incorporandolas al patrimonio municipal, de acuerdo con el sistema de actuacién previsto
en dicha ordenacion.

3. En ningln caso podran admitirse aperturas de calles particulares que den lugar a aumento de volumen,
alturas o densidad de edificacion, distintas a las fijadas en el Plan de Ordenacion o que sean los Unicos accesos
a espacios dotacionales publicos. Se permitiran calles en fondo de saco con una longitud maxima de cincuenta
(50) metros y trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas; en su final se proyectaran espacios suficientes
gue permitan el giro de los vehiculos. Se uniran por senderos de peatones que permitan enlaces cémodos y se
preverd la instalacion de los servicios complementarios o de infraestructura. No podran servir a mas de cien
(100) viviendas.

Art. 4.6.11. Pavimentacién de las Vias Publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del terreno y las del
transito previsible, asi como los condicionantes de ordenacién urbana y estéticos.

2. La separacion entre las &reas dominadas por el peaton y el automaovil, se manifestaran de forma que
gueden claramente definidos sus perimetros, sin que sea imprescindible que se produzca mediante diferencia
de nivel. A tales efectos se diversificaran los materiales de pavimentacién y seran disefiadas las secciones de
acuerdo con su diferente funcién y categoria, circulacién de personas o vehiculos, zonas de estancia de
personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.
También se diferenciaran y sefializaran adecuadamente los carriles bici.

3. El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones y las plazas no presentara obstaculos a la
circulacién de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de aquellas que ocasionalmente
pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no deformaran su perfil longitudinal sino que tendran
acceso por achaflanado del bordillo. Las tapas de arquetas, registros, etc., se dispondran teniendo en cuenta las
juntas del pavimento y se nivelaran con su plano.

Art. 4.6.12. Estacionamientos en las Alineaciones del Viario.

1. Los estacionamientos establecidos en las vias publicas no interferiran su transito. A estos efectos, las
zonas de aparcamiento estaran convenientemente sefializadas con pintura en el pavimento y tendran anchos
minimos -perpendiculares a la calzada- de doscientos veinte (220) centimetros en el caso de estacionamiento
en linea y de cuatro y medio (4,5) metros en el caso de estacionamiento en bateria. Las bandas de
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aparcamientos podran ser interrumpidas cada cinco (5) plazas mediante un entrante de la acera, donde se
recomienda la plantacién de un arbol.

2. La definiciéon de calles con posibilidad de aparcamiento y la ordenacién del mismo, corresponde al
Ayuntamiento en base a las necesidades y posibilidades de la trama urbana.

Seccién 2: Condiciones de los Espacios de Aparcamie  nto.

Art. 4.6.13. Cateqorias Diferenciales en el Uso Pormenorizado de los Espacios de Aparcamiento.

En el uso pormenorizado de Espacios de Aparcamientos se distinguen las siguientes categorias:

a) Garaje: Espacio -techado o no- interior a la pacela privada que satisface las necesidades de
aparcamiento del uso predominante en la misma. Sera un uso complementario y puede incluirse dentro del uso
predominante, cumpliendo las condiciones que en este Capitulo se establecen. En el garaje no podran aparcar
vehiculos ajenos al uso del cual es complementario, justificAndose siempre en la solicitud de licencia su
dimensién y capacidad maxima segun las necesidades y condiciones de cada uso, correspondiendo al Ayunta-
miento valorar la adecuacion entre ambos parametros.

b) Aparcamiento Publico Techado: Edificacion destinada a la estancia temporal de vehiculos
independientemente de cualquier otro uso simultaneo en la parcela.

c) Aparcamiento Publico Abierto: Cuando los vehiculos se estacionan en un espacio sin techo, con las mis-
mas caracteristicas en cuanto a relacién con otros usos que la categoria anterior. No se considera incluida la
parte de via publica con aparcamiento, regulada por lo establecido en el Art. 4.6.12. ni los espacios abiertos a
las vias destinados a paradas de autobus, taxis, etc.

Art. 4.6.14. Condiciones de Instalacion.

1. Solo podran disponerse Aparcamientos Publicos previa autorizacién del Ayuntamiento que otorgara
mediatizada por un estudio de las condiciones ambientales y circulatorias, del déficit a paliar y por el hecho de
no desnaturalizarse el uso de la superficie bajo la que se construya, si es subterraneo, ya sea espacio publico o
zona verde. Se exigira el compromiso de reponer la situacién previa en superficie cuando se encuentre
consolidada, darle simultdneamente el destino urbano que el Plan fije en el caso que aln no lo tuvieray reparar
las pérdidas que la actuacion pudiera causar.

2. Se prohibe la instalacién de cualquier espacio para el estacionamiento de vehiculos en planta situada a
mas de dos (2) metros sobre la cota de rasante de via publica.

Art. 4.6.15. Condiciones de los Accesos.

1. No se situaran en puntos de concentracion peatonal, como cruces, paradas de transporte publico, etc.
La suma de las longitudes de los accesos desde calzada a espacios con entrada y/o salida de vehiculos (sean
aparcamientos publicos o garajes) en un mismo tramo de manzana no serd mayor de treinta y cinco (35)
metros o del cuarenta y cinco por ciento (45%) del lado de manzana, a fin de evitar la inutilizacién de la acera
con vados de excesivas dimensiones.

2. Los aparcamientos publicos y de viviendas colectivas de mas de 4 viviendas, dispondran de &reas de
acceso con piso horizontal (pendiente maxima 2%) de ancho y fondo minimos de tres (3) y cuatro y medio (4,5)
metros respectivamente. El ancho de los accesos variara inversamente al ancho de la calle, permitiéndose
siempre un radio de giro que evite maniobras. Los aparcamientos mayores de dos mil (2.000) metros cuadrados
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deberan diferenciar entre salida y entrada de vehiculos; en los mayores de quinientos (500) metros cuadrados,
habra un acceso de peatones separado del vehicular, ain cuando sea mediante acera en distinto nivel.

4, Los garajes de superficie inferior a quinientos (500) metros cuadrados y sin servicio al publico (solo para
ocupantes del edificio), podran utilizar como acceso el portal del inmueble.

5. Las rampas tendran una pendiente maxima del dieciséis por ciento (16%) en tramos rectos, o del doce

por ciento (12%) en tramos curvos, medida en la linea de méxima pendiente. El radio de giro no sera
inferior a seis (6) metros; el ancho minimo sera de tres (3) metros por cada sentido.

6. Los aparcamientos publicos de mas de 500 m2 construidos deberan disponer de rampa bidireccional de
6 metros de ancho.

Los aparcamientos publicos y los garages de menos de 500 m2 construidos se admitiran rampas rectas
con pendiente hasta el 20% y hasta el 15% en rampas curvas y sus calles interiores podran tener un
ancho minimo de 5 metros sabiendo que son de doble direccion.

7. Radio minimo de rampas 6 metros y radio minimo de circulaciones interiores 4,5.
Ancho libre minimo de calles de circulacion interior seran:

a) En calles unidireccionales:

De 4,5 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (angulo superior a 45 grados
en el sentido de la marcha).

De 4,5 metros en todas las calles por las que deban circular mas de 100 vehiculos.
De 3 metros en todos los demas casos.
b) En calles bidireccionales:

De 6 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (angulo superior a 45 grados
en el sentido de la marcha).

De 4,5 metros en todos los demas casos.

Art. 4.6.16. Plaza de Aparcamiento.

1. Plaza de Aparcamiento es una porcion de suelo plano con las siguientes dimensiones en metros:
a) Vehiculos de dos ruedas 25x15
b) Automoviles grandes 50x2,5
¢) Automoviles ligeros 45x2,2
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d) Industriales ligeros 5,7x25
e) Industriales grandes 9,0x 3,0
f) Autobuses 9,0x 3,0
f) Olaza minusvalidos 45x3,5
2. La superficie minima obligatoria de los espacios de aparcamiento en metros cuadrados construidos

resultara de multiplicar por veintidds (22) el nUmero de plazas que se dispongan, incluyendo asi las areas de
acceso y maniobra.

3. Todo aparcamiento publico dispondra de mas de 500 m2 construidos, dispondréa de plazas para auto-
moviles grandes al menos en un quince por ciento (15%) de su capacidad y el 2% para minusvalidos.

Art. 4.6.17. Altura libre de Piso a Techo.

1. La altura libre de piso a techo no sera inferior a doscientos treinta (230) centimetros en los
aparcamientos publicos o garajes con acceso de publico (caso de estacionamientos vinculados a usos
terciarios), pudiendo disminuirse hasta doscientos diez (210) centimetros en puntos concretos (tuberias, vigas,
etc.), siempre que no interfieran con los pasillos de circulacion.

2. En los garajes no sera inferior a doscientos (200) centimetros, medidos en cualquier punto.

Art. 4.6.18. Relacion con Otros Usos instalados en la misma parcela o colindantes.

1. Los recintos de aparcamientos publicos deberdn estar aislados del resto de la edificacion o fincas
colindantes por muros y forjados resistentes al fuego y con aislamiento acustico, sin huecos directos de
comunicacion con patios o locales destinados a otros usos.

2. El garaje podrda, sin embargo, comunicarse con la escalera, ascensor, cuarto de calderas, sala de
maquinas, cuartos traseros u otros servicios autorizados del inmueble, cuando éstos tengan otro acceso y dis-
pongan de un vestibulo adecuado de aislamiento con puertas blindadas de cierre automatico, resistentes a la
temperatura y estancas al humo. Se exceptian los situados debajo de salas de espectaculos, los cuales estaran
totalmente aislados, no permitiendo ninguna comunicacion interior con el resto del inmueble, y cualquier hueco a
éste debera estar a una distancia de al menos cuatro (4) metros de otro del edificio o de los linderos con las
fincas colindantes.

3. En viviendas unifamiliares se permite la instalacién de garajes sin vestibulo interpuesto, pudiéndose
separar de otros espacios mediante puerta en integracion con los tipos constructivos del inmueble.

Art. 4.6.19. Servicios Higiénicos.

En los aparcamientos publicos, existirdn aseos diferenciados por sexo con un lavabo y un retrete por cada
quinientos (500) metros cuadrados o fraccion.

Seccion 3: Condiciones de Talleres e Instalaciones de Servicios a los Vehiculos.
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Art. 4.6.20. Condiciones de Aplicacion.

Tanto las estaciones de abastecimiento de combustible como los talleres de servicio al automovil, cumpliran las
condiciones normativas del uso global industrial (Capitulo 3 del presente Titulo), proporcionando su exigencia de
acuerdo con las tipologias y en relaciéon a lo establecido en estas Normas y los Criterios y Objetivos de
Planeamiento descritos en la Memoria. Las gasolineras cumpliran las disposiciones vigentes respecto a su
instalacion y funcionamiento, y s6lo podran instalarse en edificios aislados sin otros usos.
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