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MUNICIPIOS

Ayuntamiento de Xirivella

Edicto del Ayuntamiento de Xirivella sobre aproba-
cion definitiva de la revision y adaptacion del plan
general de ordenacion urbana.

EDICTO

La Comision Territorial de Urbanismo, en sesion celebrada el
28 de noviembre de 1989, adopt6 el acuerdo de aprobar defini-
tivamente la revision y adaptacion del plan general de ordena-
cion urbana de Xirivella («Boletin Oficial» de la provincia, nu-
mero 5, de 6 de octubre de 1990).

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la ley
7/85, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local
se publican las normas urbanisticas que integran la revisidén y
adaptacion del plan general de ordenacion urbana de Xirivella,
transcribiéndose integramente su contenido en el documento
adjunto al presente edicto.

Normas urbanisticas
Capitulo preliminar
Articulo 1.—Objeto y ambito de aplicacion.

Es objeto de las presentes normas la regulacion de la actividad
urbanistica en todo el territorio del municipio de Xirivella.

Articulo 2.—Vigencia y alteracion del plan general.

El plan general tendra vigencia indefinida y sera inmediatamente
ejecutivo una vez publicada su aprobacion definitiva. Su con-
tenido podra alterarse mediante su modificacién o revisidén.

Articulo 3.—Modificaciéon del plan general.

3.1. Se entiende por modificacion la alteracion singular de al-
guno o algunos de sus elementos.

3.2. La modificacién se sujetara a lo establecido en los arti-
culos 49 y 50 de la Ley del Suelo, con la modificacién introdu-
cida por la legislacion de régimen local respecto al quérum exi-
gido para la adopcion de acuerdos.

Articulo 4.—Revision del plan general.

4.1. Se entiende por revision la alteracion del contenido del
plan general, en los supuestos previstos en el articulo 154-3 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

4.2. Se establece el plazo de doce aiios, a contar de la entrada
en vigor del presente plan general, como limite temporal al que
han de entenderse referidas al conjunto de las previsiones de
aquél. A partir de ese limite, y segtin el grado de cumplimiento
de dichas previsiones, se procederd, en su caso, a la revision
del plan.

4.3. Se sefalan como circunstancias con arreglo a las cuales
sera procedente, en su momento, la revisién del plan, incluso
antes de que transcurra el plazo de doce afios a que se refiere
la norma anterior, las siguientes:

a) Cuando en un periodo de cuatro afos consecutivos, la po-
blacién experimente variaciones superiores en un veinte por cien-
to a las previsiones demograficas contenidas en el plan.

b) Cuando, con independencia de las variaciones de pobla-
cion, se agote la disponibilidad de suelo apto para la urbaniza-
cién y edificacion, tanto para fines residenciales como indus-
triales.

¢) Cuando aparezcan cualesquiera otras circunstancias que exi-
jan o aconsejen la revisidn del plan, bien por razén de la nece-
sidad de nuevos recursos bien por la conveniencia de la altera-
cion de los usos e intensidades determinadas por el plan.

Capitulo primero.—Régimen urbanistico del suelo
Articulo 5.—Clasificacién del suelo.

5.1. El presente plan general clasifica el territorio del munici-
pio en dreas de suelo urbano, suelo urbanizable programado
y suelo no urbanizable.

5.2. El suelo reservado para sistemas generales estara sujeto
al mismo régimen juridico de gestion y ejecucion correspon-
diente a la clase de suelo a que dicha reserva se adscribe en
cada caso.

Articulo 6.—Calificacion del suelo.

6.1. Calificaciéon global:

Se entiende por calificaciéon global la asignacién, por el plan
general, a determinados terrenos, de usos globales predominan-
temente homogéneos, sujetos en su régimen juridico urbanisti-
co a una regulacion general uniforme para cada especie de edi-
ficios en toda la zona en la que estén situados.

6.2. Calificacion pormenorizada.

Se considera calificacion pormenorizada, la asignacion concre-
ta, establecida por el plan general o el plan especial de reforma
interior para el suelo urbano, o por el plan parcial para el sue-
lo urbanizable programado, del uso correspondiente a los te-
rrenos y construcciones de cada finca, tanto por razén de su
destino publico o privado, como por la clase de actividad per-
mitida o prevista por el plan.

Articulo 7.—Requisitos para el ejercicio de la facultad de
edificar.

El derecho a edificar queda sujeto a la condicion suspensiva
del cumplimiento efectivo de los deberes y cargas de la ordena-
cion urbanistica, en los términos establecidos en los articulos
76, 83 y 84 de la Ley del Suelo.

7.1. Previa distribucidon de beneficios y cargas.

7.1.1. La justa o equitativa distribucion de los beneficios y
cargas originadas por el planeamiento sera necesaria siempre
que el plan asigne desigualmente a las fincas afectadas la edifi-
cabilidad o la superficie edificable, los usos urbanisticos o las
limitaciones y cargas de la propiedad.

7.1.2. La norma anterior tambien es aplicable en suelo urba-
no, siendo de necesaria aplicacion siempre que las cargas im-
puestas por el planeamiento que se ejecute no hayan sido pre-
viamente repartidas juntamente con los benetficios derivados de
aquél.

7.1.3. Laregla general establecida en las dos normas anterio-
res no admitira mas excepciones que las previstas en los casos
del articulo 73 del vigente Reglamento de Gestion Urbanistica.
No obstante, en estos supuestos, sera necesario que el Ayunta-
miento, mediante acuerdo plenario, declare expresamente la in-
necesariedad de la distribucion de beneficios y cargas, produ-
ciendo dicho acuerdo los efectos previstos en el articrlo 188
del citado reglamento.

7.2. Determinacion de los beneficios del plan.

El beneficio derivado del planeamiento queda concretado por
el uso mds favorable, la mayor edificabilidad o el mas alto ni-
vel de dotaciones, y equipamientos que el plan establece en re-
lacién con otras.

En cada zona, los beneficios que el plan atribuye, por aplica-
cién del principio de igualdad, corresponde proporcionalmen-
te a todos los propietarios afectados por la ordenacion que aquéi
determina.

La localizacidn del beneficio de cada propietaric ha <

zarse situando aquél sobre el suelo que el propio plan deciai z
apto para la edificacion o utilizacion del aprovechamiento atri-
buido por el mismo.

7.3. Determinacidn de las cargas del plan.

Las cargas que, como contraprestacién a los beneficios, se de-
rivan del plan y constituyen un deber a cumplir por los propie-
tarios beneficiados, son las siguientes:

a) La cesion gratuita a favor del ayuntamiento respectivo de
los terrenos que para cada clase del suelo establecen los articu-
los 83.3 y 84.3 de la Ley del Suelo.
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b) El costeamiento de la urbanizacion.
7.4. Requisitos formales para la justa distribucion.

7.4.1. Determinacién por el plan del aprovechamiento nor-
mal de la propiedad.

El plan establece un aprovechamiento normal para el suelo ur-
bano, distinguiendo el correspondiente a cada zona; un apro-
vechamiento normal para el suelo urbanizable programado, de-
terminado por el aprovechamiento medio del suelo de todos
los sectores del plan general clasificados en este tipo de suelo;
y un aprovechamiento normal para el suelo no urbanizable cons-
tituido por el correspondiente exclusivamente a su rendimiento
rustico.

7.4.2. Delimitacion previa de unidades espaciales dentro de
cuyo ambito ha de operarse la justa distribucion.

7.4.2.1. En suelo urbano.
A) Poligonos.
B) Unidades de actuacidn.

7.4.2.2. En suelo urbanizable programado.
Sélo podréd actuarse mediante poligonos.

7.5. La justa distribucion en el ambito del suelo urbano.

7.5.1. En el suelo urbano, siempre que se cumplan los requi-
sitos determinados en el articulo 78.3 del Reglamento de Ges-
tion Urbanistica, la justa distribucién de beneficios y cargas
podra hacerse efectiva mediante reparcelacion voluntaria entre
dos o mds propietarios de parcelas, en cuyo supuesto la unidad
reparcelable podra ser discontinua e incluso referirse a parce-
las situadas aisladamente unas de otras.

7.5.2. Las parcelas objeto de reparcelacion deberan estar lo-
calizadas en el ambito de una unidad espacial que retna las
caracteristicas de homogeneidad a que se refiere el articulo 3.1.¢)
de la Ley del Suelo, y para la que el plan haya determinado
el aprovechamiento normal de la propiedad, de forma tal que,
en todo caso quede garantizado que los terrenos de cesion gra-
tuita estdn al servicio del poligono de gestidn y que no se irro-
ga perjuicio a terceros propietarios.

7.5.3. A los efectos de que cada propietario cumpla con los
deberes que la justa distribucién le impone, ninguna parcela
o solar, edificados o no, comprendidos en el poligono de ges-
tion, podra ser excluida de aquélla.

7.5.4. En tanto sea posible la justa distribucion de beneficios
y cargas y se mantenga la voluntad de los propietarios afecta-
dos para hacer efectiva la distribucidn, seguird siendo proce-
dente la reparcelacion voluntaria y discontinua. Sin embargo,
cuando la autonomia de la voluntad no alcance tales objetivos,
y, en todo caso, transcurridos cinco afios desde la entrada en
vigor del plan, el Ayuntamiento procedera de oficio a la repar-
celacion de todo el poligono de gestidon, conforme a lo estable-
cido en el articulo 125.2 de la Ley del Suelo y articulo 74 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Si la distribucion de beneficios y cargas mediante reparcela-
cidén, en aplicacion de los principios de proporcionalidad y ra-
zonabilidad, se hiciese presumiblemente inviable por su coste
o dificultades, la reparcelacién podria sustituirse por la expro-
piaciéon de los terrenos no edificables por sus propietarios y
aun no cedidos, en aplicacién de lo establecido en el articulo
69 de la Ley del Suelo, siempre que, para financiar el coste
de las expropiaciones y la urbanizacion correspondiente se apli-
quen contribuciones especiales en su porcentaje maximo per-
mitido por la legislacion de régimen local, repartiendo dicho
coste solo entre los propietarios de suelo edificado o no edifi-
cado que atin no hubiesen cumplido con los deberes de cesion
gratuica de terrenos y pago de los costes de urbanizacion en
la proporcion que les corresponda con arreglo al plan vigente
que se ejecute.

7.5.5. En los supuestos de suelo urbano en los que se haya
operado por reparcelacion voluntaria discontinua, el deber de
costear la urbanizacion se sujetard al régimen y contenido re-
gulado en el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Capitulo segundo.—Intervencion en la edificacion
y uso del suelo

Articulo 8.—Objeto.

La intervencion municipal en el ejercicio de las facultades rela-
tivas al uso del suelo y edificacidn tiene por objeto comprobar
la conformidad de las distintas actuaciones urbanisticas con las
previsiones legales y reglamentarias y las contenidas en los pla-
nes, normas y ordenanzas vigentes en el municipio; asi como
el restablecimiento de la legalidad urbanistica perturbada.

En especial comprende los siguientes aspectos:

a) Licencias.

b) Declaracién en estado de ruina.

¢) Ordenes de ejecucion.

d) Suspensién de obras u otros usos.

e) Medidas de reposicion o restauracion del orden juridico in-
fringido.

f) Imposicidon de sanciones.

Articulo 9.—Actividades sujetas a licencia.

9.1. Estaran sujetos a previa licencia urbanistica los actos enu-
merados en el articulo 178 de la vigente Ley del Suelo y en
el articulo primero del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

9.2. También estaran sujetos a previa licencia municipal:
a) Las obras ordinarias de urbanizacion en suelo urbano a
que se refiere el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urba-
nistica.

b) Las actividades extractivas de los componentes del suelo,
incluso de la capa vegetal superficial.

¢) Las instalaciones de cultivos intensivos, tales como inver-
naderos u otras analogas, cuando afecten al paisaje.

d) La quema de toda clase de materiales, aunque haya de pro-
ducirse en campo abierto.

e) La evacuacion de liquidos y solidos residuales en acequias,
en instalaciones, tuberias y cauces publicos o privados, en el
subsuelo o en la superficie de los terrenos.

f) Los anteriores actos tienen cardcter enunciativo y no limi-
tativo, quedando sujetos a licencia cualesquiera otros que pue-
dan producir alteracion de los elementos naturales de los terre-
nos o modificacion de su estado actual.

9.3. La sujecidn a previa licencia municipal alcanza a todos
los actos enunciados que hayan de realizarse en todo el térmi-
no municipal, sin perjuicio de las autorizaciones, licencias, per-
misos o concesiones que, por razon de las competencias concu-
rrentes o compartidas correspondan a otras administraciones
publicas.

Articulo 10.—Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias.

10.1. Sélo se producira la caducidad de las licencias concedi-
das, cuando asi se declare expresamente por el mismo 6rgano
que ostente la competencia para su concesion, previa audiencia
del interesado, siempre que concurran las siguientes circuns-
tancias:

a) Haber transcurrido mas de seis meses, contados desde la
recepcion por el interesado de la notificacion del acto de con-
cesion de la licencia, sin haberse iniciado la realizacidn de las
obras, instalaciones o actividades para las que la licencia fue
concedida.

En el supuesto de que la licencia se obtuviese por silencio ad-
ministrativo, en el cémputo del plazo a que se refiere el parra-
fo anterior se iniciara desde el dia siguiente al que se produjo
la concesion, por haber transcurrido los plazos exigidos para
ello por el articulo 9 del vigente Reglamento de Servicios de
las Corporaciones Locales.

Las obras o instalaciones se entenderan iniciadas en la fecha
en que quede formalizada el acta de iniciacion a que se refiere
el articulo 13 de las presentes normas.

b) Haber transcurrido dos afios, o el plazo indicado en el pro-
yecto técnico de ejecucion de obras o instalaciones si éste fuere
mas corto, sin que las que hayan sido objeto de 1a licencia ha-
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yan sido realizadas en su totalidad. Dicho plazo se computara
en los términos previstos en el apartado a) anterior.

10.2. No obstante, y salvo los casos de suspension de conce-
sidn de licencias previstas en la legislacion urbanistica, el titu-
lar de la licencia podra, previa solicitud motivada, obtener una
prorroga por una sola vez.

El plazo de prérroga sera fijado por el Ayuntamiento, previa
ponderacion de las circunstancias concurrentes, sin que pueda
exceder de un aflo.

El incumplimiento de los plazos de prorroga llevard implicita
la caducidad automatica de la licencia, salvo los casos de fuer-
za mayor debidamente justificados.

10.3. La caducidad a que se refiere el presente articulo, pre-
viamente declarada por el 6rgano municipal competente, o pro-
ducida automaticamente en los supuestos de prérroga, no pro-
ducira efectos hasta tanto no se notifique o comunique al
interesado el acuerdo motivado de aquél sobre la declaracion
expresa de caducidad en el primer caso o ¢l consentimiento u
omision del interesado en el caso de prorroga concedida.

10.4. Las licencias concedidas quedardn sin efecto en los si-
guientes casos:

a) Cuando asi se declare por sentencia de los tribunales o juz-
gados de la jurisdiccidn contencioso-administrativa, o por la
resolucion de recursos en via administrativa, cuando dichas sen-
tencias y resoluciones sean firmes.

b) Por revisiéon de los actos de concesion de la licencia, en
los supuestos y con arreglo al procedimiento establecido en el
articulo 109 y siguientes de la Ley de Procedimiento Adminis-
trativo y en el articulo 186 de la Ley del Suelo.

¢) Cuando se incumplieren las condiciones que, con arreglo
al ordenamiento juridico, hubieran sido impuestas en el acto
de la concesion o consten reguladas en las normas legales o
reglamentarias que sean aplicables.

Articulo 11.—Requisitos formales para concesion de licencias.

El derecho de los interesados de obtener licencia para el ejerci-
cio de los actos sujetos a élla presupone el cumplimiento pre-
vio de determinados requisitos formales exigibles a los particu-
lares al igual que a la Administracién.

11.1. Requisitos a cumplir por la Administracidon concedente.

a) Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones
de la Ley del Suelo y sus reglamentos, de los planes de ordena-
cion urbana vigentes, de las presentes normas urbanisticas y
ordenanzas, y de las demas normas aplicables, teniendo siem-
pre en cuenta el caracter reglado de los actos de concesion de
las mismas.

b) Las licencias serdn denegadas siempre que el ejercicio del
acto pretendido sea contrario a las normas legales y reglamen-
tarias o a las contenidas en los planes de ordenacion, del cual
forman parte las presentes normas y ordenanzas.

11.2. Requisitos a cumplir por el peticionario.
A la solicitud de licencia se acompaiiardn los documentos que,
para cada supuesto, se indica a continuacion:

11.2.1. Parcelacion urbanistica.
a) Proyecto de parcelacion, con el siguiente contenido minimo:

Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la par-
celacion y de que las parcelas resultantes cumplen los requisi-
tos de configuracion y dimensiones para poder ser edificadas
seguin las determinaciones establecidas en los correspondientes
planes de ordenacioén, aplicables para la zona en la que los te-
rrenos estén situados. Se describira la finca objeto de parcela-
cién segun titulo; en caso de discordancia entre los titulos vy
la realidad fisica de las fincas, debera describirse, a continua-
cion de la descripcion del titulo, la descripcion real, con la ac-
tualizacion de la superficie y linderos y consignando los datos
de identificacion de la inscripcion de la finca en el Registro
de la Propiedad.

Plano acotado de estado actual a escala 1/1.000 como mini-
mo, en el que se grafie la finca cuya parcelacion se pretende,

asi como las edificaciones, construcciones, plantaciones, obras
e instalaciones, cultivos u otros usos existentes sobre el terreno.

Plano de parcelacion, a escala 1/1.000 como minimo, en el que,
debidamente acotadas y superficiadas, aparezcan claramente
identificadas cada una de las parcelas resultantes.

b) Cédula urbanistica, con el contenido normado en el arti-
culo 15 de las presentes normas.

11.2.2. Obras ordinarias de urbanizacion.

Para la realizacion de las obras de urbanizacion, el peticiona-
rio de licencia de edificacion, en suelo urbano, a que se refiere
el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica debera
obtener licencia, simultaneamente con la de edificacién, a cu-
yo fin debera presentar proyecto de obra ordinaria, el cual de-
bera contener, al menos memoria explicativa y justificativa, pla-
nos de informacion y de proyecto, mediciones y presupuesto
de ejecucidn y, pliego de condiciones econdmicas y facultativas.

11.2.3.
Se entienden comprendidos en esta denominacion los actos enun-
ciados en los apartados 1 a 7, ambos inclusive, del articulo 1
del Reglamento de Disciplina Urbanistica, salvo en los supeus-
tos de los apartados 4 y S, aquellos que, no obstante afectan
al aspecto exterior 0 a la disposicién interior de los edificios
e instalaciones, tengan escasa entidad.

Edificacidon y obras andlogas.

En los supuestos a que se refiere el parrafo anterior, a la solici-
tud de licencia se acompaiiaran, como minimo, los siguientes
documentos:

a) Cuestionarios estadisticos.

b) Cédula urbanistica.

¢) Proyecto técnico de ejecucion, redactado por técnico com-
petente, con el visado del colegio profesional correspondiente,
por duplicado ejemplar.

d) Documentos acreditativos del nombramiento de directores
técnicos para la ejecucion de las obras proyectadas, con el vi-
sado de los colegios oficiales respectivos.

e) Documento acreditativo del cumplimiente, por el propie-
tario o su causahabiente, de la condicion a que se refier el arti-
culo 7.3 de las presentes normas.

g) Documento acreditativo de haber constituido, en la Teso-
reria del Ayuntamiento, la fianza a que se refiere el articulo
40 del Reglamento de Gestion Urbanistica, en los supuestos en
los que se proyecte edificar sobre parcela de suelo urbano que
no tenga la condicion legal de solar, siempre que se trate de
superficies no incluidas en poligonos o unidades de actuacion.

11.2.4. Derribo o demolicién de edificios o instalaciones.

a) En la solicitud de licencia deberd indicarse el lugar en que
se encuentran disponibles las llaves que permitan el acceso al
edificio o instalacion para la toma de antecedentes por los ser-
vicios técnicos municipales.

b) Plano de emplazamiento a escala 1:1.000 6 1:2.000.

¢) Proyecto técnico de la demolicién o derribo, por duplica-
do, suscrito por técnico competente, visado por el correspon-
diente colegio oficial.

d) Fotografias, en tamafio minimo 9 x 13, de todas las fa-
chadas del edificio.

e) Documento justificativo del nombramiento de directores
técnicos.

11.2.5. Otros actos o actuaciones urbanisticas.

Los proyectos a que se refiere esta norma se ajustaran a i
determinaciones exigidas por las reglamentaciones técnicas de
la actividad de que se trate. Como minimo contendran una me-
moria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, cro-
quis acotado de las obras o instalaciones y presupuestos de eje-
cucion y de contrata y pliego de condiciones economicas y
facultativas.

11.2.6. Primera ocupacion de los edificios e instalaciones.
a) Copia de la licencia concedida para la edificacion o insta-
lacion.
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b) Certificado final de las obras o instalaciones suscrito por
los técnicos directores, visado por el colegio oficial correspon-
diente.

¢) Boletines, visados por la Conselleria de Industria, de las
instalaciones de los servicios de electricidad, agua potable y gas.

d) Certificado final de obras de urbanizacion, en los supues-
tos de licencias concedidas conforme al articulo 40 del Regla-
mento de Gestion Urbanistica.

e) Justificacidn de haber solicitado el alta de la nueva edifi-
cacion en la contribucion territorial urbana o exaccion que en
el futuro sustituya a ésta.

Articulo 12.—Obras de urbanizacion simultdnea.

1. A los efectos previstos en el articulo 40 del Reglamento
de Gestion Urbanistica, las obras de urbanizacion, cuya ejecu-
cién corresponda al solicitante de la licencia y que habran de
ser garantizadas por el mismo, serdn todas las necesarias para
asegurar la prestacion de los servicios publicos necesarios a que
se refiere el citado articulo, de tal forma que se consiga una
unidad funcional directamente utilizable.

2. Las caracteristicas de las obras de urbanizacion serdn las
determinadas en el proyecto de urbanizacioén aprobado por el
Ayuntamiento. Cuando dicha aprobacion no exista para la zo-
na de que se trate, el peticionario de la licencia, deberd presen-
tar simultaneamente con el proyecto técnico de edificacién o
instalacion el proyecto de urbanizacion o de obra ordinaria.

3. El importe de la fianza prestada por el solicitante de la
licencia para garantizar la ejecucion de las obras de urbaniza-
cion, en ningun caso supondra la fijacién definitiva del coste
de realizacién de las obras correspondientes, entendiéndose, para
el caso de ejecucion de dicha fianza, como abono a buena cuenta
y a resultas de la liquidacion de las obras realizadas.

4. Las obras de urbanizacién seran ejecutadas, de conformi-
dad con el proyecto de urbanizacion o de obra ordinaria, antes
de solicitar la preceptiva licencia de primera ocupacion o utili-
zacion, y, en todo caso, en el plazo maximo de dos afios a con-
tar desde la notificacion de la concesién de la licencia de edifi-
cacion. Transcurrido dicho plazo sin que dichas obras, hayan
sido terminadas, el Ayuntamiento podra ejecutarlas con cargo
al solicitante de la licencia o de sus causahabientes, mediante
la utilizacion del importe de la fianza, y si ésta no alcanzase
a cubrir los costes resultantes, la diferencia podrd ser exigida
previo requerimiento para que se haga efectiva en el plazo de
un mes, pudiéndose utilizar posteriormente la via de apremio
en caso de impago.

5. Una vez realizada la urbanizacion y previa entrega provi-
sional de las obras al Ayuntamiento, si la fianza no hubiese
sido utilizada se devolvera al interesado el 80 por ciento de su
importe, quedando el 20 por ciento restante como garantia del
perfecto estado de la urbanizacién hasta que, transcurrido un
afo, se efectiie la cesion definitiva de las obras al Ayuntamien-
to. Tanto Ia entrega provisional como la definitiva seran for-
malizadas en sendas actas que se otorgaran ante el sefior secre-
tario del Ayuntamiento y suscribiran el sefior alcalde o concejal
en quien delegue, el sefior arquitecto municipal, el interesado,
y, en su caso, el técnico superior director de las obras.

Articulo 13.—Acta de iniciacion de las obras o instalaciones.

1. Las obras o instalaciones no podran iniciarse hasta tanto
se levante la correspondiente acta que deberan suscribir con-
juntamente los técnicos directores de las mismas y el técnico
municipal. A tal efecto, el concesionario de la licencia debera
formular escrito de peticion dirigido a la Alcaldia; en el plazo
de 10 dias debera notificarse al interesado el dia y hora senala-
do para el levantamiento del acta de iniciacion. En ese momen-
to se fijaran por los técnicos municipales las alineaciones y ra-
santes a las que deberd ajustarse la edificacion.

2. Al escrito de peticion de iniciacion de las obras deberan
acompaiiarse los documentos acreditativos de nombramiento
de directores técnicos de las mismas, asi como justificante del
alta, para el municipio de Xirivelia, en el impuesto licencia fis-
cal del constructor o exaccién que en el futuro le sustituya,

siempre que en uno u otro caso no se hubieren aportado con
anterioridad.

3. Igualmente, el interesado tener a disposicion y exhibir, en
su caso, las autorizaciones o licencias de construccién de vados
en las aceras, de vallado de las obras o de utilizacion de ma-
quinaria e instalaciones auxiliares precisos para la realizacion
de las obras o instalaciones objeto de la licencia, asi como la
relativa a la ocupacién de la via publica con materiales y es-
combros.

Articulo 14.—Medidas de seguridad a adoptar durante la eje-
cucion de las obras.
Durante el periodo de ejecucion de las obras serd obligatorio
para el constructor:

1. Cumplir y hacer cumplir al personal de las obras las érde-
nes o bandos de la Alcaldia sobre horario de carga y descarga,
limpieza, apertura y relleno de zanjas y retirada de escombros
y materiales.

2. Vallar el perimetro de las obras o instalaciones recayente
a via publica, con valla de precaucién de dos metros de altura
como minimo, realizada con materiales que ofrezcan seguri-
dad y aspecto decoroso. El maximo espacio a ocupar en terre-
nos de uso piiblico no podra exceder de los dos tercios de la
acera, sin que en ningun caso la parte libre de ésta ltima pue-
da ser inferior a sesenta centimetros.

3. Instalar una proteccion volada o sobre pies derechos en
los supuestos en los que el vallado no sea posible o resultase
insuficiente para garantizar la seguridad de las personas y bienes.
4. Instalar lonas o redes de protecciéon entre los forjados.

5. La instalacion y uso de los elementos auxiliares de obra
tales como griias torre y aparatos elevadores, estard sujeta a
la previa licencia municipal, a cuya solicitud se acompafiaran
los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacién en relacion con la finca donde se reali-
ce la obra y sus colindantes, con indicacion de la altura méxi-
ma, posicion del contrapeso y adreas de barrido en el caso de
gruas torre.

b) Certificacién de la casa instaladora suscrita por técnico com-
petente, acreditativa del perfecto estado de los elementos que
la componen.

c) Poliza de seguro de responsabilidad civil, ilimitada, para
cubrir los dafios de cualquier género que pueda producir el fun-
cionamiento de la griia y su estancia en obra.

6. La utilizacién de las gruas deberd hacerse sin superar las
cargas maximas, en sus posiciones mas desfavorables, que pue-
dan ser transportadas en los distintos supuestos de uso. Como
norma general, el carro del que cuelga el gancho de la griia
no podra rebasar el espacio acotado por los limites del solar
y la valla de precaucion de la obra. No obstante, en casos debi-
damente justificados, podra admitirse que se rebase el limite
frontal de la valla siempre que, por parte del facultativo direc-
tor de la obra, se proponga una solucidon complementaria o
sustitutiva de la utilizaciéon de la via publica.

Si por las dimensiones del solar el drea de funcionamiento del
brazo hubiere de rebasar el espacio acotado por los limites del
solar y la valla de obra, debera hacerse constar expresamente
esta circunstancia, asi como el compromiso de adoptar las ma-
ximas prevenciones para evitar contactos con lineas de conduc-
cion eléctrica. Las gruas y otros elementos de carga y transpor-
te cuyo brazo sobresalga sobre la alineacion oficial de la calle,
o de las medianeras colindantes, no seran permitidas, a menos
que, en el primer caso se prohiba la circulacion por la corres-
pondiente calle y, en el segundo, los solares vecinos no estan
habitados.

Sin embargo, en supuestos excepcionales, el Ayuntamiento po-
dra autorizar la licencia siempre condicionada a la retirada de
la grua a la terminacidn de la estructura.

7. En ningin caso se permitird que los aparatos elevadores
se situen en la via publica.

8. La maquinaria e instalaciones auxiliares y sus elementos,
utilizables en las obras de construccién, habrdn de ser objeto
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de autorizacion municipal para su funcionamiento, con carac-
ter provisional.

Articulo 15.—Cédula urbanistica.

1. Se crea el documento denominado cédula urbanistica para
acreditar las circunstancias urbanisticas que concurran en las
fincas comprendidas en el &mbito del presente plan general de
ordenacion urbana.

2. El Ayuntamiento podra exigir éste documento para la con-
cesién de licencias de parcelacion, edificacion o de cualquier
utilizaciéon de los predios.

3. La cédula urbanistica hara referencia a las siguientes cir-
cunstancias urbanisticas:

a) Situacion de la finca, con expresion de sus linderos y si
estd o no edificada.

b) Uso global del suelo asignado por el plan general.

¢) Uso pormenorizado asignado por el plan general de orde-
naciéon urbana.

d) Zona de utilizacion en que se halle el terreno.

e) Unidad de actuacidn de que se trate y sistema de actuacion
aplicable.

f) Edificabilidad que tenga atribuida por el plan.

g) Aprovechamiento normal o medio de la zona.

h) Grado de urbanizacion.

i) Cesiones gratuitas efectuadas al Ayuntamiento.

i) Datos de identificacién respecto a la inscripcion en el Re-
gistro de la Propiedad.

Capitulo tercero.—Desarrollo del plan

Articulo 16.—Régimen general del suelo urbanizable pro-
gramado.

16.1. El contenido normal del derecho de propiedad del sue-
lo urbanizable programado viene definido por el noventa por
ciento (90%), del aprovechamiento medio establecido para la
totalidad del suelo urbanizable programado (0’231 U.A./m?);
es decir, los propietarios de suelo urbanizable programado tie-
nen derecho a 0’2079 U.A. de aprovechamiento por cada me-
tro cuadrado de suelo originario.

16.2. El plan general contiene la delimitacidn de cinco secto-
res de planeamiento parcial.

El régimen general de cada uno de los distintos usos del suelo
y la edificacion, cuya regulacién serd vinculante para los futu-
ros planes parciales, es, en cada sector, el siguiente:

Sector A:

Situacion: Est4 situado en la margen izquierda, entre el Barrio
de la Luz, la calle Tres Forques, V-30 y el limite del término
municipal y la Casa de Misericordia.

Sistema de gestién: Compensacidn.

Superficie: 120.504 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 48.201°60 U. de aprovechamiento.
Aprovechamiento medio del sector: 0’40 U.A./m?.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
20.330°26 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Terciario-comercial.
Edificabilidad: 0’40 m?/m?.
Usos incompatibles:

Almacenes que no estén directamente vinculados a la actividad
comercial.

Industria no vinculada directamente a la actividad comercial.
Vivienda, excepto la destinada a los guardas.

Oficinas no vinculadas a la actividad comercial.

Hotelero y espectaculos.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Previsién de una plaza de aparcamiento por cada 25 metros
cuadrados de edificacion comercial.

Conexion de dichos enlaces con el viario del Barrio de'la Luz.

Sector B:

Situacién: Esta situado al sur de la avenida de la Constitucion,
entre los ferrocarriles Valencia-Utiel y Valencia-Lliria.

Sistema de gestion: El que defina el plan parcial correspondiente.
Superficie: 77.689 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 37.291 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0’48 U.A./m’.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
19.321°68 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Residencial.

Edificabilidad: 0’80 m?/m?.

Edificabilidad total del sector: 62.151°20 metros cuadrados.
Intensidad de uso: 40 viviendas/hectdrea como maximo.
Usos incompatibles:

Uso comercial con superficie de venta mayor de 400 metros
cuadrados

Uso de oficinas en edificio especifico.

Uso de almacén con superficie mayor de 120 metros cuadrados.
Uso industrial.

Uso hotelero y de espectaculos.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

La altura maxima de las edificaciones no rebasara las cuatro
plantas.

Sector C:

Situacion: Estd situado al este del poligono industrial Virgen
de la Salud.

Sistema de gestion: El que sefale el plan parcial.
Superficie: 50.485 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 15.145°50 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0°30 U.A./m?.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
4.637 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Almacenes.

Edificabilidad: 0’75 m?/m?.

Edificabilidad total del sector: 37.863’75 metros cuadrados.
Usos incompatibles:

Industrias de transformacion de productos con procesos com-
plejos de fabricacion. Se permitirdn aquellas actividades que
se limiten a clasificacion, seleccidén y preparacion de productos
que no supongan transformacion.

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Uso hotelero y espectaculos.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Las operaciones de carga y descarga, asi como aparcamientos,
necesariamente se realizaran en el interior de las parcelas. A
tal fin, la ocupacién maxima de la parcela por la edificacion
sera del 70 %.

El numero maximo de plantas sera de tres.

El plan parcial podra adjudicar edificabilidad a las parcelas sin
ordenar volumetria en detalle.

Sector D:

Situacidn: Esta situado al oeste del poligono industrial Virgen
de la Salud.

Sistema de gestion: El que sefiale el plan parcial.
Superficie: 252.364 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 56.297 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0'223 U.A./m?.

Uso global: Zona 1.—Almacenes (superficie: 104.982 metros
cuadrados).
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Zona 2.—Industria (superficie: 147.382 metros cuadrados).
Edificabilidad: Zona 1.—0°75 m?/m?2.

Zona 2.—0°65 m?/m?.

Edificabilidad media del sector: 0’6916 m2/m?,
Edificabilidad total: Zona 1.—76.736’50 metros cuadrados.
Zona 2.—95.798’30 metros cuadrados.

Total sector: 174.534’°80 metros cuadrados.

Usos incompatibles zona 1: .
Industrias de transformacion de productos con procesos com-
plejos de fabricacién. Se permitirdn aquellas actividades que
se limiten a clasificacion, seleccion y preparacion de productos
que no supongan transformacién.

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Uso hotelero y espectaculos.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Usos incompatibles zona 2:

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Uso hotelero y espectaculos.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Las operaciones de carga y descarga, asi como aparcamientos,
necesariamente se realizardn en el interior de las parcelas. A
tal fin, la ocupaciéon maxima de la parcela por la edificacion
sera del 70 %.

El nimero méaximo de plantas sera de tres.

El plan parcial podra adjudicar edificabilidad a las parcelas sin
ordenar volumetria en detalle.

Se deberan prever aparcamientos para vehiculos pesados.

Sector E:

Situacidn: Al oeste del casco urbano entre el acceso desde la
variante de la C-3215 y el suelo urbano industrial.

Sistema de gestion: El que sefale el plan parcial.
Superficie: 26.332 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 7.307 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0°277 U.A./m?.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
1.216’°68 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Almacenes.

Edificabilidad: 0’75 m?/m2.

Edificabilidad total! del sector: 19.749 metros cuadrados.
Usos incompatibles:

Industrias de transformacion de productos con procesos com-
plejos de fabricacién. Se permitiran aquellas actividades que
se limiten a clasificacion, seleccion y preparacién de productos
que no supongan transformacion,

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Uso hotelero y espectaculos.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Las operaciones de carga y descarga, asi como aparcamientos,
necesariamente se realizaran en el interior de las parcelas. A
tal fin, la ocupacion médxima de la parcela por la edificacion
sera del 70 %.

El nimero maximo de plantas sera de tres.

El plan parcial podra adjudicar edificabilidad a las parcelas sin
ordenar volumetria en detalle.

Articulo 17.—Caracteristicas de los sistemas generales.

17.1. Tipos.

El plan diferencia, en funcién del régimen de usos que les asig-
na, los siguientes tipos y categorias de sistemas generales:

a) Sistema general de comunicaciones.

b) Sistema general de espacios libres.

¢) Sistema general docente.

d) Sistema general deportivo.

e) Sistema general de servicios publicos.

Socio cultural.

Sanitario-asistencial.

Administrativo-Institucional.

Religioso.

Cementerio.

f) Sistema general de infraestructuras basicas y de servicios.

Abastecimiento de agua.
Saneamiento.

17.2. Usos.

1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de sistema
general son los siguientes:

a) Sistema general de comunicaciones: Usos de comunica-
ciones.

b) Sistema general de espacios libres: Uso dotacional de es-
pacios libres.

¢) Sistema general docente: Uso dotacional educativo.
d) Sistema general deportivo: Uso dotacional deportivo.

e) Sistema general de servicios publicos: Uso dot. socio-
cultural; uso dot. asistencial y sanitario; uso dot. administrati-
vo; uso dot. religioso; uso de cementerio.

f) Sistema general de infraestructuras bdsicas y de servicios:
Uso dotacional de infraestructuras.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Sistema general de comunicaciones.

Los que prohiban la ley y el reglamento de carreteras, o nor-
mas equivalentes y la legislacion de ferrocarriles, segiin sea el
caso.

b) Sistema general de espacios libres.

— Residencial.

— Terciarios, excepto instalaciones recreativas.

— Edificios y locales industriales.

— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abas-
tecimiento, cementerio e infraestructuras.

¢) Sistema general docente.

— Residencial. Excepto viviendas destinadas al personal encar-
gado de la vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vi-
vienda por parcela.

— Terciarios.

— Edificios y locales industriales.

— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a:
— Abastecimientos, cementerio e infraestructuras.

— Aparcamiento de vehiculos de transporte.

d) Sistema general deportivo.

— Residencial.

— Terciarios, excepto instalaciones recreativas.

— Edificios y locales industriales.

— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abas-
tecimiento, cementerio e infraestructuras.

e) Sistema general de servicios piblicos.

— Residencial, excepto residencial comunitario para colectivos
susceptibles de asistencia para comunidades religiosas, cuando
el edificio que las albergue forme una unidad funcional con
el que albergue la celebracion del culto. No quedardn prohibi-
das, en cualquier caso, las viviendas destinadas al personal en-
cargado de la vigilancia y conservacién, con un maximo de 1
vivienda por parcela.

— Terciarios:

— Edificios y locales comerciales.

— Hotelero.

— Instalaciones recreativas.

— Edificios y locales industriales.
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— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Ce-
menterio e infraestructuras.

— Aparcamiento.

f) Sistema general de infraestructuras basicas y de servicios.

Quedan prohibidos todos aquellos usos no directamente vincu-
lados al uso dominante seftalado.

17.3. Condiciones especificas.

1. Red viaria.

Podra admitirse, en red viaria publica de titularidad munici-
pal, la ubicacion de postes de suministro de carburantes, y la
ejecucion de aparcamientos subterraneos en régimen de conce-
sién administrativa o mera autorizacion.

2. Parque publico.

Se podran realizar instalaciones y construcciones de titularidad
municipal al servicio de los usos publicos inmanentes a su pro-
pia naturaleza, con una ocupacién maxima del 10 por ciento
de la superficie total de cada zona, pudiéndose destinar un 5
por ciento mds para aparcamientos publicos.

Podran interpolarse usos e instalaciones deportivas y recreati-
vas, con un aprovechamiento maximo de 0’05 m?/m?>.

Las edificaciones cumpliran las siguientes condiciones:

a) La altura maxima serd de 6’50 metros. Sera admisible al-
gun cuerpo singular de hasta 15 metros de altura, siempre que
se garantice el adecuado soleamiento de las dreas colindantes.

b) La separacion minima de cualquier edificacidn respecto de
terrenos de distinta calificacion sera de 25 metros.

3. Zonas deportivas.

Las edificaciones e instalaciones deportivas no ocuparan mas
del 80 por ciento de la superficie total. El aprovechamiento to-
tal no excedera de 0’10 m?/m?, con un maximo de dos plan-
tas, debiendo dedicarse el area no deportiva a espacios ajar-
dinados.

4. Servicios publicos.

a) Los servicios publicos que ocupen parcelas completas limi-
tadas por viales o espacios libres de uso publico cumpliran las
siguientes condiciones.

Se establece un coeficiente de ocupacion del 70 por ciento.
Coeficiente de edificabilidad neta de 2’20 m?*/m?.

Namero maximo de plantas: 4.

Maixima altura de cornisa: 16 metros.

b) Se exceptuan de las condiciones del parrafo anterior, los
servicios publicos ubicados en manzanas consolidadas o semi-
consolidadas, que se adecuaran a las condiciones de edificabi-
lidad de la zona que les afecte.

5. Infraestructuras basicas y de servicios.

Las condiciones de edificabilidad de las infraestructuras se ade-
cuaran a sus usos y caracteristicas singulares, asi como a las
caracteristicas de su entorno.

17.4. Ejecucion.

La correspondiente a los elementos integrantes de los sistemas
generales de comunicacidén, saneamiento, abastecimiento de
aguas, espacios libres, y, equipamiento comunitario, se desa-
rrollaran mediante planes especiales.

No obstante lo establecido en la norma anterior, podran ejecu-
tarse algunos de los elementos de los sistemas generales me-
diante proyecto de obra ordinaria sin necesidad del previo plan
especial, en los siguientes supuestos:

a) Cuando con ocasidn de la ejecucidén de un plan parcial ha-
yan de realizarse obras que correspondan a los sistemas de la
estructura organica del plan general y el plan especial no estu-
viese aprobado definitivamente.

b) Cuando el elemento a ejecutar, por sus caracteristicas, pue-
da realizarse con autonomia técnica.
Articulo 18.—Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tienen por objeto desarrollar el plan
en suelo urbano, dentro de aquellas zonas de calificacién urba-

nistica en que expresamente se permite, y los planes parciales
en suelo urbanizable, reajustando o estableciendo alineaciones
y redistribuyendo la edificabilidad asignada por el plan sin
aumentarla en ninguin caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones no podra com-
portar la reduccidn del espacio viario disefiado por este plan
o por otros planes de rango superior en ninguna de sus partes,
ni suponer alteraciones en la continuidad de recorrido o de tra-
ma establecida por el plan para las calles que discurran a su
través y se prolonguen hasta rebasar su ambito, ni imponer re-
tranqueos que no guarden una justificada articulacion morfo-
logica con el entorno. Podran crear nuevo viario de acceso a
los volumenes que ordenen siempre que respeten las condicio-
nes anteriores.

b) No podran reducir ninguno de los espacios libres publicos
previstos en el planeamiento de rango superior, ni publico o
privado, por dicho planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la ordenanza par-
ticular de la zona, ni alterar el uso pormenorizado calificado
por el plan salvo que sea para adaptarlo al uso dominante de
la zona y, siempre, respetando la limitacion establecida en el
parrafo anterior para los dotacionales.

d) No podran aumentar ni el volumen ni la edificabilidad pre-
vista por el plan, sea en previsidon grafica o nimerica o deriva-
da de parametros de edificacion sefialados en ordenanza, sin
perjuicio de que puedan redistribuirlo dentro de su ambito.
e) No podran rebasar la altura méxima permitida por el plan
en el ambito objeto de estudio de detalle, salvo en los supues-
tos que expresamente se establecen en las ordenanzas particu-
lares de zona.

No obstante, podran atribuir una altura superior cuando el pre-
sente plan permita expresamente a estudio de detalle la orde-
nacion de ambito de planeamiento de desarrollo y especifique
una altura maxima concreta.

f) No podra suponer aumento global de la ocupacién en planta
prevista por el plan al medirla sobre cada parcela afectada o
sobre todo el ambito ordenado, si lo fuera en unidad composi-
tiva, aunque si que podra permutar, unas por otras, las super-
ficies privadas de parcelas ocupadas por edificacién o reducir
la ocupacién en planta. Cuando el plan defina la ocupacion
en planta de forma gréfica y también normativa, sera suficien-
te con que se ajuste al parametro normativo siempre que ello
no comporte aumento de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias de un plan
de rango superior como la calificacién de nuevas reservas de
suelo para destinos publicos salvo que el plan hubiera previa-
mente establecido la posibilidad de hacerlo asi definiendo pa-
rametros aritméticos para ambito de planeamiento de aesarro-
lo a disefiar mediante estudio de detalle, o cuando el estudio
de detalle sea de iniciativa particular, promovido con la aquies-
cencia de la propiedad de modo que no exista la posibilidad
de perjuicio derivada de la calificacion de nuevas reservas con-
forme al articulo 65.5 del Reglamento de Planeamiento.

h) El estudio de detalle no podra alterar las condiciones de
los predios colindantes debiendo garantizar una adecuada inci-
dencia estética y funcional en el entorno, que lo haga compati-
ble con el interés publico y congruente con los objetivos gene-
rales perseguidos por este plan al ordenar cada zona. No podran
aprobarse estudios de detalle para repartir el volumen entre par-
celas privadas, so pretexto de buena justicia, sin reparar en la
buena calidad de la ordenacion de detalle disefiada por el plan
habra de ser para mejor conformacion de la misma y respetan-
do siempre las limitaciones antes estipuladas.

2. Elestudio de detalle debera respetar, en todo caso, las de-
mas determinaciones del plan no mencionadas en los anterio-
res apartados y, en especial, la presente normativa y sus orde-
nanzas generales y particulares de la edificaciéon y de los usos,
asi como las determinaciones en materia de proteccion.

Si junto al estudio de detalle se pretendiera aprobar dictamen
vinculante acerca del tipo de proteccion aplicable a los elemen-
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tos catalogados en su ambito segun el nivel que tenga asigna-
do, debera acompanarse el proyecto de cuanta documentacion
complementaria sea preciso.

3. El estudio de detalle no podra comportar en ningun caso
disminucién de las obligaciones urbanizadoras a cuenta de la
propiedad afectada o de las cesiones obligatorias que resulten
de los previstos en este plan, aunque si podran ampliar la cuantia
de las obligaciones cuando fueran de iniciativa particular o vi-
nieran a introducir mayores dotaciones y/o espacios libres que
los originariamente previstos en el planeamiento que desarrollen.

Articulo 19.—Planes parciales.

19.1. Debera acreditarse que la edificabilidad prevista por el
plan parcial es la resultante de aplicar las intensidades de uso
establecidas a la superficie del sector, sin computar el suelo re-
servado a sistemas generales.

19.2. Deberan incorporar las calificaciones que, para zonas
verdes y sistemas viarios, el plano 2 «estructura organica del
territorio» incluye como elementos urbanos que, no teniendo
el caracter de sistemas generales, tienen ciertos aspectos com-
plementarios de estos. La localizacion de dichos elementos se-
ra la determinada en dicho plano.

19.3. Cada sector sera objeto de un solo plan parcial.

Articulo 20.—Exigencias minimas de las infraestructuras y ser-
vicios.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 82 de la Ley del
Suelo, tendré la consideracion de solar la superficie de suelo
urbano apta para la edificacion que, teniendo sefialadas ali-
neaciones y rasantes, esté urbanizada conforme a las normas
minimas establecidas en este articulo.

1. Aceras.

Las parcelas deberdn disponer de encintado de acera perime-
tral ejecutado de acuerdo con el proyecto de urbanizacién.
En todo caso el ancho y disefio de la acera se ajustara a la
planta viaria debidamente aprobada por el Ayuntamiento.
El disefio de la planta viaria debera respetar los anchos totales
de los viales que se establecen en los planos de alineaciones
y rasantes y responder, en sus conceptos esenciales, al disefio
establecido en dichos planos o, en su caso, en los instrumentos
de desarrollo del plan, pudiéndose alterar las dimensiones defi-
nidas en los mismos pero no asi su concepcion funcional.
La exigibilidad de mobiliario urbano se determinara atendien-
do a las previsiones de la planta viaria del proyecto de urbani-
zacion o de obras ordinarias.

En cualquier caso, como minimo deberan contar con el bordi-
llo de hormigén comprimido sobre cimentacidn de hormigén
H-100, 15 cm. de zahorras artificiales compactadas al 100 por
ciento del proctor modificado, solera de hormigéon H-150 de
10 cm. de espesor y pavimento de baldosa hidraulica «cuatro
pastillas» tomadas con mortero de cemento 1:6.

2. Calzadas.

Las parcelas deberan disponer de calzada pavimentada en todo
el frente del solar recayente a via publica.

Se entenderd pavimentada aquella calzada que lo esté de acuerdo
con las caracteristicas previstas en el proyecto de urbanizacion
cumpliendo los requisitos técnicos de firmes que el Ayuntamien-
to apruebe para las distintas calles en atencion a su trafico y
categoria. Como minimo deberan contar con una base de 20
cm. de espesor de zahorras artificiales compactadas al 100 por
ciento del préctor modificado, extendidas sobre base compac-
tada, riego de imprimacion, capa de binder aglomerado en ca-
liente de 7 cm. de espesor, riega de adherencia, capa de roda-
dura caliza aglomerada en caliente de 5 cm. de espesor, asi como
las correspondientes rigolas de hormigén comprimido de 20 cm.
de anchura sobre cimentacion de hormigén H-100. El cajeado
sera el correspondiente a las rasantes indicadas en los planos
de alineaciones y rasantes.

En las zonas de aparcamientos, se sustituira el pavimento as-
faltico por una solera de hormigon H-150 de 15 cm. de espesor
con sus correspondientes juntas.

3. Acceso rodado y peatonal.

Las parcelas dispondrdn de acceso rodado desde la red general
de la ciudad o desde el vial mds proximo conectado con area
de urbanizacion definitiva, de forma que se acceda al vial peri-
metral de la parcela definido por su ambito de servicio viario,
a través de via de ancho minimo de 6 metros de calzada con
caracteristicas de calidad minima equivalentes a las descritas
en ¢l apartado anterior.

Asimismo, deberd contar con comunicacion peatonal a través
de aceras de condiciones igualmente descritas, con el drea de
urbanizacién definitiva mas proxima, sin mds discontinuida-
des que las propias de la interseccion con calzadas ejecutadas
de conformidad con el planeamiento y pavimentadas con arre-
glo a lo dispuesto en el apartado anterior.

4. Vias peatonales.

En caso de que la via a la que dé frente la parcela tenga carac-
ter peatonal, por estar asi previsto en el planeamiento, el cum-
plimiento de las anteriores condiciones no se exigira en sus pro-
pios términos sino amoldandolo a las peculiaridades que ello
comporta.

5. Alumbrado publico.

La parcela debera disponer de alumbrado publico ejecutado
y en funcionamiento, de acuerdo con el proyecto de urbaniza-
cion aprobado.

El alumbrado ptblico comprenderd, como minimo, el preciso
para el tramo del vial o viales a los que recaiga la parcela. En
cualquier caso las cargas minimas seran 1’5 watios por metro
cuadrado con farolas que sean, como minimo, de las mismas
caracteristicas presentes en las zonas mads prdoximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada
mas cercana debera disponer, asimismo, de alumbrado publico
en las mismas condiciones que se prescriben para la propia
parcela.

6. Evacuacion de aguas pluviales y residuales.

La parcela dispondra de sistema de evacuacion de aguas resi-
duales conectado a la red de alcantarillado prevista en el pro-
yecto de urbanizacidn.

Como minimo se asegurard la conexion a la red de evacuacion
de aguas residuales existente de acuerdo con las normas y pres-
cripciones oficiales. Su trazado debe producirse necesariamen-
te por espacios de caracter publico. Las conducciones seran de
hormigdn vibrocomprimido y el diseno de la red sera tal que
la velocidad de los caudales no sea inferior a 0’6 metros/se-
gundo ni exceder de 4 metros segundo. El didmetro minimo
de los tubos sera 30 cm.

Se deberan respetar las determinaciones de las normas de coor-
dinacion metropolitana incluso las referentes a las caracteristi-
cas de los vertidos.

7. Suministro de agua.

La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en
cantidad suficiente para la actividad a desarrollar en la edifica-
cion segun los usos e intensidades permitidos. Si se trata de
viviendas la dotacion minima sera de 900 litros por vivienda
y dia.

La red sera mallada, de forma que se eviten los finales de tra-
mo, siempre que ello fuese posible.

8. Suministro de energia eléctrica.

Las parcelas dispondran de conexidn directa con la red general
de distribucién de energia eléctrica, con o sin centro de trans-
formacion, en funcidon 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 vi-
vienda sera de 5 Kw. La conexién y acometida cumplira 1a nor-
mativa sectorial de aplicacion y, en tode caso, seran subte-
rraneas.

9. Otras redes de suministro.

La existencia de ramales de servicio de otras redes de suminis-
tro, distintas de las ya mencionadas, solo sera preceptiva, a
efectos de la consideracién de solar, cuando asi lo estipule un
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instrumento de planeamiento formulado en desarrollo del pre-
sente plan. También podra establecerse dicho requisito, con ca-
racter general a los demas efectos, mediante ordenanza muni-
cipal. En cualquier caso, dichas redes deberdn ser subterraneas.
10. Compatibilidad de redes.

A la vista del proyecto de urbanizacion aprobado, la disposi-
cidn de las redes de suministro y evacuacion de la parcela, para
que ésta merezca la consideracion de solar, habra de ser tal
que permita la ejecucion del alcantarillado general previsto en
el proyecto sin necesidad de enmendarlas o destruirlas.

11. Otros requisitos.

A los efectos previstos en el articulo 148 del Reglamento de
Gestion, el fondo de influencia de los servicios urbanisticos se-
ra de 30 metros, salvo prevision en contrario de los instrumen-
tos de planeamiento de desarrollo.

Capitulo cuarto.—Ejecucion del planeamiento
Articulo 21.—Aprovechamiento normal del suelo urbano resi-
dencial.

La edificabilidad media de todo el suelo urbano, resultante del

plan y expresada en m?/m? brutos es de 1°8304.

El plan determina en suelo urbano zonas homogéneas de dis-

tinta utilizacion, poligonos de gestion, sujetas a sus respectivas

ordenanzas uniformes.

El suelo urbano situado en el Barrio de la Luz y Alqueria No-

va se considera ya ejecutado.

Para el resto de las zonas el plan determina las siguientes edifi-

cabilidades:

Poligono de gestion I, nucleo tradicional y ensanche: 1’8806
2 /02

m*/m?,

Poligono de gestion 11, edificacion abierta: 1’6064 m?/m?,

Las caracteristicas de la edificacion abierta comparadas con las

de manzana cerrada permite la determinacién de aprovecha-

mientos urbanisticos lucrativos analogos para ambas zonas. A

tales efectos son de aplicacidon los siguientes coeficientes co-

rrectores:

Para la totalidad del suelo urbano residencial, el coeficiente

corrector 1.

Para el poligono de gestion I, coeficiente corrector 0°97.
Para el poligono de gestion II, coeficiente corrector 1’14.

Articulo 22.—Delimitacion de unidades espaciales para la eje-
cucion del plan en suelo urbano.

22.1. Para el justo equitativo reparto de los beneficios y car-
gas originados por el planeamiento sera necesaria la delimita-
cion de los ambitos o espacios dentro de los cuales deberdn
llevarse a cabo las actuaciones urbanisticas.

22.2. En suelo urbano se delimitan:

a) Zona homogénea de utilizacion, denominada poligono de
gestion en suelo urbano, necesaria para poder actuar mediante
reparcelacion voluntaria de unidades discontinuas o parcelas
aisladas.

b) Poligonos.

¢) Unidades de actuacion.

22.3. Las delimitaciones que, en su caso, pudieran llevarse
a cabo después de la entrada en vigor del presente plan debe-
rén permitir la distribucién justa de los beneficios y cargas de-
rivados de aquél, en funcién del aprovechamiento urbanistico
fijado en estas normas.

Atrticulo 23.—Determinacion concreta de las superficies de ce-
sion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

23.1. En el poligono de gestiéon 1.
Se determinara mediante el desarrollo de la siguiente ecuacidn:
E
Sc = —S
An P

En la que:
Sc = Superficie de suelo de cesién obligatoria y gratuita.

E = Edificabilidad total permitida por el plan sobre la parcela
soporte de la edificacion. )

An = Aprovechamiento normal del poligono de gestion.
Sp = Superficie de la parcela soporte de la edificacion.
23.2.

Se determinarda mediante la aprobacion de la reparcelacion o
proyecto de compensacion.

En los poligonos o unidades de actuacion.

Articulo 24.—Sistemas de actuacion.
24.1. En el suelo urbano.

Todas las unidades especiales delimitadas, se ejecutaran me-
diante el sistema de cooperacidn.

24.2. En suelo urbanizable programado.

El sistema se designard al aprobarse el correspondiente plan
parcial de ordenacion urbana, en funcion de las circunstancias
concurrentes en cada caso.

Articulo 25.—Ejecucién de las obras de urbanizacion.

25.1. En el poligono de gestidn I, las obras de urbanizacion
pendientes de ejecucion deberan realizarse con sujecion al pro-
yecto aprobado por el Ayuntamiento. Si dicho proyecto no es-
tuviese aprobado, los interesados deberdn solicitar simultanea-
mente con la licencia de obras, la de la urbanizacién
correspondiente, acompafnando proyecto técnico de obra or-
dinaria.

25.2. Para la urbanizacidn de los poligonos y unidades de ac-
tuacion serd necesaria la previa aprobacion definitiva del pro-
yecto de urbanizacion que comprenderd la integridad de las
obras determinadas en el articulo 70 del Reglamento de Pla-
neamiento Urbanistico.

Capitnlo quinto.—Régimen del suelo no urbanizable
Articulo 26.—Definicidn.

Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos que el presen-
te plan general no incluye como urbano ni como urbanizable.

Todo el suelo no urbanizable del municipio de Xirivella queda
sujeto a la especial proteccion que requiere su excepcional va-
lor agricola, en los términos regulados en las presentes normas.

Articulo 27.—Régimen urbanistico.
27.1. Aprovechamiento.

El suelo no urbanizable no es susceptible de aprovechamiento
urbanistico.

Las limitaciones que, con sujecion a las disposiciones legales
y reglamentarias, imponen las presentes normas a la facultad
de edificar o al uso de este tipo de suelo, no daran derecho
a indemnizacion, quedando definido el contenido normal de
la propiedad de este suelo por las facultades de la explotacion
rustica o agricola efectiva o de que fuere naturalmente sus-
ceptible.

27.2. Medidas cautelares.

Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleon-
toldgicos, mineraldgicos, historicos u otros geologicos o cultu-
rales, en dreas cuyas determinaciones no resultaren adecuadas
con aquellas, previa decision del organismo o entidad compe-
tente, los terrenos afectados quedaran automadticamente suje-
tos a suspension cautelar de autorizaciones, licencias y permi-
sos para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria
modificacion del planeamiento o catalogacion, para ajustar la
regulacidon urbanistica a la nueva situacion. Dichos descubri-
mientos deberan ser puestos en conocimiento inmediato de las
entidades u organismos competentes para su comprobacion, pro-
teccion o explotacion.

27.3. Tipos de edificacion permitidos.

En el suelo no urbanizable tinicamente se permitiran los siguien-
tes tipos de edificaciones:

a) Edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar perma-
nente de agricultores, debiendo mostrar la vinculacion directa
con la explotacion donde se ubique, inscribiéndose en el Regis-
tro de la Propiedad su indivisibilidad a efectos urbanisticos,
a partir de la autorizacion concedida por la Comisién Territo-
rial de Urbanismo y antes de otorgarse la licencia de cons-
truccion.
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b) Construcciones destinadas a la explotacién agricola, que
guarden relacion con el destino de la finca. Entre ellos cabe
destacar los almacenes de productos agricolas, casetas de ape-
ros de labranza o maquinaria agricola, invernaderos, instala-
ciones de captacion y bombeo, sin que en ningun caso impli-
que desarrollo de actividades de manipulacién o transformacion
de productos.

27.4. Nucleo de poblacion.

Las condiciones generales de ubicacion y ocupacion de las edi-
ficaciones contenidas en el punto anterior seran:

a) La parcela minima tendra una superficie de 5.000 metros
cuadrados.

b) Tan solo podra edificarse cuando en un circulo de 200 me-
tros de radio, con centro en la vivienda en cuestion, no concu-
rran mas de tres viviendas incluida aquella.

¢) Las edificaciones no superaran los 6’50 metros de altura
de cornisa, ni una edificabilidad de 0’04 metros cuadrados cons-
truidos por cada metro cuadrado de parcela.

d) Las edificaciones deberdn situarse a no menos de 350 me-
tros del suelo urbano o urbanizable, respetando, en su caso,
las distancias a los sistemas viarios que se establecen en la le-
gislacion sectorial de carreteras. En cualquier caso la edifica-
cidén se situard a no menos de 10 metros del linde de la finca.
e) Los tipos de edificaciones permitidas podran compatibili-
zarse en la misma parcela, siendo en éste caso la edificabilidad
maxima de 0’05 metros cuadrados construidos por cada metro
cuadrado de parcela.

27.5. Caracteristicas de las edificaciones.

Todas las edificaciones que se realicen en el suelo no urbaniza-
ble deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Seran de composicidn volumétrica sencilla, constituida por
un unico volumen general, sin elementos adosados.

b) Cuando las cubiertas sean inclinadas, éstas no sobrepasa-
ran en ningun caso la pendiente del 30 por ciento, siendo su
altura de arranque maxima la de cornisa.

¢) Los tratamientos de fachadas, para cualquier tipo de edifi-
cacidn en este suelo, seran sencillos, de colores preferentemen-
te claros, prescindiendo de elementos prefabricados de formas
complejas.

d) Sera necesaria la disposicion de acceso adecuado y abaste-
cimiento basico idéneo, garantizando igualmente la depuracion
de los vertidos.

27.6. Obras e instalaciones permitidas.

Se permitiran las obras de restauracidon, acondicionamiento y
reforma de los edificios existentes destinados a vivienda unifa-
miliar, cuando su tipologia responda a la tradicional y tenga
caracter aislado.

Dichas obras se ajustaran a las siguientes limitaciones:

No ocuparan mas suelo que el correspondiente a las edificacio-
nes antiguas, no permitiéndose ampliaciones.

No se producira aumento de la altura total del edificio ni de
su volumen edificado. El incremento de la superficie til se per-
mitird siempre que no produzca la alteracion o deterioro de
los elementos conformadores de la estructura arquitectdnica.
Los tratamientos de fachada se admitiran sélo con objeto de
restituir el caracter arquitectonico de la edificacion o para su
integracion en el ambiente paisajistico del entorno.

Los vallados y cerramientos serdn siempre didfanos, a base de
telas metalicas a alambradas sujetos mediante picas. Podra eje-
cutarse un zocalo de obra con una altura maxima de 40 centi-
metros sobre el terreno.

Capitulo sexto.—Proteccion del patrimonio
Articulo 28.—Catalogo.
1. El plan general prevé, entre sus determinaciones, la for-
mulacién de un catdlogo de patrimonio arquitecténico y urba-
nistico protegido en el que se determinan los elementos cons-
truidos, sujetos a régimen de proteccion y la categoria normativa
a la que se adscriben.

2. El catdlogo seré susceptible de ser desarrollado mediante
un plan especial de proteccion en el que se aborden los siguien-
tes aspectos relativos a los elementos protegidos:

a) Redefinicion de los grados de proteccion y de los elemen-
tos protegidos.

b) Concrecidén pormenorizada de los elementos de interés cons-
titutivos de los conjuntos, edificios, y jardines objeto de pro-
teccion.

¢) Definicion del régimen de usos, atendiendo a su compati-
bilidad con las tipologias y con los elementos protegidos.

Articulo 29.—Definicién de nivel de proteccién y tipo de pro-
teccion.

1. Se entiende por nivel de proteccion el régimen normativo
que determina los tipos de proteccidén a los que puede estar
sometidos un inmueble y, en consecuencia, la clase de obras
que, en general, se pueden efectuar sobre él. El nivel de protec-
cion se establece en el catalogo atendiendo, prioritariamente,
a los valores arquitecténicos o urbanisticos que presentan las
edificaciones incluidas en el mismo.

2. Se entiende por tipo de proteccion el conjunto de medidas
o acciones especificas, de cardcter material, que pueden adop-
tarse para la mejor preservacidn de los valores arquitectonicos
o urbanisticos que presenta un inmueble y, en consecuencia de-
termina las obras que, en particular, se pueden realizar sobre
¢l. El tipo de proteccidn se determina ponderando las circuns-
tancias sobrevenidas y aquéllas otras que, por su especificidad,
resultan de dificil valoracion y no puedan haber sido conside-
radas al catalogar, siendo preciso tenerlas en cuenta para em-
prender las mas eficaces actuaciones en orden a salvaguardar
las finalidades perseguidas por el propio catalogo.

3. Cada nivel de proteccion cuenta con un tipo basico de pro-
teccion que define las facultades que asisten a la propiedad,
por aplicacion directa del plan y del catdlogo, para actuar so-
bre un edificio protegido. Ademads, cada nivel de proteccion
cuenta también, con un tipo subsidiario de proteccién que su-
pone la realizacion de otras distintas a las contempladas en el
tipo basico, pero que pueden ser autorizadas al intervenir so-
bre el edificio, siempre que se pruebe ante la autoridad y asi
se declare por ésta, que dichas obras permiten lograr, con ma-
yores garantias de eficacia, la proteccion de los valores arqui-
tectonicos o urbanisticos que persigue la catalogacion.

Articulo 30.—Enumeracion de los niveles de proteccién.
Se establecen cuatro niveles de proteccion:

Nivel nimero 1: Incluye la proteccidn integral.

Nivel nimero 2: Incluye la proteccidn estructural.

Nivel nimero 3: Incluye la proteccién ambiental.

Articulo 31.—Ceriterios de adscripcidn a los distintos niveles.
1. Se incluyen en el nivel de proteccion numero 1 las cons-
trucciones que deberan ser conservadas integramente por su ca-
racter singular o monumental y por razones historicas o artisti-
cas, preservando sus caracteristicas arquitectonicas originarias.
Se adscriben a este nivel de proteccidn los siguientes edificios:
Iglesia parroquial de Nuestra Sefiora de la Salud, situada en
la calle Mayor.

Ermita de Nuestra Sefiora de la Salud, situada en la plaza de
la Ermita.

Edificio conocido como La Closa, situado en la calle Joaquin
Orero.

Edificio conocido como Casa del Delme, situado en la calle
de la Pelota.

Vivienda unifamiliar situada entre la avenida Virgen de los De-
samparados y calle Velazquez.

2. Seincluyen en el nivel de proteccion numero 2 los edificios
que por su valor historico o artistico deben ser conservados,
al menos parcialmente, preservando los elementos definitorios
de su estructura arquitectonica y/o aquellos elementos cons-
tructivos singulares de intrinseco valor que existan en el in-
mueble.
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Se adscriben a este nivel de proteccion las alquerias situadas
en el suelo no urbanizable.

3. Se incluyen en el nivel de proteccion nimero 3, los edifi-
cios cuya fachada o elementos visibles desde la via piblica, por
su singularidad o su carécter tradicional, o por su notable arti-
culacion morfoldgica con el entorno, contribuyen sensiblemente
a conformar determinado ambiente, urbano o rustico, de espe-
cial belleza o valor ambiental siendo de interés publico su pre-
sencia en el escenario urbano o en el paisaje a fin de preservar
esas caracteristicas ambientales.

Las zonas adscritas a este nivel de proteccién son las grafiadas
en el plano numero 4, en el que igualmente figuran los edifi-
cios adscritos al nivel nimero 1.

Articulo 32.—Nivel namero 1. Régimen.
1. Proteccion basica: Integral.

En las construcciones sujetas a proteccion integral se admiti-
ran, exclusivamente, las obras de restauracion y conservacion
que persigan el mantenimiento o refuerzo de los elementos es-
tructurales asi como la mejora de las instalaciones del inmue-
ble. Solo sera admisible la demolicion de aquellos cuerpos de
obra que, por ser afiadidos, desvirtuen la unidad arquitectoni-
ca original en su configuracién de mayor interés, admitiéndo-
se, en su ¢aso, la reposicidon o reconstruccidon de aquellos cuer-
pos y huecos primitivos cuando redunden en beneficio del valor
histdrico-artistico del conjunto. Es absolutamente obligatorio
el mantenimiento de todos los elementos arquitecténicos que
configuren el cardcter singular del inmueble.

Subsidiariamente:

No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de Ur-
banismo y a iniciativa de parte interesada podran, en su caso,
autorizarse obras de redistribucion del espacio interior sin alte-
rar las caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siem-
pre que ello no desmerezca los valores protegidos ni afecte a
elementos constructivos que deban conservarse. Si el catdlogo
prohibiera la demolicidn de elementos concretos su enumera-
cion se entendera vinculante aunque no exhaustiva.

3. Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de
destruccion o demolicidn el aprovechamiento urbanistico de la
parcela subyacente consistird en la facultad de reconstruir el
inmueble originario. :

Articulo 33.—Nivel namero 2. Régimen.
1. Proteccidon basica: Estructural.

Se permiten las obras congruentes con los valores catalogados
siempre que se mantengan los elementos definitorios de la es-
tructura arquitectonica tales como los espacios libres interio-
res, alturas y forjados, jerarquizacién de espacios interiores,
escaleras principales, el zaguan si lo hubiera, la fachada y de-
mads elementos propios. También deberdn preservarse todos los
elementos singulares que pudieran existir.

Subsidiariamente:

a) Previo dictamen favorable de la Comision de Urbanismo
podra autorizarse, mediante licencia de intervencion sobre edi-
ficio protegido, la demolicién de alguno o algunos de los ele-
mentos sefalados en el apartado anterior cuando el elemento
afectado presente escasc valor definitorio de la estructura ar-
quitectonica o su preservacion comporte graves problemas de
cualquier indole para la mejor conservacion def conjunto pro-
tegido.

b) También podra procederse a la demolicion de todos los
elementos excepto de los de evidente valor. En tal caso se apli-
cara, en lo demds, el mismo régimen regulado para el nivel de
proteccién nimero 3, a fin de garantizar que la reconstruccion
del edificio sea adecuada al ambiente en el que se ubique.

¢) La demolicion total de los edificios incluidos en este nivel
de proteccidn, no es procedente ni por aplicacion de su tipo
basico, ni por aplicacion de su tipo subsidiario.

3. Si por cualquier motivo se arruinasen o demoliesen las cons-
trucciones incluidas en este nivel de proteccion el aprovecha-
miento urbanistico de la parcela subyacente consistira en la fa-

cultad de reconstruir el inmueble construido con las partes de
la edificacidn relacionadas en el apartado 1 de este articulo.

4. Lo previsto en los apartados 2a y 2b del articulo anterior
se aplicara con la suficiente flexibilidad para permitir la conse-
cucion de los objetivos especificos de preservacidn y protec-
cion de este nivel.

Articulo 34.—Nivel nimero 3. Régimen.
1. Proteccidn basica: Ambiental.

En los edificios sujetos a proteccion ambiental se puede autori-
zar la demolicion de sus partes invisibles desde la via publica,
preservando y restaurando sus elementos propios y acometien-
do la reposicidn del volumen preexistente con cuidado y respe-
to de los caracteres originarios de la edificacion y procurando
la congruencia de las obras con el mantenimiento de la facha-
da y con el entorno.

Subsidiariamente.

No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de Ur-
banismo u 6rgano consultivo equivalente, mediante licencia de
intervencidn sobre edificio protegido, se podra autorizar la de-
molicién o reforma de la fachada y elementos visibles desde
la via puiblica cuando, a instancia de parte interesada, se pre-
sente un proyecto de fiel reconstruccion, remodelacién o cons-
truccion alternativa de superior interés arquitectonico que, a
juicio de la Administracion, fundado en razones de orden téc-
nico o estético, contribuya de forma mas eficaz a preservar los
caracteres del entorno rustico o urbano cuya proteccion se per-
sigue. Para ello se ponderaran los caracteres de dicho entorno,
las dificultades constructivas que presente la restauracion de
la fachada, su valor arquitectonico intrinseco, la posibilidad
de reconstruirla y el resultado que hayan dado operaciones
analogas.

En todo caso, por tratarse de edificio protegido, la autoriza-
cidén para demoler y edificar se concedera en unidad de acto
mediante licencia de intervencion en edificios protegidos y pa-
ra su concesion sera preciso el compromiso, garantizado por
la propiedad, de ejecutar el proyecto en un plazo a determinar
en la propia licencia. El incumplimiento de dicho compromiso
determinara la pérdida de las garantias prestadas y, en su caso,
la inclusion del inmueble en el Registro Municipal de Solares
de Edificacion Forzosa.

3. La Administracion sélo estara directamente vinculada a la
autorizacién de los proyectos de intervencion gue se promue-
van sobre edificios catalogados en régimen de proteccion, cuan-
do la solicitud propuesta se circunscriba a la posibilidad con-
templada en el tipo basico (apartado 1 de este articulo) y observe
las demas normas aplicables. En estos casos, al igual que en
los demads niveles de proteccidn, la aplicacion del tipo subsidia-
rio solo sera procedente cuando quede fehacientemente justifi-
cado y acreditado que la actuacidn pretendida a su amparo per-
mite preservar con mayor eficacia los valores arquitectonicos,
historico-artisticos o ambientales protegidos por el catalogo.
4. La resolucion de los expedientes de licencia, en estos ca-
sos, debera ser motivada.

5. Si por cualquier motivo se destruyesen o demolieran los
edificios incluidos en este nivel de proteccién el aprovechamiento
urbanistico de la parcela subcayente consistira en la facultad
de reconstruir el inmueble con fachada y elementos propios ex-
teriormente identificables que sean idénticos a los originarios.
Articulo 35.—Conservacidén de parametros de la edificacidn,
1. Sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas it
lares de zona no se podra incrementar el volumen ni alterc:
los parametros esenciales de los elementos propios de la edifi-
cacion existente como consecuencia de las obras de interven-
cion que se realicen sobre edificios sujetos a proteccidn, aun-
que podra aceptarse un incremento de la superficie construida
sobre rasante siempre que se cumplan las ordenanzas generales
de la edificacion y no se altere el volumen geométrico pree-
xistente.

2. Solo por circunstancias justificadas de interés general po-
dra permitirse, en los casos de proteccion ambienial, la altera-
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cién de la distribucién del volumen dentro de la parcela, sin
que ello pueda suponer incremento absoluto del volumen glo-
bal permitido por el plan, con incumplimiento de las ordenan-
zas de edificacion de la zona, aunque si variacion de los para-
metros esenciales de la edificacion preexistente en aras de una
mejor integracion del edificio en el entorno protegido.

3. No seran de aplicacion aquellas condiciones generales de
la edificacidn reguladas en las ordenanzas de la edificacion que
impidan o dificulten el correcto tratamiento de los edificios pro-
tegidos, salvo en los casos de sustitucion previstos dentro del
régimen de proteccion ambiental.

Articulo 36.—Proteccién de plantas bajas, parcelacion y su-
perficies anexas.

1. Para todas las categorias de proteccion queda prohibida
la instalacién de rotulos de caracter comercial o similar, inser-
tos en la fachada del inmueble, debiendo eliminarse los exis-
tentes en el plazo de dos afios desde la aprobacion definitiva
de este plan. Se exceptuan los que se adosen a los huecos de
la planta baja cnando su superficie no exceda de un metro cua-
drado y los que se integren formalmente en el cerramiento o
acristalamiento de dichos huecos.

2. Los proyectos de renovacion de plantas bajas para ubica-
cién de locales comerciales u otros usos permitidos, deberdn
situar los huecos de fachada en los ejes de simetria correspon-
dientes a las plantas altas, quedando prohibidas todo tipo de
marquesinas y salientes no originales. En todo caso debera res-
petarse la continuidad y homogeneidad del tratamiento respec-
to a las plantas superiores.

3. La proteccion se extiende a la totalidad de la parcela en
que se encuentra situado el edificio, afectando su régimen a
1a totalidad del arbolado y jardineria existente en ella. Solo se
admitira la segregacion parcelaria, cuando las obras de inter-
vencion se acometieran sobre varios inmuebles radicados en di-
versas parcelas y la segregacion pretendida permitiese conser-
var, con mayor eficacia, los valores arquitectonicos que se traten
de proteger en el conjunto de ellos.

Articulo 37.—Adecuacion de los materiales.

En las obras de intervencidn sobre edificios protegidos los ma-
teriales empleados habran de adecuarse a los que presentaba
el edificio en su forma originaria o de mayor interés. En las
obras exigidas mediante ordenes de ejecucion habran de ade-
cuarse a las exigencias ambientales del entorno como las con-
crete la autorizacion correspondiente aunque los materiales uti-
lizados difieran de los originarios.

Articulo 38.—Documentacion para la licencia.

La solicitud de licencia de obra mayor que tenga por objeto
la intervencién sobre un edificio protegido debera acompaiiar
la siguiente documentacion adicional:

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de
las obras ponderandola en relacion a otras alternativas de in-
tervencion que el planeamiento permita.

b) Justificacion de la adecuacién de la obra propuesta a las
caracteristicas del entorno, estudiando su integracién morfold-
gica y adjuntando alzado de todos los tramos de calle afecta-
dos que permita visualizar el estado actual y el resultado de
la propuesta.

¢} Plano parcelario.

d) Descripcidn de las caracteristicas tipoldgicas del edificio asi
como de sus elementos de composicion y orden arquitecténico
y justificacion de su conservacion o remocion en la propuesta.
€) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente y des-
cripcidn fotogrdfica clara del mismo, que incluira una fotogra-
fia a color de tamafio 18 X 24 cm. de cada paramento de fa-
chada a via publica obtenida preferentemente en el eje central
de la fachada o fachadas.

f) Analisis del estado de la edificacidn y descripcién del uso
a que venia siendo destinada.

Articulo 39.—Organo fiscalizador.

La Comision de Urbanismo informara las licencias de obras
que tengan por objeto la intervercion sobre edificios protegi-
dos y velara por el cumplimiento de la presente normativa.

Capitulo séptimo.—Ordenanzas generales de la edificacion
Articulo 40.—Introduccién.

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el pre-
sente capitulo son, al igual que las condiciones particulares de
zona, requisitos necesarios para que sea posible la edificacion
de una parcela (y condicionantes del modo en que ésta puede
producirse), aunque no condicion suficiente para ello, ya que,
ademads, deberan concurrir:

a) La previa aprobacidn de los instrumentos de planeamiento
correspondiente, en los casos que sea necesario.

b) La previa reparcelaciéon o compensacion y haber sufraga-
do la propiedad o estar sufragando el coste de urbanizacién
y que la parcela reuna o esté en condiciones de reunir la consi-
deracion de solar y que se respeten los edificios protegidos.

Las construcciones de nueva planta, sustitucion, ampliacion o
reestructuracion, deberan cumplir, en lo tocante a parametros
de la edificacion y calidad ambiental, y salvo prevision en con-
trario en las ordenanzas particulares de zona, las siguientes con-
diciones:

a) Condiciones de la parcela (de dimensiones, emplazamien-
to, ocupacion y aprovechamiento).

b) Condiciones de volumen y forma de los edificios (de altu-
ra y plantas, de construccién bajo rasante, de construccidn so-
bre cornisa, de vuelos y estética).

¢) Condiciones funcionales de la edificacion (de iluminacion
y ventilacion, de accesos y circulacion interior, de seguridad
y salubridad, de habitabilidad y calidad dotacional de los
locales).

d) Deberan contar con su reserva de aparcamientos, los cua-
les se ajustardn en su caso a las condiciones constructivas espe-
ciales que se regulan.

Articulo 41.—Dimensiones de la parcela.

Se entiende por parcela urbana (en adelante: parcela) toda por-
cion de suelo susceptible de aprovechamiento urbanistico con
el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacién y de la
edificacion, de servir de referencia a la intensidad de la edifica-
cion y de asegurar la unidad minima de la edificacion.

Las edificaciones preexistentes a la segregacion parcelaria con-
dicionan el aprovechamiento y demas condiciones de la edifi-
cacion para los lotes resultantes, sin que del conjunto de éstos
se puedan derivar facultades inexistentes para la propiedad de
la finca matriz como consecuencia de agregaciones y segrega-
ciones sucesivas.

Solo procederd la segregacion de fincas o parcelas en las que
existiera edificacion consolidada, cuando restara aprovechamien-
to bastante y sin consumir, para radicarlo en la porcion segre-
gada; pudiendo ésta, por si sola o por simultanea agregacion
a colindantes, permitir la configuracion, al menos de parcela
minima.

Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion con-
traria a lo establecido en el presente plan y en sus instrumentos
de desarrollo. Los notarios y registradores de la propiedad exi-
girdn, para autorizar e inscribir respectivamente, escrituras de
division de terrenos, que se acredite el otorgamiento de licen-
cia de parcelacidn, que los primeros deberdn testimoniar en el
documento, conforme al articulo 96.3 de la Ley del Suelo. En
ningun caso, se consideraran edificables los lotes resultantes
de una parcelacion que, sin licencia municipal, hubiere dado
lugar a parcelas inferiores a la minima.

No obstante, podra concederse lincencia de edificacién para
parcela cuyas dimensiones no alcancen las minimas si las cir-
cunstancias de consolidacion del entorno no permitieran su agre-
gacion a parcelas colindantes. La parcela minima edificable se
define en el presente plan en funcién de alguno o algunos de
los siguientes parametros: Superficie, frente, forma y relacion
de sus lindes respecto a colindantes.

Articulo 42.—Definiciones y conceptos.

1. Lindes son las lineas perimetrales que delimitan una parce-
la y la distinguen de sus colindantes.
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2. Son lindes frontales los que delimitan la parcela con la via
o el espacio libre publico al que dé frente; son lindes laterales
los restantes, llamandose testeros los lindes opuestos a los
frontales.

3. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parce-
la el amojonamiento y sefialamiento de los lindes de la misma
cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

4. La superficie de parcela se medira por la proyeccion hori-
zontal del area comprendida dentro de sus lindes.

S. Sise estableciera, o algun instrumento de planeamiento vi-
niera a establecer, parcelas maximas, no podran realizarse se-
gregaciones o agregaciones de propiedades cuyo resultado sea
la formacion de parcelas superiores a la maxima.

Articulo 43.—Agregacion obligatoria de parcelas.
1. Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

2. Aquellas parcelas cuya agregacion a las colindantes sea pre-
cisa para permitir que éstas tengan linde frontal, no seran edi-
ficables en tanto no se produzca dicha agregacion. El cumpli-
miento de esta condicion se exigira ponderando las circunstancias
de consolidaciéon de la manzana.

3. Las dimensiones de las parcelas seran tales que en la fran-
ja entre cualesquiera lineas que intersecten en angulo recto uno
de sus lindes frontales no exista ninguna parcela colindante sin
salida a via publica o espacio libre publico. Si existiere parcela
colindante en dicha situacién la agregacién parcelaria serd obli-
gatoria.

Articulo 44.—Condiciones de emplazamiento en la parcela.

Las condiciones de emplazamiento son las que determinan la
posicion de las construcciones dentro de la parcela, y se defi-
nen en las ordenanzas particulares de zona y, en su caso, en
los instrumentos de planeamiento que desarrollen el plan general.

Son alineaciones las lineas que establecidas por el plan o por
los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, determi-
nan los limites de la ordenacion en planta, indicando que nin-
guna parte ni elemento de la edificacion puede sobrepasarlas,
salvo los cuerpos o elementos salientes que expresamente se auto-
ricen y los sétanos permitidos.

Es alineacion exterior la que sefiala la separacion entre las par-
celas edificables y la red viaria publica y/o los espacios libres
de uso publico. Generalmente se encuentra grafiada en los pla-
nos de alineaciones y rasantes del plan general. Para su inter-
pretacion y traslacién al terreno se tomara como referencia la
edificacion existente reflejada en la cartografia base del plan,
o aquellos hitos o puntos que resulten edificables. En los casos
en que esta alineacién exterior coincida con la linea de la edifi-
cacion existente, se tomardn las porciones de coincidencia co-
mo referente prioritario para su fijacion.

La alineacidn interior sefiala la separacion entre la(s) porcion(es)
de parcela edificable que puede(n) sustentar edificacion y la(s)
que deben permanecer sin ella.

Las alineaciones de fachada determinan la ubicacién de las fa-
chadas en plantas por encima de la baja, sefialando la intersec-
cion de dichas fachadas con el dltimo forjado del volumen in-
ferior.

Se entiende por linea de la edificacion la interseccidn de la fa-
chada de la planta baja con el terreno. Si la planta baja fuera
diafana se considerara como linea de la edificacion la proyec-
cion sobre el terreno de la linea exterior del forjado que cubra
el vano.

En cuanto a rasantes se distinguen:

a) La linea de rasante que, establecida por este plan o por
los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, coincide con
el perfil longitudinal de las vias publicas en su eje. De estar
ejecutada la via publica, y salvo indicacion en contrario, se to-
mara el perfil existente.

b) Cota de rasante, que es la cota de nivel tomada en cual-
quier punto de la linea de rasante.

Se entiende por distancia a lindes, la que separa un plano de
fachada, o en su caso un saliente.

Retranqueo es la distancia entre la alineacién exterior y la linea
de la edificacion, o en su caso alineacion de fachada, medida
sobre una recta perpendicular a aquella.

Se entiende que un edificio estd separado de otro una distancia
dada como minimo, cuando ninguna de las circunferencias que
pueda trazarse con radio igual a la distancia citada y centro
en cada uno de los puntos de la proyeccién horizontal de los
perimetros, incluidos los salientes del primero, intersecte a la
de los segundos.

Profundidad edificable es la distancia, entre la alineacion exte-
rior, y la alineacién de fachada interior, medida perpendicu-
larmente a aquélla, en edificaciones no retranqueadas de la ali-
neacion exterior.

Articulo 45.—Condiciones de ocupacién de la parcela.

Se entiende por superficie ocupable, la porcion de parcela edi-
ficable susceptible de ser ocupada por la edificacién sobre
rasante.

Salvo indicacion en contrario, las construcciones subterraneas
podran ocupar en el subsuelo la totalidad de la parcela edifica-
ble. No obstante si se situan bajo patios de parcela o bajo es-
pacios libres debera garantizarse, mediante una capa de tierra
de al menos 1 metro de espesor, el ajardinamiento del 60 por
ciento, como minimo, del patio de parcela o espacio libre.

En los casos en los que se construyan garajes o estacionamien-
tos bajo espacios libres, podra admitirse excepcionalmente, co-
mo consecuencia de la construccion de aquellos, la emersion
de elementos parciales de los mismos, hasta 1 metro por enci-
ma de la rasante, que deberdan quedar retirados 5 metros, co-
mo minimo, de los paramentos de las edificaciones existentes
o previstas en su entorno, debiendo cumplirse, en cualquier ca-
so, las condiciones establecidas en el parrafo 2 anterior. Asi-
mismo, en los espacios libres, se admitiran las siguientes cons-
trucciones sobre rasante:

a) Construcciones abiertas (pérgolas, ediculos, etc.), de 3’50
metros de altura maxima sobre rasante, destinadas al esparci-
miento de los usuarios de los espacios libres y excepcionalmen-
te, en casos justificados, como elementos que permitan la ade-
cuada insercion de las rampas de acceso a garajes o
estacionamientos que se ubiquen bajo los espacios libres. Estas
construcciones no podran ocupar, en ningun caso una superfi-
cie superior al 20 por ciento de la porcion de parcela destinada
a espacio libre, debiendo quedar retirados 5 metros, como mi-
nimo de los paramentos de las edificaciones existentes o pre-
vistas en su entorno.

b) Conductos de ventilacion asi como construcciones cerra-
das, de 3’50 metros de altura maxima sobre rasante, destina-
das a albergar accesos peatonales vinculados a los sotanos des-
tinados a garajes y estacionamientos situados bajo los espacios
libres. El conjunto de conductos y construcciones cerradas no
podra ocupar una superficie superior al 2 por ciento de la por-
cidn de parcela destinada a espacio libre, debiendo quedar reti-
rados 5 metros, como minimo, de los paramentos de las edifi-
caciones existentes o previstas en su entorno (salvo mayor
exigencia para los conductos y chimeneas de ventilacién en la
reglamentacion especifica vigente).

Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacidén entre la
superficie ocupable y la superficie de la parcela edificable.
El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion
maxima.

Si de la aplicacion de este parametro se obtuviere ocupacion
diferente de la derivada de otras condiciones de ocupaciéon o
emplazamiento, se tomara siempre la menor. La proyeccion so-
bre el terreno de la parcela de los cuerpos salientes computard
en su totalidad, a los efectos de la ocupacién maxima de parcela.
Superficie libre es la parte de parcela edificable en la que no
se puede edificar sobre rasante como consecuencia de la apli-
cacion de las condiciones de ocupacion.

Articulo 46.—Aprovechamientos sobre la parcela.

Se entiende por superficie construida por planta la comprendi-
da entre los limites exteriores de cada una de las plantas de
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la edificacion. En el computo de la superficie construida por
planta quedan excluidos los soportales, los pasajes de acceso
y uso publicos y las plantas bajas porticadas excepto las por-
ciones cerradas que hubiera en ellas, los elementos ornamenta-
les en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si carece de po-
sibilidades de uso y acceso. Los cuerpos salientes que estén
cubiertos por otros elementos analogos o por tejadillos o co-
bertizos, formaran parte de la superficie total construida cuan-
do se hallen limitados lateralmente por paredes; en caso con-
trario se computara unicamente el 50 por ciento de su superficie.

Se entiende por superficie construida total la suma de las su-
perficies construidas de todas las plantas que componen el
edificio.

Se entiende por superficie util de una pieza o de un local, la
comprendida dentro del perimetro definido por la cara interna
de sus cerramientos: Con el exterior, con otras piezas o locales
del edificio, respectivamente, la suma de las superficies utiles
de las piezas o locales que integran una planta o la totalidad
del edificio. No contara como superficie util la de aquellos es-
pacios que tengan una altura libre inferior a 1’50 metros. Para
el computo de la superficie util de los cuerpos salientes se utili-
zaran los mismos criterios cuantitativos que se establecen para
la superficie construida.

Articulo 47.—Edificabilidad.

Es el valor maximo total, expresado en metros cuadrados de
techo, de la edificacion que podra realizarse sobre un terreno,
mediante la aplicacion de los parametros geométricos (alinea-
ciones, nimero de plantas, profundidades edificables, ocupa-
cién en planta, etc.) establecidos por el plan y/o mediante coe-
ficientes de edificabilidad. '

Cuando la edificabilidad venga establecida por las determina-
ciones geométricas del plan, aquélla sera el resultado de multi-
plicar la superficie maxima ocupable (por la edificacion sobre
rasante) por el numero maximo de plantas (incluida la baja)
permitido por el plan para cada porcidn de la parcela. Si como
consecuencia de estudios de detalle, o por otra causa prevista
por el planeamiento, la edificabilidad asignada geométricamente
por el plan se redistribuyera en la parcela, no contaran, a los
efectos del computo de la edificabilidad, las superficies de los
cuerpos salientes (balcones, miradores, terrazas, etc.) que pue-
dan construirse en funcién de las caracteristicas métricas y ti-
poldgicas de las fachadas resultantes de la edificacidn, aten-
diendo a las condiciones que se establecen en las ordenanzas
particulares de cada zona.

Cuando la edificabilidad se establezca mediante coeficientes
(m2t/m2s), las superficies de los cuerpos salientes (balcones,
miradores, terrazas, etc.) que se construyan contaran a los efec-
tos del cémputo de la edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie
edificable total y la superficie de la proyeccién horizontal del
ambito de referencia.

En funcién del ambito de referencia se distinguen dos formas
de expresar la edificabilidad:

a) Coeficiente de edificabilidad global: Se aplica sobre la su-
perficie total del ambito que corresponda, que incluye la tota-
lidad de los terrenos dentro de ese ambito, es decir tanto las
parcelas como los espacios libres publicos y la red viaria piiblica.
b) Coeficiente de edificabilidad neta: Se aplica sobre la su-
perficie neta de la parcela edificable, es decir sobre la superfi-
cie total de parcela reducidos los espacios libres publicos y los
viarios ptblicos.

Articulo 47.—Condiciones de volumen y forma de los edificios.
47.1. De la medicién de la altura del edificio y sus plantas.
La alwra de un edificio es la dimension vertical de la parte
del mismo que sobresale del terreno. Para su medicidn se utili-
zaran las unidades meétricas y/o el numero de plantas del
edificio.

Cota de referencia es la cota establecida en el terreno en base
a las determinaciones del plan, qus sirve de origen para la me-
dicién de la altura.

Los criterios para el establecimiento de la cota de referencia, son:

1. Edificios en los que la linea de la edificacion coincide con
la alineacion exterior:

a) Silarasante de la calle tomada en la linea de la edificacion
es tal que la diferencia de nivel entre los extremos de la facha-
da a mayor y menor cota es igual o menor que 1’50 metros,
la cota de referencia se establecerd en el punto medio de la
fachada.

b) Si por el contrario la diferencia de nivel es superior a 1’50
metros, se dividird la fachada en los tramos necesarios para
que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la
diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o
inferior a 1’50 metros, aplicando a cada uno de estos tramos
la regla anterior, y tomando en consecuencia como cotas de
referencia el punto medio en cada tramo.

2. Enlos edificios cuya fachada no deba situarse obligatoria-
mente sobre la alineacidn exterior, las cotas de referencia para
la medicién de alturas se atendrén a las siguientes determina-
ciones:

a) La altura méxima de la edificacion se fijara en cada uno
de sus puntos a partir de la cota de la planta que tenga la con-
sideracion de planta baja.

b) En los casos en que la edificacién se desarrolle escalona-
damente para adaptarse a la pendiente del terreno, los voltime-
nes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de
planta que tengan la consideracion de planta baja, se sujetaran
a la altura maxima que corresponda a cada uno de los escalo-
nes, y la edificabilidad total no debera ser superior a la que
resultase de edificar en un terreno horizonal.

3. En ningin caso las cotas de referencia entre dos plantas
bajas consecutivas podra establecerse con una variacion abso-
luta superior a 1’50 metros con relaciéon a la cota natural del
terreno. En consecuencia en los terrenos de pendiente acusada,
la planta baja habra de fraccionarse en el numero conveniente
de partes para cumplir con la condicion antedicha, no pudién-
dose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna sec-
cion longitudinal o transversal del propio edificio con respecto
a las respectivas cotas de referencia de las distintas plantas ba-
jas existentes.

En el caso de que la altura del edificio se mida en unidades
métricas desde la cota de referencia, se distinguen las siguientes:
a) Altura de cornisa: Es la que se mide hasta la interseccion
de la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima
planta con el plano de la fachada del edificio en esta ultima
planta.

b) Altura de coronacion: Es la que se mide hasta el nivel del
plano superior de los antepechos de proteccién de cubierta.

¢) Altura total: Es la que se mide hasta la cumbrera mas alta
del edificio.

La altura en numero de plantas es el numero de plantas por
encima de la cota de referencia o de la rasante, incluida la planta
baja.

Se entiende por altura méaxima la sefialada por el planeamiento
o por las ordenanzas particulares de cada zona como valor li-
mite de la altura de la edificacion. Cuando se establezca la al-
tura en dos unidades de medicion, numero de plantas y unida-
des métricas, ambas habran de respetarse a la vez como maximos
admisibles (salvo lo que se dispone, en estas normas, para en-
rase de cornisas).

3. Podra edificarse sin alcanzar la altura maxima, salvo cuando

el planeamiento determine expresamente lo contrario.

47.2. Plantas.

Planta es toda la superficie horizontal practicable y cubierta,
acondicionada para desarrollar en ella una actividad.

Se entiende por planta baja aquella planta en la que, en mas
de un 50 por ciento de su superficie construida, la cara supe-
rior del pavimento de suelo se encuentra entre dos planos hori-
zontales, uno que contiene la cota de referencia y otro situado
a 1’40 metros sobre aquél. Si la cara superior del pavimento
de suelo se situare en alguna porcién a cota mas profunda de
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1°40 metros por debajo de la cota de referencia, dicha porcién
no tendr4, a efectos de habitabilidad, la consideracién de plan-
ta baja. El valor de la altura libre de planta baja se determina-
ra en funcion del uso y de las ordenanzas particulares de la zona.

Se entiende por planta de piso cualquier planta situada por en-
cima del forjado de techo de la planta baja.

Terrado o azotea es la superficie situada por encima del forja-
do de techo de la ultima planta de piso.

Se entiende por entreplanta (entrepiso o altillo) aquélla planta
que, en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicion
intermedia entre los planos del pavimento y techo de una plan-
ta baja. Se admite la construccion de entreplanta siempre que
su superficie util no exceda el 25 por ciento de la superficie
util del local a que esté adscrita, y quede retirada 3 metros co-
mo minimo de la fachada exterior. Cuando las entreplantas se
destinen a aparcamientos no existird limitacion en el porcenta-
je de ocupacion de la superficie util, salvo el retiro de 3 metros
a fachadas exteriores. La altura libre de planta por encima y
por debajo del forjado de suelo de la entreplanta no sera infe-
rior a 2’20 metros.

Se entiende por cota de planta de piso la distancia vertical, me-
dida entre la cota de referencia de la planta baja, y la cara
superior del forjado de suelo de la planta a la cual se refiera
la medicion.

Se entiende por altura de planta, la distancia vertical entre las
caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre
la cara superior del pavimento terminado de una planta y la
cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del
falso techo si lo hubiere. La altura libre minima en plantas so-
bre rasante, para locales en que exista utilizacion permanente
por personas, serd de 2’50 metros. Esta altura sélo podra ser
inferior en areas no superiores a un 30 por ciento de cada pieza
habitable a causa de elementos constructivos, sin que pueda,
en ningun caso, ser inferior a 2’20 metros. No obstante, en
cocinas, vestibulos, pasillos, cuartos de aseo y tendederos, la
altura libre de planta podra reducirse en toda su superficie has-
ta 2’20 metros.

La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso
dominante no residencial (terciario, industrial) de 3 metros en
todas las plantas. Salvo las destinadas a aparcamientos cuya
altura libre de planta podra ser de 2’20 metros como minimo.

Para los locales destinados a espectaculos publicos la altura mi-
nima de suelo a techo sera de 3’20 metros y de 2’80 metros
hasta el falso techo si lo hubiere.

Articulo 48.—Construccion bajo rasante.
48.1. Planta sétano.

1. Se entiende por planta sotano aquella que, en mas de un
50 por ciento de su superficie construida, tiene su techo por
debajo del plano horizontal que contiene la cota de referencia.
La cara superior del forjado de techo no podra situarse a cota
mayor de 1’10 metros sobre la cota de referencia, cuando se
ubique bajo plantas sobre rasante, ni sobrepasar la cota de re-
ferencia cuando pueda ubicarse bajo espacios libres.

2. La altura libre exigible dependera de las caracteristicas del
uso a que pueda destinarse, con minimos absolutos de 2’20 me-
tros para la altura libre (aparcamientos) y 2’50 metros para la
altura de planta (entre caras superiores de forjados).

48.2. Planta semisdtano.

1. Se entiende por planta semisotano aquella en la que mds
de un 50 por ciento de su superficie construida tiene el plano
de suelo por debajo de la cota de referencia, y el plano de te-
cho por encima de dicha cota. El pavimento de los semisdta-
nos no podra situarse a cota mayor de 2’20 metros por debajo
de la cota de referencia. Asimismo la cara inferior del forjado
de techo no podra situarse a mas de 1’10 metros ni a menos
de 0’80 metros por encima de la cota de referencia.

2. La altura libre exigible dependera de las caracteristicas del
uso a que pueda destinarse, con minimos absolutos de 2’20 me-
tros para la altura libre (aparcamientos) y 2’50 metros para la

altura de planta (entre caras superiores de forjados), y maxi-
mos de 3’30 metros y 3’60 metros respectivamente.

48.3. Piezas habitables en plantas bajo rasante.
1. En plantas de sétano no podran instalarse piezas habitables.

2. En planta semisétano se prohibe la ubicacidn de piezas ha-
bitables destinadas a usos residenciales.

Articulo 49.—Construcciones sobre la altura de cornisa.

1. Por encima de la altura de cornisa méaxima, podra admi-
tirse con caracter general, con las limitaciones que se estable-
cen en las ordenanzas particulares de cada zona, las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobrepasar
los planos que, conteniendo una linea situada 1 metro por en-
cima de las aristas de altura de cornisa del edificio en fachadas
y patios, formen una pendiente del 65 por ciento.

De realizarse aticos se tomara como referencia las aristas de
la altura de cornisa del atico en sus fachadas.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascenso-
res, depositos y otras instalaciones, que no podran sobrepasar
una altura de 3’50 metros sobre la altura de cornisa. Se admiti-
ran, asimismo, casetas de ascensores que no sobrepasen 3’50
metros por encima de la cara inferior del forjado del techo de
los aticos permitidos.

2. Por encima de la altura de cornisa maxima que se determi-
ne, se permitird, ademas de las construcciones citadas en el apar-
tado anterior, la construccion de antepechos, barandillas y re-
mates ornamentales que no podran rebasar en més de 2 metros
la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados singulares
que, en ningun caso, podran rebasar los 3’50 metros sobre la
altura de cornisa del edificio.

3. Asimismo, y con objeto de completar la ornamentacion y
el remate compositivo de las fachadas del edificio, asi como
de configurar, en su caso, una mejor calidad ambiental en las
azoteas, se admitiran ediculos, pérgolas y elementos similares
con una altura total no superior a 3’50 metros sobre la de cor-
nisa del edificio siempre y cuando su construccion sea didfana
y no implique la creacion de volumenes cerrados que puedan
devenir habitables o convertirse en superficies de almacenaje
(trasteros).

En ningiin caso podran ocupar estas construcciones una super-
ficie superior al 20 por ciento de la superficie de la planta de
azotea del edificio, descontada la superficie ocupada por los
remates de las cajas de escaleras, cuartos de maquinas, deposi-
tos y otras instalaciones y aticos si los hubiere. Todo ello siem-
pre y cuando la azotea resultante libre de edificacion, tenga
como minimo 40 metros cuadrados.

4. Por encima de la altura total maxima que se determine,
no podra admitirse construccién alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos,
calefacciéon y acondicionamiento de aire, con las alturas que
en orden a su correcto funcionamiento determinen la reglamen-
tacidn especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccion.

b) Los paneles de captacidon de energia solar.
c¢) Antenas y pararrayos.

5. Se entiende por desvan la planta situada entre la cara su-
perior del forjado de la tltima planta y la cara inferior de la
cubiera inclinada, si la hubiere.

Articulo 50.—Salientes (vuelos) y entrantes.

1. Se entiende por cuerpos salientes o vuelos aquellas partes
de la edificacion que sobresaliendo de las fachadas son de di-
recta utilizacion por las personas, tales como balcones, mira-
dores, balconadas, terrazas y cuerpos volados. Responden a
las siguientes definiciones:

a) Se entiende por balcon el cuerpo saliente totalmente abier-
to que sirve a un sélo vano por el que se accede, y que es pro-
longacidn del forjado de planta, con una longitud de vuelo no
superior a 60 cm., y una anchura total no superior a 3 metros.
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b) Se entiende por balconada el balcon corrido que sirve a
mas de un vano, con una longitud de vuelo no superior a 60 cm.

¢) Se entiende por terraza el cuerpo saliente totalmente abier-
to o cerrado por uno o por los dos laterales, cuya longitud de
vuelo y/o anchura total pueden superar las medidas estableci-
das en los parrafos a) y b) anterior.

d) Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento, en €l
que cada uno de sus paramentos verticales se encuentra acris-
talado en no menos de dos tercios de su superficie,.con una
anchura total no superior a 5§ metros. Cuando se disponga en
esquina podré tener una anchura méaxima de 5 metros a cada
lado, medidos sobre la alineacion de fachada.

e) Se entiende por cuerpo volado el cuerpo saliente cerrado
no incluido en los tipos anteriores.

2. En las ordenanzas particulares (capitulo octavo) se esta-
blece para cada zona y/o subzona el régimen pormenorizado
de los cuerpos salientes autorizados.

3. Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, la
construccidn de los cuerpos salientes se permitira siempre y cuan-
do no pueda implicar una distancia inferior a D, entre cuerpos
salientes diferenciados situados en paramentos opuestos o con-
currentes con arreglo al siguiente cuadro:

0P< =A< = 30° D = 4’50
30° < A< = 60° D = 350

60° < A< = 90° D = 2’50

90° < A < = 120° D = 1’80

120° < A < = 150° D = 140
150° < A < 180° D = 1’00
A = 180° D = 0’60

Donde A es el angulo exterior, en grados sexagesimales, que
forman los paramentos de fachada concurrentes u opuestos (sus
prolongaciones) sobre los que se sitian los cuerpos salientes,
y D la distancia minima, en metros, que debe respetarse entre
los cuerpos salientes.

4. En cualquier caso la separacion entre dos cuerpos salientes
diferenciados sera, como minimo, igual a la mayor de las lon-
gitudes de vuelo y nunca inferior a 60 cm. Asimismo los cuer-
pos salientes se separan de las fincas contiguas una distancia
no menor que la longitud del vuelo y en cualquier caso no infe-
rior a 60 cm.

5. Se entendera por entrante cualquier retiro cubierto de par-
te del plano de fachada coincidente con la linea de edificacién
y/0 con la alineacion de fachada, que cumpla con las siguien-
tes condiciones:

a) La profundidad del entrante no sera superior a la anchura
del mismo medida en el plano de fachada. No obstante se ad-
mitiran profundidades mayores en los accesos a locales de apar-
camiento, pasajes, porticadas, etc.

b) La altura libre serd como minimo igual a la mayor de las
alturas libres de las piezas a las que sirva.

Articulo 51.—Condiciones estéticas.

Las condiciones estéticas que se sefialan con de aplicacion a
todas las actuaciones sujetas a licencia municipal. el Ayunta-
miento en todo caso, podra requerir a la propiedad de los bie-
nes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajus-
tarse a las condiciones que se sefialan en estas normas.

Las actuaciones incidentes sobre el patrimonio protegido, di-
recta o indirectamente, estaran sujetas a dictamen de la Comi-
sién Municipal de Urbanismo.

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existen-
tes deberan responder en su disefio y composicion a las carac-
teristicas dominantes del ambiente en que hayan de emplazar-
se, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 73 de la Ley del
Suelo.

Cuando la edificacién objeto de la obra afecte a la fachada
y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones objeto
de catalogacion, se adecuara la composicién de la nueva fa-
chada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de refe-
rencia de la composicidn (cornisas, aleros, impostas, vuelos z6-

calos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las
colindantes. En todo caso, las soluciones de ritmos y propor-
cion entre los huecos y macizos en la composicién de las facha-
das, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipolé-
gicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las
edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo im-
pusiese.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta
deberda armonizar con el resto de la fachada.

En edificios no catalogados, podra procederse a la modifica-
cion de las caracteristicas de una fachada existente de acuerdo
con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogé-
neo del conjunto arquitectdnico y su relacion con los colindan-
tes. Cualquier actuacion incidente sobre la fachada de un edi-
ficio existente estd sujeta a previa licencia municipal, que solo
se podra otorgar cuando la solicitud acompaiie proyecto que
contemple el resultado conjunto de la actuacion sobre la totali-
dad de la fachada.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacion de ca-
pialzados exteriores para persianas enrrollables, o toldos, sal-
vo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del inmue-
ble, para colocar, de modo simultaneo, idéntica solucion en
los huecos.

Articulo 52.—Soportales.

Si en una construccion se proyectan soportales, no se podra
rebasar, en su caso, la alineacion exterior/interior con los ele-
mentos verticales de apoyo; su ancho interior libre serd igual
o superior a 3’00 metros y su altural libre minima la que le
correspondiere a la planta baja del edificio, segin las ordenan-
zas particulares de zona.

Articulo 53.—Medianeras.

1. Se podré permitir el retranqueo de las construcciones, sal-
vo disposicidn en contrario en las ordenanzas particulares de
zona y siempre que las medianeras al descubierto que pudieran
aparecer se acondicionen adosandoles cuerpos de edificacion,
se traten como la fachada o se decoren con los mismos mate-
riales y caracteristicas de las fachadas existentes, o con otros
de suficiente calidad.

2. Las medianeras que deban quedar al descubierto se trata-
ran de forma que su aspecto y calidad sean tan dignos como
los de las fachadas.

3. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra or-
denar la ejecucidn de obras de mejora de medianeras en deter-
minados espacios publicos de importancia visual y estética.

Articulo 54.—Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento
de aire, evacuacion de humos extractores, podra sobresalir mas
de 40 cm. del plano de fachada, ni perjudicar la estética de
la misma.

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccidn de aire no
podran tener salida a fachada a menos de 3 metros sobre el
nivel de la acera, ni producirdn goteo sobre la via publica.

3. No se admitiran tendidos de instalaciones vistos grapeados
en fachada, ni aéreos entre edificaciones. En aquellos casos en
los que sea ineludible la instalacion de tendidos grapeados en
fachada, se preveran las soluciones de disefio (ranuras, con-
ductos, etc.), necesarias, no lesivas a la estética urbana, ten-
dentes a la conveniente ocultacion de los mismos. No obstante
y en funcidn de insalvables dificultades técnicas podra regular-
se algunas excepciones mediante ordenanzas municipales espe-
cificas.

Articulo 55.—Marquesinas y otros elementos.

1. Se prohibe la construccidén de marquesinas excepto en los
siguientes casos y sin perjuicio de lo previsto para edificios pro-
tegidos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras
de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto uni-
tario, acordes con la totalidad de la fachada del edificio, vy exista
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compromiso de ejecucién simultdnea por todos los propieta-
rios de los locales.

2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marque-
sina hasta la rasante de la acera o terreno, sera no inferior a
3’40 metros. La longitud de vuelo de la marquesina no excede-
ra de la de los cuerpos salientes permitidos en funcion del an-
cho de calle para cada zona ni de la anchura de la acera menos
60 cm. No obstante en el caso de marquesinas formadas por
elementos translicidos y con espesor no mayor de 15 cm. se
admitira una longitud de vuelo maxima de 1’50 metros sin su-
perar la anchura de la acera menos 60 cm.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo, a la via pu-
blica. Su canto no excedera del 15 por ciento de su menor altu-
ra libre sobre la rasante del terreno o acera y no rebasard en
mas de 10 centimetros, la cota de forjado de suelo del primer
piso.

4. En las portadas y escaparates, la alineacion exterior no po-
dra rebasarse en planta baja con salientes superiores a 10 cm.,
con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales y
zaguanes o cualquier otro elemento.

5. Los toldos méviles estaran situados, en todos sus puntos,
incluso los de estructuras, a una altura minima sobre la rasante
de la acera de 2’25 metros. Su saliente, respecto a la alineacion
exterior, no podra ser superior a la anchura de la acera menos
60 c¢cm., sin sobrepasar los 3 metros, y respetando en todo caso
el arbolado existente. Los toldos fijos cumpliran las condicio-
nes del articulo 5.61 apartado 2.

Articulo 56.—Condiciones funcionales de la edificacion.

1. Las condiciones establecidas en los articulos siguientes a
excepcion de lo que se refiere a la prevencién de caidas no se-
ran de aplicaciéon para los edificios protegidos.

2. Deberdan cumplirse ademas de las previstas en estas nor-
mas las que establezca la legislacidn sectorial vigente.

3. Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas dedi-
cadas al desarrollo de un misma actividad.

4. Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se
desarrolle actividades de estancia, reposo o trabajo que requie-
ran la permanencia prolengada de personas.

5. Se considerara que un local es exterior si todas y cada una
de sus piezas habitables cumplen alguna de las siguientes con-
diciones:

a) Recaer sobre una via publica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion, de caracter
publico.

¢) Dar a un espacio libre de edificacion, de cardcter privado
que cumpla las determinaciones de la ordenanza particular de
la zona en la que se encuentre.

d) Dar a un patio, cuyas dimensiones cumplan las determina-
ciones de estas normas.

6. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las con-
diciones que se sefialan en el parrafo anterior. Se exceptiian
las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan care-
cer de huecos en razén de la actividad que en ellos se desarro-
lle, y siempre que cuenten con instalacion de ventilacidén y/o
acondicionamiento de aire.

7. Toda vivienda de nueva planta debera ser exterior, para
lo cual al menos uno de los huecos (de dimensiones horizontal
y vertical, no inferiores a 0’80 metros y 1’20 metros respectiva-
mente), de una pieza habitable (excepto cocina) debera recaer
sobre alguno de los siguientes espacios:

a) Via publica, calle o plaza.

b) Espacio libre publico o privado lindante con via publica
en una longitud no inferior a 5 metros, con las limitaciones
que se deriven, en su caso, de lo establecido en el parrafo c)
siguiente.

c) Patio de manzana abierto que cumpla con las siguientes
condiciones: :

c.1. Se deberd poder inscribir en el mismo un circulo de dia-
metro no inferior a 20 metros. i

c.2. La relacién entre la longitud del perimetro total del pa-
tio de manzana (incluidos los anchos de las embocaduras del
mismo) y la suma de anchuras de las embocaduras no podra
determinar un cociente superior a 6.

c.3. Al menos una de las embocaduras tendrd un ancho no
inferior a 10 metros.

8. Cualquier hueco practicado en los edificios abiertos direc-
tamente al exterior y los resaltes del pavimento que puedan su-
poner riesgo de caidas estaran protegidos por un antepecho o
una barandilla de 110 cm. de altura minima. Con igual sistema
de proteccion y bajo las mismas condiciones se protegerdn los
perimetros exteriores de los cuerpos salientes abiertos, entran-
tes y azoteas accesibles a las personas.

Articulo 56.—Patio de luces.
56.1.
1. Se entiende por patio de luces el espacio no construido que,
englobado por la edificacion y situado al interior de las alinea-
ciones exteriores o interiores, se destina a obtener iluminacion
y ventilacién para las piezas habitables.

2. El patio de luces puede ser exterior o interior, segun recai-
ga, 0 no, a viario, a esnacio libre o a patio de manzana.
3. Se define la altura del patio como la distancia, medida en
metros, desde el pavimento del mismo hasta la coronacidn del
mas alto de los paramentos de la edificacion recayente al patio.
4. A los efectos de la medicion de la altura del patio no se
tendran en cuenta las sobreelevaciones recayentes al mismo, des-

tinadas a cajas de escaleras y casetas de ascensores siempre y
cuando no ocupen mas del 25 por ciento del perimetro del patio.

56.2. Patios de luces interiores.

La dimension y superficie minima obligatoria de los patios de
luces interiores dependen de la altura H del patio. La dimen-
sion minima del patio de luces interior sera tal que permita la
inscripcion de un circulo de didmetro igual a un cuarto de la
altura H del patio y cuya superficie debera ser igual o mayor
a H2/15 metros cuadrados. Se fija un minimo de 3 metros pa-
ra luces rectas y de 12 metros cuadrados para la superficie. Asi
pues se debera cumplir:

Uso del local: Piezas habitables; dimension minima: H/4 < = 3
metros; superficie minima: H2/15 < = 12 m?.

En edificios de uso dominante residencial, la dimension y su-
perficie minima obligatoria de los patios de luces interiores de-
penden del nimero de plantas recayentes a dicho patio o, en
su caso, de la altura H del patio, segun el siguiente cuadro:

Definiciones.

N.° de plantas Dimension Superficie
recayentes minima minima
l1a3i 3’00 m. 9 m?

4 3’00 m. 12 m?

5 3’50 m. 15 m*

6 4’00 m. 18 m?

56.3. Patios de luces exteriores.

1. En los patios de luces exteriores, el minimo frente abierto
f, es funcion de la altura H del patio, medida de acuerdo con
lo establecido en estas normas, cumpliéndose que:

3 metros menor o igual que f mayor o igual que H/4.

2. La profundidad del patio exterior de luces, medida nor-
malmente al plano de la fachada, serd menor o igual a vez y
media el frente abierto f de fachada.

Articulo 57.—Patio de ventilacion.

1. Es el espacio no construido de cardcter analogo al patic
de luces, que se destina a ventilar o iluminar piezas no habita-
bles y/o escaleras.

2. El patio de ventilacidn puede ser exterior o interior, segun
recaiga, o no, a viario, a espacio libre o a patio de manzana.
3. La dimension y superficie minima obligatoria de los patios
de ventilacion interiores dependen de la altura H del patio. La
dimension minima sera tal que permita inscribir en su interior
un circulo de diametro igual a 0’15 H y su superficie debera
ser igual o mayor a H2/25 metros cuadrados. Se fija un mini-
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mo de 3 metros para luces rectas y de 9 metros cuadrados para
la superficie. Asi pues se debera cumplir (salvo lo dispuesto
en el articulo siguiente):

Uso del local: Piezas no habitables; dimension minima:
0’15H < = 3 metros; superficie minima: H2/25 < = 9 m?.
En edificios de uso dominante residencial, las dimensiones y
superficies minimas obligatorias de los patios de luces interio-
res de ventilacidn dependen del nimero de plantas recayentes
a dicho patio o, en su caso, de la altura H del patio, segin
el siguiente cuadro:

N.° de plantas Dimension Superficie
recayentes minima minima
las 3’00 m. 9 m?

6 3’00 m. 11 m?

En los patios de ventilacion exteriores, el minimo frente abier-
to f, es funcién de la altura H del patio, medida de acuerdo
con lo establecido en estas normas, cumpliéndose que:

3 metros menor o igual que f mayor o igual que 0’15H.

La profundidad del patio exterior de ventilacion, medida nor-
malmente al plano de la fachada, sera menor o igual a vez vy
media el frente abierto f de fachada.

Articulo 58.—Otras condiciones de los patios.

1. Las luces minimas entre muros del patio no podran redu-
cirse con cuerpos salientes de ningun tipo.

2. El pavimento del patio estard, como maximo, a un metro
por encima del nivel del suelo de la pieza que necesariamente
requiera ventilacion o iluminacidén a través del mismo.

3. Los patios de ventilacion interiores podran cubrirse con cla-
raboyas y lucernarios siempre que se deje un espacio periférico
libre sin cierre de ninguna clase entre las paredes del patio y
la claraboya o lucernario. Con una superficie de ventilacion
minima superior en un 20 por ciento a la del patio. Los patios
de luces interiores no se podran cubrir en modo alguno.

4. Cuando se construyan plantas sobreelevadas en edificios
existentes, los paramentos exteriores de aquellas deberan sepa-
rarse, si fueran necesario, del o los paramentos de los patios
existentes o previstos a los que recaigan, de modo que se cum-
pla, por encima de la coronacién del antepecho de la tltima
planta sobreelevada, las condiciones minimas de patios esta-
blecidas en estas normas para una altura H del patio medida
desde el pavimento del mismo hasta la coronacion de la ultima
planta sobreelevada o, en su caso, de las construcciones permi-
tidas sobre ella.

5. Ningun plano de fachada distara de otro opuesto a él una
dimension inferior a la establecida, segun casos, en los articu-
los precedentes. En ningiin caso habra luces rectas menores de
3 metros.

Articulo 59.—Ventilacién e iluminacion.

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion deberan tener una
superficie no inferior a 1/8 de la superficie ttil de la planta
del local, salvo en viviendas y locales de uso residencial en que
sera de 1/7 de la superficie util de la planta de cada pieza habi-
table. No obstante para viviendas y locales acogidos al régi-
men de proteccion oficial se estard a la reglamentacién especi-
fica vigente si la hubiere.

2. Cada una de las piezas habitables debera disponer de una
superficie practicable de hueco que unitaria y permanentemen-
te no sea inferior a 1/16 6 1/14 de la superficie 1til de la pieza,
segun pertenezca a un local no residencial o residencial respec-
tivamente, y cuya menor dimension lineal no debera ser infe-
rior a 50 cm. No obstante para viviendas y locales acogidos
al régimen de proteccion oficial se estard a la reglamentacion
especifica vigente si la hubiere.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se pro-
duzca combustion o gases, dispondran de conductos indepen-
dientes o colectivos homologados para su eliminacion, que cum-
plan con estas normas.

4. En los cuartos de aseo, que no dispongan de huecos al ex-
terior que garanticen su ventilacidon con superficie practicable
de hueco no inferior a 1/20 de la planta, se instalara conducto

independiente o colectivo homologado de ventilacién forzada
estatica o dindmica que garantice su ventilacidn.

5. En los huecos de iluminacion y/o ventilacion retranquea-
dos de la fachada, la relacidon que resulta de dividir la distancia
que separa la cara exterior del cuerpo maés saliente del punto
donde la pieza habitable recupera su dimension interior domi-
nante, por la longitud de la anchura libre de embocadura o
retranqueo, no podra determinar un cociente superior a 2’285,
debiendo duplicarse la superficie minima de iluminacion y/o
ventilacion exigida a partir de la proporcion 1°75.

6. Se admitird que la iluminacion y/o ventilacion de una pie-
za, excepto estar, estar-comedor o estar-comedor-cocina en vi-
viendas, pueda realizarse de modo exclusivo a través de gale-
rias o tendederos con cerramientos didfanos siempre y cuando
las superficies de iluminacién y/o ventilacion, entre la pieza
y la galeria o tendedero, exigidas en los parrafos 1, 2 y 4 de
este articulo se aumenten en un 50 por ciento, con independen-
cia de las mayores exigencias que, en su caso, pudieran deri-
varse de la aplicacion del parrafo 5 anterior.

Articulo 60.—Proteccién contra incendios.

Las condiciones funcionales que se establecen en estas normas
se aplicaran con independencia de las mayores exigencias que
puedan desprenderse de las condiciones de entorno, comparti-
mentacion, evacuacion, etc., que se determinan en la reglamen-
tacién especifica vigente de proteccion contra incendios (NBE-
CPI-82 o normas que las sustituyan).

Articulo 61.—Accesos y circulacion interior.

61.1. Accesos a las edificaciones.

1. A las edificaciones debera accederse desde la via publica,
aunque sea atravesando un espacio libre privado, en cuyo ca-
so, dicho espacio libre debera ser colindante directamente con
el viario publico para permitir el acceso a la construccion por
vehiculos de servicios de ambulancia y de extincidén de incen-
dios y salvamento.

2. Todas las viviendas y cada uno de los locales de cualquier
uso en que sea previsible la permanencia de personas, tendrén,
al menos un hueco practicable a calle o espacio libre accesible.
Se exceptuan aquellos locales destinados manifiestamente a usos
que deban desarrollarse en locales cerrados, y los edificios de
industria.

3. Los edificios tendrdn una puerta de entrada desde el espa-
cio exterior, cuyo ancho libre de vano, salvo el caso de vivien-
das unifamiliares, no serd inferior a 1’30 metros, con una altu-
ra que sera mayor o igual a 2’10 metros.

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco prac-
ticable de la misma planta.

61.2. " Circulacién interior.

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios
los que permiten la comunicacion para uso del publico en ge-
neral entre los distintos locales o viviendas de un edificio de
uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuar-
tos de instalaciones, garajes u otras piezas que integren la cons-
trucciéon. Son elementos de circulacion: Los zaguanes o porta-
les, rellanos, escaleras, rampas, ascensores, y distribuidores o
corredores. Se entiende por distribuidores los espacios de acce-
so a los locales y viviendas desde los nicleos de comunicacion
vertical. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impon-
gan otras condiciones, cumplirdn las siguientes:

a) Los zaguanes tendran una anchura minima de 2 metros has-
ta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran
un ancho no inferior a 1’20 metros cuando sirvan a un nimero
de locales igual o inferior a 4. Si se da servicio a mds unidades
el ancho no serd inferior a 1’40 metros.

¢) La forma y superficie de los espacios comunes serd tal que
permita el féacil acceso y circulacion de personas y enseres des-
de cualquier local hasta la via publica.

61.3. Rampas peatonales.

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas
fueren salvadas exclusivamente mediante rampas, éstas tendran
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la anchura del elemento de paso a que correspondan, con una
pendiente no superior al 10 por ciento, salvo en accesos comu-
nes a las viviendas en cuyo caso no podra superarse el 6 por
ciento. Cuando se trate de rampas auxiliares de las escaleras,
su anchura podra reducirse hasta los 50 cm. Todo ello sin per-
juicio de lo establecido en el apartado siguiente.

61.4. Supresion de barreras arquitectonicas.

Se aplicardn las disposiciones vigentes relativas a supresion de
barreras arquitectonicas.

Articulo 62.—Accesos a las viviendas.

1. En edificios de viviendas se debera poder acceder a cada
una de las viviendas desde el espacio publico exterior a través
de espacios comunes.

2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda, dentro
de cada parcela, el paso estard dimensionado en funcion de
la poblacion a que sirva. Su trazado tendra una forma tal que
permita el paso de un rectangulo horizontal de 70 cm. por 190
cm. En todo su recorrido se dispondré de iluminacidn suficien-
te al menos durante el tiempo necesario para realizar el trayecto.
3. Los desniveles se podran salvar mediante rampas del 6 por
ciento de pendiente maxima o mediante escaleras que tendran
un ancho de, al menos, 1 metro cuando por ellas se acceda
a 10 6 menos viviendas; cuando se acceda a mas de 10 y hasta
30, su ancho sera, al menos de 1’10 metros; y cuando se acce-
da a mas de 30 viviendas se dispondran dos escaleras con an-
chura minima de 1 metro o una sola de ancho no menor de
1’30 metros.

4. FEl rellano en escaleras tendrd un ancho igual o superior
al del tiro o tramada. Cada tramo de escalera entre rellanos
no podra tener mas de 20 peldafnos. La dimensién del peldafio
sera tal que la relacion entre la tabica y la huella, no dificulte
la ascension. La altura de tabica sera igual o inferior a 19 cm.
y la anchura de huella mayor o igual a 25 cm. En los tramos
no rectilineos la huella serd como minimo de 25 cm. medidos
a 40 cm. de la linea de pasamanos. La altura libre de las escale-
ras sera en todo caso no inferior a 2’20 metros.

5. Las escaleras de emergencia a efectos de calculo de eva-
cuacion se regiran por las condiciones establecidas por la re-
glamentacion especifica vigente (NBE-CPI-82 o norma equi-
valente).

6. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren
hacia el rellano, sus hojas no podran entorpecer la circulacion
de la escalera, por lo que el ancho minimo del rellano sera de
1’70 metros. Si existiendo puertas de acceso, éstas abrieran ha-
cia el interior de los locales, o mediante puertas deslizantes,
la anchura del rellano no sera inferior a 1’25 metros. La aper-
tura de puertas, salvo las de entrada a viviendas, se hara siem-
pre en el sentido de escape.

7. No se admiten escaleras de uso publico sin iluminacion y
ventilacion natural, salvo los tramos situados en plantas bajo
rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacidn
u otro medio semejante, y las interiores a los locales. Cuando
la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, con-
taran al menos con un hueco por planta, con superficie de ilu-
minacién no inferior a 1 metro cuadrado, y superficie de venti-
laciéon de al menos 0’5 metros cuadrados.

8. La iluminacion cenital exclusiva de la caja de escaleras so-
lo se admitird en edificios de hasta 4 plantas (incluida la baja)
siempre que se resuelva la ventilacion mediante un medio me-
canico o chimenea adecuada. En este caso la superficie en planta
de iluminacién cenital, el hueco central libre de la escalera ten-
dra su lado menor no inferior a 1 metro y una superficie mini-
ma de 2 metros cuadrados.

9. La altura de las barandillas de las escaleras no serd infe-
rior a 90 cm. salvo cuando el hueco del que protejan tenga
una superficie superior a 6 metros cuadrados o una dimension
superior a 80 c¢m., en cuyo caso deberan tener 1’05 metros de
altura minima. Asimismo, en este ultimo caso y de ser caladas
las barandillas primaran los elementos verticales sobre los ho-
rizontales siendo la distancia libre entre aquellos no superior
a 12 cm. :

10. Toda vivienda dispondrd de una puerta de acceso de al
menos 201 cm. de altura y 82’5 c¢cm. de anchura.

11. Las puertas de acceso a los cuartos de aseo tendran al
menos 192 cm. de altura y 62’5 cm. de anchura. Las puertas
de acceso al resto de piezas de la vivienda tendran al menos
192 cm. de altura y 72’5 cm. de anchura.

12. Los pasillos tendran una anchura minima de 90 cm. Po-
dran admitirse estrechamientos de hasta 75 cm. siempre que
su longitud no supere los 50 cm. y en ningin caso enfrentados
a puertas.

13. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso
estrictamente privado, tendran una anchura minima de 0’60
metros.

Atrticulo 63.—Accesos comunes e interiores en locales hoteleros.
Se estara a la legislacion especifica vigente, y como minimo
los accesos interiores cumplirdn las condiciones que se estable-
cen para las viviendas.

Articulo 64.—Circulacion interior en uso comercial y oficinas.
64.1. Uso comercial.

1. En los locales comerciales, los recorridos principales ten-
dran una anchura minima de 1’40 metros, los desniveles se sal-
varan mediante rampas o escaleras con una anchura igual que
el resto de los recorridos.

2. El numero minimo de escaleras entre cada dos pisos sera
de una por cada 500 metros cuadrados, o fraccién mayor que
250 metros cuadrados de superficie de venta en el piso inme-
diatamente superior.

3. Los locales comerciales que se establezcan en planta baja
podran formar un pasaje, que tendra acceso para el publico
por ambos extremos con una anchura no inferior a 4 metros
en todo su recorrido.

64.2. Uso de oficinas.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios
de utilizacion por el publico, tendran una anchura de al me-
nos, 1°30 metros.

2. La dimensién minima de la anchura de las hojas de las
puertas de paso para el publico sera de 82’5 cm.

3. El nimero minimo de escaleras entre cada dos pisos sera
de una por cada 500 metros cuadrados o fracciéon mayor que
250 metros cuadrados de superficie en el piso inmediatamente
superior.

Articulo 65.—Aparatos elevadores.

1. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel
superior a 12 metros entre cotas de piso, incluidas las plantas
bajo rasante, dispondra de ascensor. Se exceptian los edificios
destinados a vivienda unifamiliar y aquéllos en que, en fun-
cion de su destino sea manifiestamente innecesario.

2. La instalacion de aparatos elevadores queda regulada por
el vigente reglamento de aparatos elevadores e instrucciones téc-
nicas que lo desarrollen.

3. El numero de ascensores a instalar y el tamaiio de los mis-
mos se determinard en funcion de las necesidades del edificio
(numero de plantas servidas, superficie media construida por
planta, etc.), segun las determinaciones que se establecen en
la norma tecnoldgica de la edificacion NTE-ITA que se consi-
dera vinculante a los efectos de las presentes normas.

4. El acceso al ascensor en planta baja no estard a cota supe-
rior a 55 cm. sobre la rasante en la entrada del edifici: {..cooo
a pie llano), no obstante podra situarse a mayor cota cuanio
el acceso al mismo desde la entrada del zaguan pueda realizar-
se mediante rampa que cumpla con las condiciones sefialadas
en estas normas.

5. Desde la entrada al zaguan, el recorrido de acceso hasta
el ascensor tendra un ancho libre minimo de dos metros.
6. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa
0 a través de zonas comunes de circulacion, con la escalera.
7. Las escaleras mecdnicas cumpliran las condiciones de dise-
flo y construccion convenientes al uso al que se destinen. La
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existencia de escaleras mecanicas no eximira de la obligacién
de instalar ascensor.

Atrticulo 66.—Condiciones de seguridad en los edificios y sus
instalaciones.

66.1. Seifializacién.

1. En los edificios de uso publico, existira la sefializacién in-
terior correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de
emergencia, aparatos de extincion de incendios, sistemas o me-
canismos de evacuacion en caso de siniestro, posicién de acce-
sos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos
y medios de circulacién para minusvalidos, sefialamiento de pel-
dafieado en escaleras y, en general cuantas sefializaciones sean
precisas para la orientacién de las personas en el interior del
mismo, y para facilitar los procesos de evacuacion en caso de
accidente o siniestro y la accion de los servicios de proteccién
ciudadana, todo ello de acuerdo con la normativa especifica
vigente.

2. La sefalizacion y su funcionamiento en situacion de emer-
gencia serd objeto de inspeccién por los servicios técnicos mu-
nicipales antes de la autorizacion de la puesta en uso del in-
mueble o local y de revisidon en cualquier momento.

66.2. Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en or-
den a la proteccidn contra incendios establecen la Norma Bdsi-
ca de la Edificacion NBE-CPI-82 Condiciones de Proteccién
contra Incendios en los Edificios, y cuantas estuvieran vigentes
en esta materia, de cualquier otro rango o ambito del Estado.
2. Seran de obligado cumplimiento las disposiciones munici-
pales que el Ayuntamiento pudiera aprobar para incrementar
la seguridad preventiva de los edificios y para facilitar la eva-
cuacion de personas y la extincidn del incendio si llegara a pro-
ducirse.

3. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la regla-
mentacion de proteccién contra incendios, en la medida maxi-
ma que permita su tipologia y funcionamiento.

4. Quedan terminantemente prohibidos todos los locales de
uso recreativo publico ubicados en sotano, incluso aquellos que
cuenten con parte de la edificacién en planta baja. Se tolera-
réan, no obstante, en semisétano siempre que ofrezcan adecua-
das garantias de seguridad.

66.3. Prevencidn contra el rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la inexis-
tencia de instalaciones de proteccion en su entorno, existan ries-
gos de accidentes por rayos, se exigira la instalacion de para-
rrayos. La instalacion de pararrayos quedara definida por la
resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edi-
ficado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto
al rayo. Seran de aplicacion a la Norma Basica de la Edifica-
cién NTE-IPP Instalacion de Proteccion Pararrayos y cuantas
estuvieran vigentes en esta materia de cualquier otro rango o
ambito del Estado.

Articulo 67.—Condiciones de habitabilidad de las viviendas.
67.1. Programa minimo de vivienda.

Toda vivienda de nueva planta estara constituida, como mini-
mo, por las siguientes piezas:

Estar-comedor, cocina, un dormitorio principal (o dos dormi-
torios sencillos) y un cuarto de aseo. O bien:

Estar. cocina-comedor, un dormitorio principal (o dos dormi-
torios sencillos) y un cuarto de aseo. O bien:
Estar-comedor- cocina, un dormitorio principal (o dos dormi-
torios sencillos) y un cuarto de aseo.

67.2. Parametros minimos de las piezas que componen la vi-
vienda.

1. Para las viviendas acogidas al régimen de proteccion ofi-
cial se estara a la reglamentacion especifica vigente si la hubiere.

2. Para el resto de viviendas de superficie 1til mayor de 60
metros cuadrados se estard a lo siguiente:

a) Estar.

Su superficie util minima vendra en funcion del numero de dor-
mitorios de que disponga la vivienda:

Superficie util minima dormitorios.

— 12 metros cuadrados 1.

— 14 metros cuadrados 2.

— 16 metros cuadrados 3.

— 18 metros cuadrados 4.

— 22 metros cuadrados 5 o mads.

Se debera poder inscribir un circulo de diametro no menor de
tres metros.

b) Estar-comedor.

Su superficie util minima vendra en funcién del numero de dor-
mitorios de la vivienda:

Superficie util minima dormitorios.

— 14 metros cuadrados 1.

— 16 metros cuadrados 2.

— 20 metros cuadrados 3.

— 22 metros cuadrados 4.

— 26 metros cuadrados S o mas.

Se debera poder inscribir un circulo de didmetro no menor de
tres metros.

¢) Estar-comedor-cocina.

Su superficie 1til minima vendra en funcién del numero de dor-
mitorios de la vivienda:

Superficie util minima dormitorios.

— 18 metros cuadrados 1.

— 24 metros cuadrados 2.

— 28 metros cuadrados 3.

— 32 metros cuadrados 4.

Se debera poder inscribir un circulo de diametro no menor de
tres metros.

d) Cocina.

Tendra una superficie util minima de 8 metros cuadrados, de
los cuales se destinaran como minimo 5’50 metros cuadrados
a cocina propiamente dicha, y 2’50 metros cuadrados a lavade-
ro. Su forma serd tal que pueda inscribirse un circulo de 1’70
metros de didmetro como minimo. De disponerse el lavadero
en pieza independiente de la cocina, ésta tendra una superficie
util minima de 6 metros cuadrados.

e) Cocina-comedor.

Tendra una superficie util minima de 10 metros cuadrados, de
los cuales se destinaran, al menos, 7’50 metros cuadrados a
cocina-comedor y 2’50 metros cuadrados a lavadero. Su forma
sera tal que pueda inscribirse un circulo de 2’30 metros de dia-
metro -como minimo de disponerse el lavadero en pieza inde-
pendiente, la cocina-comedor tendfa una superficie titil mini-
ma de 8 metros cuadrados.

f) Dormitorio principal.

Tendra una superficie Gtil minima de 12 metros cuadrados. Su
forma serd tal que permita inscribir, como minimo, una super-
ficie libre rectangular de 2’60 x 2’80 metros.

g) Dormitorio doble.

Tendra una superficie til minima de 10 metros cuadrados. Su
forma sera tal que permita inscribir, como minimo, una de las
superficies libres rectangulares siguientes:

Superficie libre rectangular de 2°40 X 2’60 metros.
Superficie libre rectangular de 1’90 X 4 metros.

h) Dormitorio sencillo.

Tendrda una superficie Gtil minima de 6 metros cuadrados. Su
forma sera tal que permita inscribir, como minimo, una super-
ficie libre rectangular de 1’90 x 2 metros.

i) Cuarto de aseo.

El cuarto de aseo tendrd una superficie util minima de 3 me-
tros cuadrados. Estara compuesto, al menos, de un lavabo, una
ducha o baiiera y un inodoro.

El acceso al cuarto de aseo de la vivienda, cuando ésta sélo
disponga de uno, no podra realizarse desde la cocina ni, con
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exclusividad, desde ningin dormitorio, salvo en apartamentos
de un unico dormitorio. Si el acceso se dispusiera desde el estar-
comedor, se hara mediante un distribuidor con doble puerta.

En caso de haber mas de un cuarto de aseo por vivienda, al
menos uno de ellos tendrd acceso independiente, pudiendo ac-
cederse al resto desde los dormitorios.

Los aseos cumpliran lo dispuesto en el articulo 5.82 apartado
4 (condiciones de ventilacion e iluminacion).

j) Armario ropero.

Cada vivienda dispondra de una superficie libre con una di-
mension de fondo minima no inferior a 55 cm., destinada a
armarios roperos cuya superficie 1til total vendra en funcién
del nimero de dormitorios, no siendo inferior a:

Superficie util minima dormitorios.

— 0’80 metros cuadrados 1.

— 1’20 metros cuadrados 2.

— 1’80 metros cuadrados 3.

— 2’40 metros cuadrados 4.

— 2’70 metros cuadrados 5 o mas.

A los efectos de este computo las porciones de las piezas ocu-
padas por armarios roperos se entenderdn incluidas en las su-
perficies de las piezas, no pudiendo invadir, en ningin caso,
las superficies libres rectangulares (o circulares) minimas que
se exigen.

k) Vestibulo.

Tendrd una superficie util minima de 1’40 metros cuadrados.
Su forma serd tal que permita inscribir un cuadrado de dimen-
siones minimas de 1’10 X 1’10 metros de modo que uno de
sus lados coincida con el paramento interior de la puerta de
acceso a la vivienda.

1) Pasillos y puertas.
Se estar4d a lo dispuesto en el articulo 5.90.

m) Tendedero.

Toda vivienda dispondra de la posibilidad de tendido de ropa
al exterior, bien mediante tendedero individual, bien mediante
tendedero comin. Toda vivienda, de tres 0 mas dormitorios,
tendrd un espacio, cubierto y abierto al exterior, de no menos
de 2’50 metros cuadrados de superficie util, destinado al tendi-
do de ropa que no sera visible desde el espacio publico, para
lo cual se dispondra un sistema que disminuya sensiblemente
la visién de la ropa tendida. Tendedero y lavadero podran ubi-
carse en una misma pieza, independiente de la cocina, de no
menos de 2’50 metros cuadrados.

3. Viviendas rehabilitadas.

No seran de aplicacidn las exigencias del apartado 2 anterior
para las viviendas que resulten de la rehabilitacion de edificios
cuya estructura arquitecténica originaria impida o simplemen-
te dificulte su cumplimiento. Tales exigencias sélo seran reca-
bables de las viviendas de nueva planta que se construyan.

¢) Aseos.
Articulo 68.—Aseos en locales destinados a otros usos.

1. Los locales destinados al comercio dispondran de los si-
guientes servicios sanitarios: Hasta los primeros 100 metros cua-
drados, un retrete y un lavabo. Por cada 200 metros cuadrados
adicionales o fraccion superior a 100 metros cuadrados se
aumentara un retrete y un lavabo, separandose, en este caso,
para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a ba-
res, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de dos
unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie,
separados para cada sexo, ademds del destinado al uso del
personal.

2. En usos hoteleros y analogos todos los locales de utiliza-
cion por el publico en general dispondrdn de un retrete y un
lavabo independientemente para cada sexo, hasta los primeros
100 metros cuadrados de superficie util. Por cada 200 metros
cuadrados 117, se aumentara un retrete para cada sexo y por
cada 500 metros cuadrados ttiles adicionales o fraccion supe-
rior a 250 metros cuadrados, un lavabo. )

3. Los locales de oficinas dispondran de los siguientes servi-
cios sanitarios: Hasta los primeros 100 metros cuadrados de
superficie util de actividad de la oficina, un retrete y un lava-
bo. Por cada 200 metros cuadrados mas o fraccidn superior
a 100 metros cuadrados, se aumentard un retrete y un lavabo,
separandose en este caso para cada uno de los sexos. En nin-
gun caso podran comunicar directamente con el resto del local
para lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio intermedio.
En los edificios donde se instalen varias firmas podrén agru-
parse los aseos, manteniendo el numero y condiciones con re-
ferencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes
de uso publico desde los que tendran acceso.

Articulo 69.—Dotacién de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previs-
to estas normas en razon de su uso y de su localizacion, dis-
pondran del espacio que en ellas se establece para el aparca-
miento de los vehiculos de sus usuarios.

2. La provisién de plazas de aparcamiento es independiente-
mente de la existencia de garajes privados comerciales y de es-
tacionamientos publicos.

3. El Ayuntamiento admitird una dotacién de plazas de apar-
camiento inferior hasta en un 50 por ciento a la minima esta-
blecida por estas normas en los siguientes casos:

a) En parcelas, que limitando en ambos lindes laterales con
edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacion sus-
tantivo, tengan una forma tal que no admita la inscripcion de
un rectangulo de 12 x 20 metros o un cuadrado de 15 X 15
metros.

b) Cuando destinadas en su totalidad, salvo escaleras, ascen-
sores e instalaciones indispensables, las plantas semisdtano y
primer sotano, o primero y segundo sétanos, a aparcamientos,
la reserva asi efectuada no pueda alcanzar la dotacién minima.
Articulo 70.—Plaza de aparcamiento.

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo
plano con las siguientes dimensiones minimas segun el tipo de
vehiculo o usuario que se prevea:

Longitud Anchura

Tipo de vehiculo o usuario (m) (m)
Vehiculos de dos ruedas ............... 2’50 1’50
Automoviles ligeros ................... 4’50 2’20
Automoviles grandes .................. 5’00 2’50
Plaza minusvalido .................... 4’50 3’50
Industriales ligeros .................... 570 2’50
Industriales grandes ................... 12°00 3’50

2. La superficie 1til minima obligatoria de garaje serd, en me-
tros cuadrados, el resultado de multiplicar por 20 el numero
de las plazas de aparcamiento de automoviles que se dispon-
gan, incluidas las areas de acceso y maniobra.

3. No se considerara plaza de aparcamiento ningin espacio
que, ain cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de
facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Articulo 71.—Garajes y estacionamientos.

1. En funcion del régimen de explotacidén del que sean sus-
ceptibles los locales de aparcamiento se distinguen en garajes
y estacionamientos.

a) Se entiende por garaje el lugar destinado a aparcamiento
de vehiculos que por sus caracteristicas constructivas y funcio-
nales no es susceptible, por si mismo de hacer de su explota-
cion el objeto de una actividad empresarial.

b) Se entiende por estacionamiento el lugar destinado a apar-
camiento de vehiculos que por sus caracteristicas constructivas
y funcionales es susceptible de ser explotado mediante activi-
dad empresarial encaminada a prestar al publico en general ser-
vicios de aparcamiento en dicho lugar.

2. Podran ubicarse unos y otros en:
a) Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las
parcelas.
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¢) Edificios exclusivos.

d) Sétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico pre-
via concesién administrativa o mera autorizacion segun se tra-
te de estacionamientos o de garajes respectivamente, de acuer-
do con lo que regulen las ordenanzas municipales.

Articulo 72.—Aparcamiento en los espacios libres.

1. No podra utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre
el suelo de los espacios libres privados de parcela o patios de
manzana, mas superficie que la correspondiente al 40 por cien-
to de la porcidn de parcela destinada a aquéllos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de
superficie se procurara que este uso sea compatible con el ar-
bolado, no autorizaindose mas obras o instalaciones que las de
pavimentacion y, en su caso, las expresamente previstas en el
articulo 45.

Articulo 73.—Dotacion minima de aparcamientos.

73.1. Dotacidén de aparcamientos en uso residencial.

Se dispondra, como minimo, de una plaza de aparcamiento de
automdvil por cada vivienda y por cada 100 metros cuadrados
utiles o fraccidon superior a 50 en otros usos.

73.2. Dotacion de aparcamientos en uso industrial o de
almacén.

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento
de automévil por cada 100 metros cuadrados o fraccién supe-
rior a 50 metros cuadrados de superficie destinada a la activi-
dad productiva o a almacén.

2. Los talleres de reparacion de automdviles dispondran de
una plaza de aparcamiento de automévil por cada 30 metros
cuadrados o fraccion superior a 15 metros ¢uadrados de super-
ficie util de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de apar-
camiento.

73.3. Dotacion de aparcamientos en usos comerciales.

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento
de automdvil por cada 100 metros cuadrados o fraccion supe-
rior a 50 metros cuadrados de superficie comercial.

2. Para los comercios con una superficie superior a 200 me-
tros cuadrados se dispondré, como minimo, una plaza de apar-
camiento de automévil por cada 50 metros cuadrados de su-
perficie comercial no alimentaria y por cada 25 metros cuadrados
de superficie comercial alimentaria.

73.4.Dotacién de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para
automovil por cada 100 metros cuadrados construidos de local
o fraccion superior a 50, o por cada 3 habitaciones si resultase
numero mayor. Se sujetaran en todo caso a la legislacion espe-
cifica en la materia,

73.5. Dotacion de aparcamientos en oficinas.

Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento para
automovil por cada 100 metros cuadrados o fraccion superior
a 50 metros cuadrados de superficie construida de oficina.
73.6. Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.

1. Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento
para automovil por cada 100 metros cuadrados o fraccién su-
perior a 50 metros cuadrados de superficie util.

73.7. Dotacién de aparcamientos para minusvalidos.

En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 600 me-
tros cuadrados se reservard, como minimo, un 2 por ciento de
las plazas para minusvalidos.

73.8. Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos.
En los edificios protegidos para los que se solicite licencia de
intervencion no sera exigible la reserva de aparcamientos.
Articulo 74.—Condiciones funcionales de los locales de apar-
camiento de vehiculos.

74.1. Accesos y circulacion interior de vehiculos.

1. Los locales de aparcamiento y sus establecimientos anexos
dispondran en todos sus accesos al exterior de una meseta ho-

rizontal (o de pendiente mdxima 2 por ciento) de 3 metros de
anchura minima si el acceso es unidireccional y la via publica

por la que se accede tiene un ancho superior a 12 metros, o
de 4 metros si la via tiene un ancho igual o inferior a 12 me-
tros. Si es bidireccional la anchura minima de la meseta sera
de 6 metros. La profundidad minima de la meseta serd de 5
metros cuando la via publica de acceso tenga un ancho mayor
de 12 metros, o de 4 metros en los demas casos, no obstante
en parcelas de profundidad no superior a 12 metros la profun-
didad de la meseta podra reducirse, en cualquier caso, a 4 me-
tros. el pavimento de dicha meseta debera ajustarse a la rasan-
te de la acera, sin alterar el trazado de ésta.

2. Los accesos y calles de circulacién interior contaran con
un galibo minimo libre de 2’20 metros.

3. Caso de que las puertas se situen en linea de fachada, en
su apertura, no barreran la via publica.

4. Los accesos a los locales de aparcamientos podran no auto-
rizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a) En lugares de escasa visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la circulacion de
vehiculos o peatones.

c¢) En calles peatonales o lugares de concentracion de peato-
nes y especialmente en las paradas fijas de transporte piiblico.

5. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal forma que
no se destruya el arbolado existente. En consecuencia, se pro-
curara emplazar los vados preservando los alcorques corres-
pondientes.

6. Los aparcamientos de superficie inferior a 2.000 metros cua-
drados podran disponer de un sélo acceso para vehiculos. Si
el acceso es unidireccional con uso alternativo de la rampa, la
longitud en planta de la rampa o acceso no podra superar los
25 metros.

7. Los aparcamientos entre 2.000 y 6.000 metros cuadrados
contardn con entrada y salida independientes (dos rampas uni-
direccionales) o diferenciadas (en una misma rampa bidireccio-
nal), con un ancho minimo para cada direccion de 3 metros.

8. Los aparcamientos de superficie superior a 6.000 metros
cuadrados deberan contar con dos accesos bidireccionales a dos
calles diferentes, cada una de ellas de ancho no inferior a 12
metros. Cada uno de dichos accesos bidireccionales podra ser
sustituido por dos accesos unideraccionales.

9. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16 por
ciento y las rampas en curva, del 12 por ciento, medida por
la linea media. No obstante en locales de aparcamientos de su-
perficie no superior a 600 metros cuadrados se admitirdn pen-
dientes hasta del 20 por ciento para rampas rectas y hasta del
15 por ciento para rampas en curva.

10. 'El ancho minimo de las rampas en funcion de sus carac-
teristicas sera el siguiente:

Rectilinea unidireccional 3’00 metros.

Rectilinea bidireccional 6’00 metros.

No rectilinea unidireccional 3’50 metros.

No rectilinea bidireccional 6’75 metros.

(3’50 metros carril interior; 3’25 metros carril exterior).

11. En funcion de la superficie de local de aparcamiento a
la que sirvan, se dispondran, como minimo las siguientes
rampas:

Superficie inferior a 2.000 metros cuadrados: Una rampa uni-
direccional.

Superficie entre 2.000 y 6.000 metros cuadrados: Dos rampas
unidireccionales o una bidireccional.

Superficie superior a 6.000 metros cuadrados: Dos rampas bi-
direccionales o cuatro unidireccionales.

12. El proyecto debera recoger el trazado en alzado o seccion
de las rampas, reflejando los acuerdos verticales con las super-
ficies horizontales de cada planta y con la via publica.

13. El radio minimo de giro de las rampas serd de 6 metros.
14. El radio minimo de giro en las calles de circulacion inte-
rior serd de 4’50 metros.
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15. -El radio de giro en los encuentros de rampas de comuni-
cacion entre plantas y calles de circulacion serd como minimo
de 4’50 metros.

16. Los anchos libres minimos de las calles de circulacién in-
terior seran:

a) En calles unidireccionales:

De 4’50 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (dn-
gulo mayor de 45 grados en el sentido de la marcha).

De 4’50 metros en todas las calles por las que deban circular
méas de 100 vehiculos.

De 3’00 metros en todos los demas casos.

b) En calles bidireccionales:

De 6’00 metros siempre que den acceso a plazas en bateria (an-
gulo mayor de 45 grados en el sentido de la marcha).

De 4’50 metros en todos los demds casos.

17. Se permite el empleo de aparatos montacoches. Cuando
el acceso sea exclusivamente por este sistema se instalara uno
por cada veinte plazas o fraccidn superior a diez. El espacio
de espera horizontal tendra un fondo minimo de 5 metros y
su ancho no serd inferior a 3 metros. La instalacion de apara-
tos montacoches no exime de la exigencia de comunicacion pea-
tonal, mediante escaleras, entre todas las plantas.

74.2. Accesos peatonales a locales de aparcamiento.

1. Todos los locales de aparcamiento dispondran de, al me-
nos, una puerta de entrada y salida de peatones cuyo dispositi-
vo de apertura no sea automatico.

2. Todas las plantas destinadas a aparcamiento de vehiculos
estaran dotadas de escaleras que permitan el transito peatonal
entre ellas.

3. Los accesos peatonales cumplirdn las condiciones siguientes:

a) Ningin punto del recinto de cada planta quedara situado
a mas de 50 metros de un acceso exclusivo de peatones.

b) En locales de aparcamiento de superficie inferior a 600 me-
tros cuadrados la puerta de acceso peatonal podra estar inte-
grada en la puerta de acceso de vehiculos. Asimismo, en estos
locales, podra utilizarse como acceso peatonal el zaguan del
edificio.

¢) Los locales de aparcamiento de superficie superior a 2.000
metros cuadrados dispondran de un acceso peatonal indepen-
diente por cada 2.000 metros cuadrados de superficie de garaje
o fraccion superior a 1.000 metros cuadrados.

d) El ancho libre minimo de escaleras y accesos peatonales
serd, en todo su recorrido, de 1 metro para locales de aparca-
miento de superficie inferior a 2.000 metros cuadrados; de 1’10
metros para locales entre 2.000 y 6.000 metros cuadrados; y
de 1’30 metros para los de mas de 6.000 metros cuadrados.

74.3. Altura libre en locales de aparcamiento.

La altura libre en los garajes serd, como minimo de 2’20 me-
tros medidos en cualquier punto de su superficie. De existir
intalaciones colgadas que impliquen una altura libre menor de
2’20 metros, éstas s6lo podran situarse sobre las plazas en cu-
yo caso la altura libre podra reducirse hasta el minimo de 2
metros.

74.4. Ventilacion en locales de aparcamiento.

1. Todos los locales de aparcamiento dispondran de sistemas
de evacuaciéon de humos natural, independientemente del me-
canico que se proyecte o instale, de forma que corresponda 1
metro cuadrado de superficie de hueco por cada 200 metros
cuadrados de superficie correspondiente a accesos.

2. Los locales de aparcamiento situados en sétanos y/o semi-
sé6tanos, dispondran de ventilacién forzada. Se entiende por
ventilacion forzada el conjunto de elementos que garanticen
un barrido completo de los locales, con capacidad minima de
5 renovaciones por hora y concebido de forma tal que impida
la acumulacion de vapores o gases nocivos.

3. Es obligatorio que se establezca un programa de funciona-
miento de los equipos mecanicos de ventilacion forzada, de for-
ma que los niveles de inmision de contaminantes se mantengan

siempre en cualquier punto del garaje o estacionamiento den-
tro de los limites reglamentados. Siempre que sea obligatoria
la instalacién de ventilacion forzada se efectuara la instalacion
de deteccion de CO con sistema de accionamiento automatica-
mente de los ventiladores. Los detectores seran los establecidos
por la norma UNE correspondiente y se instalaran en los pun-
tos mas desfavorablemente ventilados y en la proporcion de
I por cada 600 metros caudrados construidos o fraccion. El
mando de los extractores se situara en el exterior del recinto
del aparcamiento o en una cabina resistente al fuego y de facil
acceso.

Capitulo octavo.—Division en zonas a efectos de ordenanzas.
Articulo 75.—Divisién del suelo urbano en zonas de ordenanza.
75.1. La divisién del suelo urbano en zonas de ordenanza tie-
ne por objeto diferenciar los terrenos segin su destino en la
ordenacion. El destino de cada terreno en la ordenacion se con-
creta por la edificacion permitida, por sus condiciones de im-
plantacidn, conservacién o reforma, asi como por la asigna-
cion del uso dominante y de los usos permitidos o prohibidos,
implicando diferente normas para la edificacién y para el des-
tino de las edificaciones y terrenos.

75.2. El suelo urbano se divide en zonas de ordenanza cuya
delimitacidn grafica se sefiala en el plano de zonas. Las zonas
son las siguientes:

Nucleo primitivo.

Manzana cerrada.

Edificacion abierta.

Vivienda unifamiliar.

Industrias y almacenes.

Articulo 76.—Zona de nicleo primitivo.

76.1. Definicién y ambito.

La zona de nucleo primitivo esta constituida por el conjunto
de 4reas expresamente grafiadas con este titulo en el plano nu-
mero 4 de usos pormenorizados y delimitacion de zonas.
Abarca aquellas dreas que han servido de origen a la forma-
cién del nucleo urbano tradicional, afectada por sustituciones
tipoldgicas y generadora del crecimiento de tramas urbanas a
las que este plan les asigna distinta calificacion urbanistica.

Esta sujeto a la ordenanza especial que tiene por objeto la pro-
teccion ambiental.

76.2. Usos.

1. El uso global dominante de esta zona es el residencial plu-
rifamiliar.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

Locales comerciales compatibles con la vivienda con superficie
de venta superior a 400 metros cuadrados.

Locales de oficinas siempre y cuando no sean despacnos profe-
sionales u oficinas de otro tipo en planta baja que superen los
400 metros cuadrados.

Locales recreativos que superen un aforo de 100 personas. Que-
dan prohibidas los locales de maquinas recreativas de cualquier
tipo.

Edificios destinados a dotaciones siempre que no se encuen-
tren recogidas en el planeamiento.

Locales de almacén compatible con vivienda y con superficie
mayor de 120 metros cuadrados.

Locales industriales no dedicados a actividades artesanales y
talleres compatible con vivienda con una superficie superior a
120 metros cuadrados.

3. El régimen de usos que se establece estara sujeto a las si-
guientes condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las ma-
yores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vi-
gente de proteccion contra incendios o de ordenanzas
municipales especificas):

a) Almacenes compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubi-
quen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja. De-
beran contar con accesos desde la via publica y nicleos de co-
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municacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos salvo del industrial.

b) Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubi-
quen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y niicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos salvo del de almacén.

¢) Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:

En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja.

Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres pu-
blicos.

d) Uso residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal
aquél en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas
de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en
planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situardn siempre por encima de las des-
tinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas
a viviendas.

e) Uso residencial plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el plan en
esta zona. Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo
como tal aquél en el que todas las plantas por encima de la
baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo tam-
bién ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso
mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siempre por
encima tanto de las destinadas a usos no residenciales como
de las destinadas a uso residencial comunitario.

f) Uso comercial compatible con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta primera e inferiores no admi-
tiéndose en la misma planta en la que se ubiquen piezas habita-
bles residenciales; o bien en edificio de uso exclusivo. Si se ubi-
can en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan
contar con accesos desde la via piblica o zaguan exterior y nu-
cleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados
de los del resto de usos.

g) Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacién hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio
de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situardn siem-
pre por encima de las destinadas al resto de usos no residencia-
les y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

h) Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendien-
do como tal aquél en el que todas las plantas por encima de
la baja (plantas de piso) se destinan a locales de oficina (pu-
diendo también ubicarse en plantas semisétano y baja, pero,
en ningun caso, en plantas de sétano). Si se ubican en edificio
de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran en
planta semisotano y superiores, y siempre por debajo de las
destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de
las destinadas al resto de usos no residenciales.

i) Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisotano. No obstante
no se admitiran actividades recreativas en planta alguna cuan-
do se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y ntcleos de
comunicacién vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos.

j) Dotacionales.

Se admiten en semisotano y plantas superiores con las limita-
ciones establecidas en el parrafo k). Se admiten asimismo en
edificio de uso exclusivo siempre que estén recogidos en el pla-
neamiento.

k) En edificios mixtos con uso residencial se cumpliran las
siguientes condiciones:

k.1) La superficie construida, excluidos sotanos, del conjun-
to de locales no residenciales no podra ser superior al 50 por
ciento de la total superficie construida, excluidos sdétanos, del
edificio.

k.2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando
los locales no residenciales se sittien tan solo en planta primera
e inferiores.

k.3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubica-
ran siempre en plantas inferiores a aquéllas en las que se ubi-
can los locales residenciales, con las precisiones establecidas an-
teriormente.

m) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos
en los parrafos f, g, h e i, podran, con las limitaciones estable-
cidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

76.3. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable serd de 60 me-
tros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdan, como
minimo, 4 metros de longitud.

c¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en
¢élla un rectangulo de 4 X 8 metros uno de cuyos lados coinci-
da con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen
un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la misma.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas par-
celas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con
edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacion sus-
tantivo.

e) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segun-
da condicion del parrafo c) (dngulo inferior a 60 grados sexa-
gesimales) en un linde lateral, aquéllas parcelas que limiten en
dicho linde con edificacion que no se encuentre en fuera de
ordenacion sustantivo.

f) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siem-
pre y cuando ninguno de los lindes frontales resultantes exceda
de 16 metros, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 41.
g) Los cerramientos de los patios de parcela tendran una al-
tura maxima de 3 metros.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacidén de la parcela edificable se ajustara a las alinea-
ciones definidas en el plano de alineaciones y rasantes. La edi-
ficacion no podrd retranquearse de la alineacidn exterior.
La profundidad edificable sera la sefialada en el mismo plano.
Caso de no indicarse ésta, no se podra rebasar los 14 metros.
No obstante, en este ultimo caso, las porciones del hipotético
patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubie-
ren de resultar menores de 8 metros se consideraran edificables
con el numero de plantas asignado por el plan.

76.4. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece
en funcién del nimero de plantas grafiado en el plano de ali-
neaciones y rasantes, o en su defecto segtin lo establecido en
el apartado 2 de este articulo, con arreglo al cuadro siguiente:

Altura de
Numero de cornisa en
plantas metros
2 7
3 10
4 13
5 16
6 19

2. El numero de plantas estara en funcidn de las caracteristi-
cas del entorno, ajustandose al numero de plantas modal de
las tipologias tradicionales preexistentes, sin rebasar las maxi-
mas autorizadas.
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3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacion al entorno
urbano se exigira que la altura de cornisa del edificio, aun su-
perando las maximas indicadas, se enrase con la de cualesquie-
ra de los edificios colindantes, protegidos o no, con las siguientes
condiciones:

a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E me-
tros por encima y por debajo de la altura de cornisa méaxima
correspondiente, donde E viene definido en relacién al numero
de plantas grafiado en el plano de alineaciones y rasantes se-
gun la siguiente férmula:

E = 0’50 + 0’20 Np
Donde Np es el numero de plantas a edificar sobre la baja.

b) El enrase no podrd implicar, de modo ineludible, la cons-
truccién de mayor o menor nimero de plantas que las determi-
nadas en los apartados 1 y 2 de este articulo.

4. Tolerancia de alturas.

En los casos en los que no fuere de aplicacidn el apartado 3
anterior, se admitira la construccién de edificios de uso domi-
nante residencial con una planta menos de las grafiadas en el
plano de alineaciones y rasantes o del nimero de plantas mo-
dal en su caso.

5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Podréan admitirse cubiertas inclinadas, con la limitacion es-
tablecida en el articulo 49, apartado la, en funcién de las pree-
xistencias tipologicas del entorno, adecuandose la solucion de
cubierta a las empleadas en los tipos tradicionales. La cumbre-
ra no podra situarse a mas de 4’50 metros sobre la altura de
cornisa. Los faldones se realizaran en planos de pendiente uni-
ca no inferior al 30 por ciento ni superior al 100 por ciento.
Por encima de los faldones de cubierta no se admite ningtin
cuerpo de edificacidn (salvo lo que se establece en el articulo
49, apartado 4).

Los faldones recayentes a la alineacion exterior deberan llegar
hasta la fachada, y sin ningin hueco en su ejecucidn.

b) Caso de realizarse cubiertas inclinadas hasta la fachada ex-
terior, se permitird, por encima de la altura de cornisa del edi-
ficio, piezas de la vivienda, situada en la ultima planta, en el
desvan. El acceso a las piezas del desvan, vinculadas a vivien-
das situadas en la ultima planta, se realizara exclusivamente
desde el interior de dichas viviendas a las que se accede desde
la ultima planta o inferiores. Se admitira que las piezas del des-
van ventilen e iluminen, mediante espacios a doble altura, a
través de los huecos exteriores de las piezas situadas en la plan-
ta inferior. La superficie de los citados huecos deberd corres-
ponderse, en cumplimiento del articulo 59, con la superficie
de las piezas habitables servidas incluidas las del desvan.

¢) Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y
otras instalaciones deberan situarse a no menos de 3 metros
del plano de fachada coincidente con la alineacion exterior. A
los elementos ornamentales y de remate compositivo de las fa-
chadas permitidos por el articulo 49, apartados 2 y 3, no se
les exige el retiro desde los planos de fachada.

6. No se permite la construccion de semisotanos.

7. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no
podr4 situarse, en ningun caso, a menos de 3’50 metros sobre
la cota de referencia. Ni a mas de 4’00 metros en edificios de
uso dominante residencial.

b) La planta baja tendrd una altura libre minima de 3 metros
sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 47.2 para los locales
destinados a espectdculos publicos.

¢) No se permite la construccion de entreplantas.

3. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacidn exterior sélo se autorizaran los siguien-
tes cuerpos y elementos salientes:

a.1) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos de ancho inferior a 6 metros:

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.-

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

a.2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos con ancho de 6 a menos de 9 metros:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm.
Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud méaxima de vuelo de
15 cm.

a.3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos con ancho no inferior de 9 metros:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Miradores con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 c¢cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

b) Sobre la alineacion interior recayente a patio de parcela
solo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:
b.1) En cualquier caso:

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15
cm.

b.2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:
Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

¢) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alinea-
cion exterior no se permite ningin cuerpo saliente. Se permite
no obstante los elementos salientes citados en el parrafo b.1
anterior.

9. Los cuerpos salientes podran situarse en planta primera y
superiores.

10. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes
que se situen en cada fachada de una misma planta no serd
superior al 60 por ciento de la longitud de la fachada medida
en esa planta.

11. No se admitird ningin tipo de entrante en las fachadas
recayentes a via publica o espacio libre pablico, ni en las ali-
neaciones de fachada transversales a la alineacion exterior. No
obstante se admitiran los entrantes destinados a tendederos de
las viviendas siempre que, mediante el cerramiento didfano de
los mismos, quede garantizada la continuidad y homogeneidad
en el tratamiento de las fachadas.

76.5. Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitirdn patios de luces o de ventilacidn exteriores re-
cayentes a espacios libres publicos y/o a viales publicos.
76.6. Condiciones estéticas.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con carécter general
a la tipologia modal del area donde se enclaven, es decir, edifi-

cacion entre medianeras sin retranqueos de fachadas, con pa-
tio posterior de parcela y altura en funcion del paramento de
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fachada o del entorno en que se ubiquen, y, en su caso, la de
los edificios no renovados.

2. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la
edificacion serdn las propias del edificio existente, con elimina-
cion de elementos impropios, sin alterar el caracter unifamiliar
en edificaciones residenciales con este uso.

3. En las actuaciones sujetas a licencia municipal en paramen-
tos en los que existan edificios protegidos, a los efectos de apli-
cacion de las determinaciones de este articulo en relacion con
las condiciones de estética de las ordenanzas generales, se exi-
gira del peticionario de licencia que aporte perfil del o los pa-
ramentos de manzana que englobe la/s fachada/s del futuro
edificio asi como alzados de los edificios colindantes con el su-
ficiente grado de detalle, a escala minima 1/100.

76.7. Dotacion de aparcamientos.

1. Sera de aplicacion la dotacion minima de plazas de apar-
camiento sefialada en las ordenanzas generales.

2. Elcierre de los accesos a los locales de aparcamiento coin-
cidird con la alineacion exterior.

Articulo 77.—Zona de edificacion en manzana cerrada.
77.1. Ambito.

La zona de edificacion en manzana cerrada estd constituida por
el conjunto de dreas expresamente grafiadas con este titulo en
el plano de zonas.

77.2. Usos.

1. El uso global o dominante de esta zona es el residencial
plurifamiliar.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

Edificios comerciales con superficie de venta superior a 800 me-
tros cuadrados y que no sean compatibles con viviendas.
Locales de almacén con superficie mayor de 400 metros cua-
drados y que no sean compatibles con viviendas. ‘
Locales industriales que superen los 400 metros cuadrados y
que no sean actividades artesanales o talleres compatibles con
vivienda.

Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales que no
estén recogidos en el planeamiento.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apar-
tado 2 anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles
con el uso dominante residencial asignado a esta zona, y no
queden situados en dreas sobre las que se establezcan limita-
ciones especificas.

4. FEl régimen de usos que se establece estara sujeto a las si-
guientes condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las ma-
yores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vi-
gente de proteccion contra incendios o de ordenanzas
municipales especificas):

a) Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubi-
quen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja.
Deberdn contar con accesos desde la via publica y nicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos salvo el industrial compatible con vivienda.
b) Locales industriales compatibles con la vivienda.

Sélo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubi-
quen piezas habitables residenciales) e inferiores a la baja.
Deberan contar con accesos desde la via publica y nicleos de
comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos salvo el de almacenes compatibles con vivienda.
¢) Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
En pianta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables
residenciales) e inferiores a la baja.

Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesion
administrativa o mera autorizacién, bajo espacios libres pu-
blicos.

Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupa-
cién maxima del 40 por ciento de dicha superficie libre. Se ad-

mitira tan sélo en parcelas y/o edificios no protegidos, y no
podran tener el caracter de estacionamiento de acceso publico.
En edificio de uso exclusivo de aparcamientos, salvo en edifi-
cios sometidos a cualquier nivel de proteccion.

d) Uso residencial comunitario.

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal
aquél en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas
de piso) se destinan a este uso (pudiendo también ubicarse en
planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas
destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las des-
tinadas a usos no residenciales y por debajo de las destinadas
a viviendas.

e) Uso residencial plurifamiliar.

Se trata del uso global o dominante asignado por el plan en
estas zonas. Se admite en edificio de uso exclusivo, entendien-
do como tal aquél en el que todas las plantas por encima de
la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo tam-
bién ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso
mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siempre por
encima tanto las destinadas a usos no residenciales como de
las destinadas a uso residencial comunitario.

f) Uso comercial compatible con la vivienda.

Sélo podrdn ubicarse en planta primera e inferiores no admi-
tiéndose en la misma planta en la que se ubiquen piezas habita-
bles residenciales; o bien en edificio de uso exclusivo cuando
éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior
a 1.500 metros cuadrados, con un maximo de superficie de venta
de 800 metros cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mix-
to, los locales comerciales deberdn contar con accesos desde
la via publica y nicleos de comunicacion vertical independien-
tes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la apro-
bacion definitiva del presente plan y en funcidn de las preexis-
tencias comerciales, se admitira la ubicacién de locales comer-
ciales de superficie de venta no superior a 200 metros cuadrados
en planta baja aun cuando se ubiquen piezas habitables resi-
denciales en la planta baja.

g) Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de
explotacion hotelera.

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio
de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran siem-
pre por encima de las destinadas al resto de usos no residencia-
les y por debajo de las destinadas a usos residenciales.

h) Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendien-
do como tal aquel en el que todas las plantas por encima de
la planta baja (plantas de piso) se destinan a locales de oficina
(pudiendo también ubicarse en plantas semisdtano y baja, pe-
ro, en ningun caso, en plantas de sétano). Si se ubican en edi-
ficio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran
en planta semisotano y superiores, y siempre por debajo de las
destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de
las destinadas al resto de usos no residenciales.

i) Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja y planta semisotano, salvo que se
ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja. Debe-
ran contar con accesos desde la via publica y nicleos de comu-
nicacidn vertical independientes y diferenciados de los del res-
to de usos.

i) Dotacionales.

Se admiten en semisotano y plantas superiores con las limita-
ciones establecidas en el parrafo k). Se admiten asimismo en
edificio de uso exclusivo. ’

k) En edificios mixtos con uso residencial se cumpliran las
siguientes condiciones.

k.1) La superficie construida, excluidos sdtanos, del conjun-
to de locales no residenciales no podra ser superior al 50 por
ciento de la total superficie construida, excluidos sétanos, del
edificio.
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k.2) No obstante podra superarse el porcentaje anterior cuando
los locales no residenciales se sitiien tan solo en planta primera
e inferiores.

k.3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubica-
ran siempre en plantas inferiores a aquéllas en las que se ubi-
can los locales residenciales, con las precisiones establecidas an-
teriormente.

1) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos
en los parrafos f, g, h e i, podran, con las limitaciones estable-
cidas, situarse en edificio de uso exclusivo terciario.

77.3. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumplirdn las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 100 me-
tros cuadrados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como
minimo, 8 metros de longitud.
¢) La forma de parcela sera tal que pueda inscribirse en ella
un rectangulo de 8 x 10 metros cuyo lado menor coincida con
la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen un an-
gulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacidn exterior.
d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales,
no seran edificables, en tanto no se produzca la correspondien-
te regularizacion, aquellas parcelas en las que uno de sus lindes
laterales se sitite a menos de 4 metros de esquinas, chaflanes,
encuentros y cualquier otro quiebro de la alineacion exterior
previsto por la ordenacidn.
e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a, b y c,
aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes
laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de
ordenacion sustantivo; y de la condicidon d) cuando limiten con
edificacién, que no se encuentre en fuera de ordenacion sus-
tantivo, en el linde lateral mas proximo al quiebro de la alinea-
cién exterior.
f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segun-
da condicion del parrafo ¢ (angulo inferior a 80 grados sexage-
simales) en un linde lateral, aquellas parcelas que limiten en
dicho linde con edificacidn que no se encuentre en fuera de
ordenacion sustantivo.
2. Parametros de emplazamiento.
La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alinea-
ciones definidas en el plano de alineaciones y rasantes. La edi-
ficacion no podra retranquearse de la alineacion exterior.
No obstante, la linea de edificacion podra quedar retirada de
las alineaciones interiores que se sefialen. Asimismo las facha-
das interiores, recayentes a patios de manzana, podran retirar-
se respecto de las alineaciones de fachada sefialadas por el plan.
La profundidad edificable serd la senalada en el plano de ali-
neaciones y rasantes. Caso de no indicarse ésta, no se podra
rebasar los 20 metros. No obstante, en este ultimo caso, las
porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que
las luces rectas hubieren de resultar menores de 8 metros se
consideraran edificables con el nimero de plantas asignado por
el plan. En el resto del patio de manzana se podra construir
en planta baja.
77.4. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. La altura de cornisa maxima de la edificacion se establece
en funcién del namero de plantas grafiado en el plano de ali-
neaciones y rasantes, con arreglo a la siguiente férmula:
Hc = 4’80 + 2°90 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros
y Np el nimero de plantas a edificar sobre la baja (es decir
el seialado en los planos menos uno).

De la aplicacién de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

Altura de
Numero de cornisa en
plantas metros
2 7°70
3 10’60
4 13°50
5 16’40
6 19°30
7 22°20

2. El nimero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que
se sefala en el parrafo anterior es el correspondiente a edificios
de uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso
dominante no residencial se tomara como altura de cornisa ma-
xima la sefalada en el parrafo anterior para el nimero de plantas
grafiado en el plano de alineaciones y rasantes, pero el numero
posible de plantas a construir se deducird del cumplimiento de
las especificas condiciones minimas de altura libre de planta
sefialadas en el articulo 47.

3. Enrase de cornisas.

Cuando fuere necesario por razones de adecuacién al entorno
urbano, se exigird que la altura de cornisa del edificio atn su-
perando las maximas indicadas, se enrase con la de cualesquie-
ra de los edificios colindantes, protegidos o no, con las siguientes
condiciones:

a) Elenrase se realizara en la franja comprendida entre E me-
tros por encima y por debajo de la altura de cornisa maxima
correspondiente, donde E viene definido en relacién al nimero
de plantas grafiado en el plano de alineaciones y rasantes se-
gun la siguiente formula:

E = 1’10 + 0’10 Np
Donde Np es el numero de plantas a edificar sobre la baja (es
decir sefialando en los planos menos uno).

b) El enrase no podra implicar, de modo ineludible, la cons-
truccién de mayor o menor nimero de plantas que las determi-
nadas de mayor a menor numero de plantas que las determina-
das en los apartados 1 y 2 de este articulo.

4. Tolerancia de alturas.

a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado
3 anterior, se admitiran la construccién de edificios de uso do-
minante residencial con una o dos plantas menos que las gra-
fiadas en el plano de alineaciones y rasantes.

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cum-
plimiento de las presentes normas puedan construirse en esta
zona, podran tener una altura de cornisa de hasta 6 metros
menos que las indicadas en el apartado 1 de este articulo para
el nimero de alturas asignado en el plano de alineaciones y
rasantes y siempre y cuando no fuere de aplicacion el apartado
3 anterior.

5. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se admitirdn cubiertas inclinadas, con la limitacién esta-
blecida en el articulo 49 apartado 1.a. La cumbrera no podra
situarse a mas de 4’50 metros. Sobre la altura de cornisa del
edificio. Los faldones se realizardn en plano de pendiente tini-
ca no inferior al 30 por ciento ni superior al 100 por ciento.
Ningtin cuerpo de edificacion podra rebasar los faldones de la
cubierta, salvo lo establecido en el articulo 49, apartado 4. No
se permitira la ubicacion de piezas habitables en los desvanes
resultantes.

b) Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y
otras instalaciones deberdn situarse a no menos de 4 metros
del plano de fachada coincidente con la alineacion exterior. A
los elementos ornamentales y de remate compositivo de las fa-
chadas permitidos por el articulo 49, apartados 2 y 3, no se
les exige el retiro desde los planos de fachada.

6. Se permite la construccion de sétanos y semisotanos con
las determinaciones que se establecen en las ordenanzas ge-
nerales.

7. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no
podra situarse, en ningun caso, a menos de 3’70 metros sobre
la cota de referencia. Ni a mas de 4’80 metros en edificios de
uso dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros
sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 47 para locales desti-
nados a espectaculos publicos.

c) Se permite la construccion de entreplantas con las determi-
naciones que se establecen en las ordenanzas generales.



BUTLLETI OFICIAL

N.© 80
) DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

5-1vV-91

BOLETIN OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA 29

8. Construcciones en patio de manzana.

En patios de manzana en los que el plan sefiale la posibilidad
de edificar en planta baja, la altura maxima del plano superior
del forjado de techo no podra exceder de 5’10 metros sobre
la cota de referencia, excepto cuando esta planta baja se desti-
ne a local de aparcamientos de uso publico o para residentes,
en cuyo caso podra alcanzarse una altura maxima de 8 metros,
pudiéndose realizar dentro de este volumen los forjados nece-
sarios, con sujecion a la limitacién de minima altura libre de
planta (2’20 metros) que establece el plan para el destino se-
fialado.

El cuerpo edificable asi conformado deberd separarse de las
alineaciones de fachada posteriores de la edificacion principal
un minimo de 4 metros a lo largo de los cuales la altura del
plano superior del forjado de techo de la planta baja no podra
excede de 5’10 metros sobre la cota de referencia.

Este volumen adicional con destino a aparcamientos sdlo se
admitird en patios de manzana, cerrados en todo su perimetro,
en los que pueda inscribirse un circulo de didmetro no menor
de 30 metros entre las alineaciones de fachada posterior sefia-
ladas por el plan.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios
de manzana tan sdlo se admitiran los siguientes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura
maxima de 2’20 metros. Estos elementos s6lo podran ser maci-
zos hasta los 90 cm. de altura a partir de los cuales tendran
un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).

c) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se
previese un tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuaciéon de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire con las alturas que en
orden a su correcto funcionamiento determinen la reglamenta-
cion especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccién.

9. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizaran los siguien-
tes cuerpos y elementos salientes.

a.l) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos de ancho inferior a 6 metros:

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud méaxima de vuelo de
15 cm.

a.2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos con ancho de 6 a menos de 9 metros:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Baiconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

a.3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos con ancho no inferior a 9 metros:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Miradores con una longitud maéxima de vuelo de 90 cm.
Terrazas, con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Solo
se autorizaran aquellas que sean sirvientes de entrantes, de pro-
fundidad no inferior a 90 cm., como prolongacion de los mis-
mos. No obstante si la terraza se sitiia por encima o por deba-
jo de un mirador, acoplandose verticalmente al mismo, la
longitud del vuelo de la terraza podra alcanzar la del vuelo del
mirador, con un maximo de 90 c¢m., no siendo obligatorio, en
este caso, que la terraza sea sirviente de entrante.

Cuerpos volados con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
y una anchura médxima no superior al 40 por ciento del total
permitido a los cuerpos salientes.

Aleros con una longitud médxima de vuelo de 90 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 115 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una iongitud maxima de vuelo de
15 cm.

b) Sobre la alineacion de fachada (sefialada por el plan) reca-
yente a patio interior de manzana s6lo se autorizaran los si-
guientes cuerpos y elementos salientes:

b.1) En cualquier caso:

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud mdxima de vuelo de 15
cm.

b.2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como
minimo un circulo de 10 metros de didmetro entre alineaciones
de fachada:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Baiconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud méxima de vuelo de 60 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demads ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

¢) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alinea-
cién exterior no se permite ningin cuerpo saliente. Se permite
no obstante los elementos salientes citados en el parrafo b.l
anterior.

10. En toda la zona de ensanche los cuerpos salientes reca-
yentes a calles, plazas o espacios libres publicos podran situar-
se en planta primera y superiores. Los que sobresalgan de las
alineaciones de fachada recayentes a patio interior de manzana
s6lo podran situarse en segunda planta y superiores, salvo que
el plan seiiale el patio de manzana como espacio libre en cuyo
caso podran situarse también en primera planta.

11. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes
que se situen en cada fachada de una misma planta no serd
superior al 60 por ciento de la longitud de la fachada medida
en esa planta. Se podra exceder del porcentaje citado en cada
planta en el supuesto de que en una misma planta y como mé-
ximo en dos en el mismo plano de fachada, se sitien unica-
mente balconadas.

12. No obstante, en cada proyecto técnico se podran plantear
soluciones distintas a los cuerpos y elementos salientes, excep-
to miradores, pudiendo sobrepasar los limites de longitud y an-
chura maxima, mediante retranqueos a interior de fachada sin
que, en ningdn caso se supere la edificabilidad permitida res-
petando las dimensiones maxima y minima de cada elemento
volado y justificando el proyecto técnico la no superacion de
la edificabilidad permitida en los cuerpos volados.

13. Cambios de alturas. En los cambios de régimen de altu-
ras (salvo los que definen el patio de manzana) sefialados por
el plan la edificacion cumplird las siguientes condiciones:

a) Cuando el linde lateral sea coincidente con la linea de cam-
bio de altura o se halle en la franja de edificaciéon de menor
altura, podra edificarse con las alturas asignadas por el plan
hasta el limite sefialado en el plano de alineaciones y rasantes
siempre con tratamiento de fachada exterior. El linde se fija
en el doble de la anchura de la calle de menor categoria con
un maximo de 20 metros.

b) Cuando el linde lateral se halle en la franja de edificacién
de mayor altura y a menos de 5 metros de la linea de cambio
de altura, no podra edificarse, por encima de la menor de las
alturas, el volumen comprendido entre el linde y la linea de
cambio de altura.
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¢) La fachada transversal del edificio de mayor altura podra
retirarse respecto de la linea de cambio de alturas hasta un ma-
ximo de 5 metros a lo largo de la profundidad edificable, fuere
cual fuere la diferencia de alturas.

77.5. Condiciones funcionales de la edificacién.

No se admitiran patios de luces o de ventilacion exteriores re-
cayentes a espacios libres publicos y a viales publicos.
Articulo 78.—Zona de edificacidon abierta.

78.1. Ambito.

La zona de edificacidn abierta estd constituida por el conjunto
de areas expresamente grafiadas con este titulo en el plano de
zonas.

78.2. Usos.

El régimen de usos de esta zona es el mismo que el definido
en el articulo 77 para la zona de edificacion en manzana cerrada.

78.3. Condiciones de la parcela.
1. Las parcelas edificables deberan cumplir lo siguiente:

a) La superficie minima de parcela sera de 200 metros cua-
drados.
b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como
minimo, 12 metros de longitud.
¢) La forma de la parcela sera tal que sus lindes laterales de-
beran ser, en toda la profundidad del bloque, perpendiculares
al eje longitudinal del mismo.
d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las ordenanzas generales,
no seran edificables aquellas parcelas en las que uno de sus
lindes laterales se sitie a menos de 4 metros de esquinas, en-
cuentros y cualquier otro quiebro de la alineacion exterior pre-
visto por la ordenacion.
e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a, b y c,
aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes
laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de
ordenacidn sustantivo; y de la condicidén d) cuando limiten con
edificacion, que no se encuentre en fuera de ordenacidn sus-
tantivo, en el linde lateral mas proximo al quiebro de la alinea-
cién exterior.
f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la condi-
cion del parrafo ¢) en un linde lateral, aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacidon que no se encuentre en
fuera de ordenacion sustantivo.
2. Parametros de emplazamiento.
La ocupacidn de la parcela edificable se ajustara a las alinea-
ciones definidas en el plano de alineaciones y rasantes. La edi-
ficacion no podré4 retranquearse de la alineacion exterior salvo
en bloques completos y exentos que respondan a un proyecto
unitario.
78.4. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. La maxima altura de cornisa de la edificacidn se establece
en funcién del numero de plantas grafiado en el plano de ali-
neaciones y rasantes, con arreglo a la siguiente formula:
Hc = 5’30 + 2’90 Np
Siendo Hc la altura de cornisa maxima expresada en metros,
y Np el nimero de plantas a edificar sobre la baja (es decir
el senalado en los planos menos uno).

De la aplicaciéon de la férmula se deduce el siguiente cuadro:

Altura de
Numero de cornisa en
plantas metros
4 14°00
S 16’90
6 19°80
7 22’70
8 25’60
9 28’50
10 31°40
11 34’30
12 37°20
13 40’10
14 43’00

2. El numero de plantas (incluida la baja) sobre rasante que
se sefiala en el parrafo anterior es el correspondiente a edificios
de uso dominante residencial. Cuando el edificio sea de uso
dominante no residencial se tomard como altura de cornisa ma-
xima la sefialada en el parrafo anterior para el nimero de plantas
grafiado en el plano de alineaciones y rasantes, pero el numero
posible de plantas a construir se deducird del cumplimiento de
las especificas condiciones minimas de altura libre de planta
sefialadas en el articulo 47.
3. Enrase de cornisas.
Cuando fuere necesario por razones de adecuacidn al entorno
urbano, se exigira que la altura de cornisa del edificio aun su-
perando las médximas indicadas, se enrase con la de cualesquie-
ra de los edificios colindantes, protegidos o no, con las siguientes
condiciones:
a) El enrase se realizara en la franja comprendida entre E me-
tros por encima y por debajo de la altura de cornisa méaxima
correspondiente, donde E viene definido en relacion al numero
de plantas grafiado en el plano C segun la siguiente formula:
E=1+ 010Np
Donde Np es el numero de plantas a edificar sobre la baja (es
decir sefialando en los planos menos uno).
b) El enrase no podré implicar, de modo ineludible, la cons-
truccion de mayor o menor numero de plantas que las determi-
nadas en los apartados 1 y 2 de este articulo.
4. Tolerancia de alturas.
a) En los casos en los que no fuere de aplicacion el apartado
3 anterior, se admitiran la construccién de edificios de uso do-
minante residencial con una o dos plantas menos que las gra-
fiadas en el plano de alineaciones y rasantes.
b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cum-
plimiento de las presentes normas puedan construirse en esta
zona, podran tener una altura de cornisa de hasta 6 metros
menos que las indicadas en el apartado 1 de este articulo para
el numero de alturas asignado en el plano de alineaciones y
rasantes y siempre y cuando no fuere de aplicacion el apartado
3 anterior.
5. No se permiten cubiertas inclinadas. No obstante se per-
mitiran bloques completos y exentos que respondan a un pro-
yecto unitario ateniéndose a las siguientes condiciones:

a) Sera de aplicacion la limitacidn establecida en el articulo
49, apartado la.

b) La cumbrera no podra situarse a mas de 4’50 metros sobre
la altura de cornisa del edificio.

c) Los faldones se realizaran en planos de pendiente tnica no
inferior al 30 por ciento ni superior al 100 por ciento. Los fal-
dones deberdn llegar hasta las fachadas sin ningin hueco en
su ejecucion, salvo los correspondientes a patios interiores sir-
vientes de dos o mas plantas.

d) Ningun cuerpo de edificacion podra rebasar los faldones
de la cubierta, salvo lo establecido en el articulo 49, apartado 4.
e) No se permitird la ubicacién de piezas habitables en los
desvanes resultantes.

f) No se permitira la ejecucidn de cubiertas inclinadas sobre
las plantas bajas por encima de las cuales el planeamiento no
prevea edificacion en altura.

6. Se permite la construccion de sétanos y semisdétanos con
las determinaciones que se establecen en las ordenanzas ge-
nerales.

7. Planta baja.

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no
podra situarse, en ningun caso, a menos de 4’30 metros sobre
la cota de referencia. Ni a mas de 5’30 metros en edificios de
uso dominante residencial.

b) La planta baja tendra una altura libre minima de 3 metros
sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 47 para locales desti-
nados a espectaculos publicos.

¢) Se permite la construccion de entreplantas con las determi-
naciones que se establecen en las ordenanzas generales.
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8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas
sobre las que el plan, o los instrumentos de planeamiento que
lo desarrollen, no sefialen edificacion en altura, no podra si-
tuarse a mas de 5’60 metros sobre la cota de referencia. Por
encima de dicho forjado de techo tan solo se admitiran los si-
guientes elementos:

a) Los faldones de las cubiertas planas.

b) Los elementos de separacion entre terrados con una altura
madxima de 2’20 metros. Estos elementos sélo podréan ser maci-
zos hasta los 90 cm. de altura a partir de los cuales tendran
un tratamiento diafano (verjas, setos, etc.).

¢) Las barandillas de proteccion.

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se
previese un tratamiento ajardinado.

e) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos,
calefaccion y acondicionamiento de aire con las alturas que en
orden a su correcto funcionamiento determinen la reglamenta-
cién especifica vigente o en su defecto las normas de buena
practica de la construccion.

9. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacién exterior solo se autorizaran los siguien-
tes cuerpos y elementos salientes.

a.l) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos de ancho inferior a 6 metros:

Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 35 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

a.2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos con ancho de 6 a menos de 9 metros:

Balcones con una longitud méxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.

Aleros con una longitud mdxima de vuelo de 60 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y dem4s ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

a.3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos con ancho no inferior a 9 metros:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Terrazas, con una longitud maxima de vuelo de 100 cm. Aje.

ros con una longitud maxima de vuelo de 100 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 125 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

En edificios que respondan a un proyecto unitario que abar-
que un bloque exento completo se permitira ademds, en estas
fachadas, cuerpos volados con una longitud de vuelo no supe-
rior a 100 cm. siempre que se cumpla la siguiente condicion:

La suma de las superficies en planta de los cuerpos volados
que se construyan en cada plano de fachada, debera compen-
sarse por igual suma superficial de los retranqueos y/o entran-
tes (desde las alineaciones sefialadas en el plano de alineacio-
nes y rasantes) que a tal efecto se realicen en esa fachada por
encima de {a planta baja.

b) Para la determinacion de los elementos y cuerpos salientes
autorizados sobre las alineaciones de fachadas recayentes a es-
pacios libres privados o a plantas bajas sobre las que el plan
no sefiale edificacién en altura, se estard a lo establecido en
¢l apartado a) anterior, tomando como equivalente al ancho
de calle la distancia al paramento opuesto mds cercano, todo
ello supeditado a las determinaciones que para los cuerpos sa-
lientes se establecen en el articulo 50 de estas normas.

¢) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alinea-
cidn exterior no se permite ningdin cuerpo saliente. Se permiten
no obstante los elementos salientes citados en el parrafo al)
anterior.

d) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes (bal-
cones, balconadas, terrazas y cuerpos volados) de un mismo
plano de fachada no sera superior, en ningun caso, al produc-
to del 50 por ciento de la longitud de la fachada por el nimero
de plantas a edificar sobre la baja, sobre las cuales puedan si-
tuarse cuerpos salientes en aplicacion del parrafo siguiente.
e) Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios
libres podrdn situarse en planta primera y superiores. Los que
subresalgan de las alineaciones de fachada recayentes a plantas
bajas sélo podran situarse en segunda planta y superiores.
Articulo 79.—Zona de vivienda unifamiliar.

79.1. Ambito.

La zona de vivienda unifamiliar esta constituida por el conjun-
to de areas expresamente grafiadas con este titulo en el plano
de zonas.

79.2. Usos.

1. El uso global o dominante de esta zona es el residencial
unifamiliar.

2. El régimen de usos es el mismo que el sefialado en el arti-
culo 76 para la zona de nicleo primitivo.

Seccidn segunda: Condiciones de la parcela y de la edificacién.
79.3. Condiciones de la parcela.

1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie minima de parcela edificable sera de 60 me-
tros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendran, como
minimo, 4 metros de longitud.

¢) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse en
ella un rectangulo de 4 x 8 metros uno de cuyos lados coinci-
da con la alineacion exterior y sus lindes laterales no formen
un angulo inferior a 60 grados sexagesimales con la alineacion
exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones aquellas par-
celas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes con edifica-
ciones que no se encuentren en fuera de ordenacion sustantivo.
e) Se admitiran agregaciones o segregaciones de parcelas siem-
pre y cuando ninguno de los lindes frontales resultantes exceda
de 16 metros.

2. Parametros de emplazamiento.

La ocupacién de la parcela edificable se ajustara a las alinea-
ciones definidas en el plano de alineaciones y rasantes. La edi-
ficacién no podra retranquearse de la alineacion exterior, sal-
vo lo dispuesto en apartados posteriores.

La profundidad edificable sera la sefialada en el plano de ali-
neaciones y rasantes. Caso de no indicarse ésta, no se podra
rebasar los 14 metros. No obstante, en este dltimo caso, las
porciones del hipotético patio de manzana resultante en las que
las luces rectas hubieren de resultar menores de 8 metros se
considerardn edificables con el nimero de plantas asignado por
el plan. El resto del patio de manzana se destinara a espacios
libres de patio de parcela.

No obstante se admitird en los patios de parcela la construc-
cion de edificaciones auxiliares, en planta baja, al servicio del
mantenimiento y utilizacién del patio, con las siguientes condi-
ciones:

a) Las edificaciones auxiliares no podran situarse a menos de
20 metros de las alineaciones exteriores ni tener una superficie
construida mayor de 60 metros cuadrados por parcela.

b) El patio de parcela, en contacto con la edificacién princi-
pal, resultante libre de edificacidon no podra tener una superfi-
cie menor de 30 metros cuadrados.

¢) La altura de cornisa de la edificacion auxiliar no serd supe-
rior a 4 metros.

3. Los cerramientos de los patios de parcela tendran una al-
tura maxima de 2’20 metros. Los cerramientos que recaigan
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a via-o espacio libre puiblico sélo podran ser macizos hasta los
90 cm. de altura a partir de los cuales tendran un tratamiento
diafano y ajardinado (verjas, setos, etc.).

79.4. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1. La altura de cornisa maxima de la edificacién se establece
en funcién del numero de plantas grafiado en el plano de ali-
neaciones y rasantes, con arreglo al cuadro siguiente:

Altura de
Numero de cornisa en
plantas metros
2 7
3 10

Caso de no grafiarse no se podrd edificar mds de dos plantas
sobre rasante.

2. Por encima de la altura de cornisa del edificio:

a) Se admiten cubiertas inclinadas, con la limitacion estable-
cida en el articulo 49, apartado l.a. La cumbrera no podra
situarse a mas de 3’50 metros sobre la altura de cornisa.

b) Caso de realizarse inclinadas se permitird, por encima de
la altura de cornisa, piezas de la misma vivienda en el desvan.
Se admitira que las piezas del desvan ventilen e iluminen, me-
diante espacios a doble altura, a través de los huecos exteriores
de las piezas situadas en la planta inferior. La superficie de
los citados huecos debera corresponderse, en cumplimiento del
articulo 59, con la superficie de las piezas habitables servidas
incluidas las del desvan.

3. Planta baja.

La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no po-
dra situarse a menos de 3’50 metros sobre la cota de referencia.
4. Cuerpos y elementos salientes.

a) Sobre la alineacion exterior solo se autorizaran los siguien-
tes cuerpos y elementos salientes:

a.l) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos de ancho inferior a 6 metros:

Aleros con una longitud médxima de vuelo de 35 cm.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demads ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

a.2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres
publicos de ancho no inferior a 6 metros:

Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Aleros con una longitud maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

b) Sobre la alineacién interior recayente a patio de parcela
sélo se autorizaran los siguientes cuerpos y elementos salientes:
b.1) En cualquier caso:

Aleros con una longitud maxima de vuelo de 35 cm.
Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demds ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de 15
cm.

b.2) En patios de parcela con un fondo minimo de 6 metros:
Balcones con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Balconadas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Terrazas con una longitud maxima de vuelo de 60 cm.
Aleros con una longitua maxima de vuelo de 60 cm. Si el alero
procede de cubierta inclinada la longitud maxima de vuelo sera
de 85 cm.

Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demas ele-
mentos compositivos con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

c¢) Los cuerpos salientes podran situarse en plantas primera
y segunda.

d) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que
se sitien en cada fachada de una misma planta no sera supe-
rior al 60 por ciento de la longitud de la fachada medida en
esa planta.

e) En las fachadas recayentes a via publica o espacio libre pu-
blico tan solo se admitiran entrantes si se sitian en la altima
planta permitida por el plan y con las siguientes condiciones:

e.l) Las fachadas deberan quedar retiradas paralelamente a
lo largo de toda la longitud de los lindes frontales.

e.2) El retiro no sera menor de 2 metros.
e.3) El entrante debera quedar cubierto en toda su extension.

No obstante se admitird, en cualquier planta, los entrantes des-
tinados a tendederos de las viviendas siempre que, mediante
el cerramiento didfano de los mismos, quede garantizada la con-
tinuidad y homogeneidad en el tratamiento de las fachadas.

f) En las fachadas recayentes a patios de parcela se admitird
cualquier tipo de entrante que cumpla con lo establecido en
las ordenanzas generales.

79.5. Condiciones funcionales de la edificacion.

No se admitiran patios d= luces o de ventilacidon exteriores re-
cayentes a espacios libres publicos y a viales publicos.

79.6. Dotacion de aparcamientos.

No ser4 exigible la dotacién minima de plazas de aparcamiento
seflalada en las ordenanzas generales.

Articulo 80.—Zona de industrias y almacenes.

80.1. Definiciones.

La zona de industrias y almacenes esta constituida por el con-
junto de dreas expresamente grafiadas con este titulo en el pla-
no de calificacién del suelo.

Se diferencian las siguientes subzonas:

a) Poligono industrial Virgen de la Salud.

b) Zona industrial de la carretera de Torrent.

¢) Poligono industrial Vara de Quart.

d) Enclave industrial de la plaza de Espafa (Feycu).

80.2. Usos.

1. El uso global dominante en esta zona es el industrial y el
de almacén limitado a aquellas actividades que no sean califi-
cadas como nocivas o insalubres.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:

a) Residencial, excepto viviendas destinadas al personal en-
cargado de la vigilancia y conservacion, con un maximo de una
vivienda por industria. Se respeta el uso residencial en el blo-
que de viviendas existente en el poligono industrial Virgen de
la Salud.

b) Terciarios:

Hotelero.

Locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas.
¢) Dotacionales.

d) Aparcamientos:

En edificio de uso exclusivo.

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apar-
tado 2 anterior salvo que manifiestamente sean incompatibles
con el uso dominante industrial o de almacenes asignado a esta
zona.

4. El régimen de usos que se establece estard sujeto a las si-
guientes condiciones de compatibilidad (sin perjuicio de las ma-
yores limitaciones que puedan desprenderse de la normativa vi-
gente de proteccion contra incendios o de ordenanzas
municipales especificas):

a) Almacenes: Se admiten en cualquier situacién.

b) Locales industriales: Se admiten en cualquier situacion.
¢) Aparcamientos de uso publico o privado.

Podran situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes:
En planta baja e inferiores a la baja.
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Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesiéon
administrativa o mera autorizacion, bajo espacios libres pu-
blicos.

Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupa-
cién maxima del 40 por ciento de dicha superficie libre. No
podran tener el cardcter de estacionamiento de acceso piiblico.
d) Aparcamientos expresamente vinculados a vehiculos desti-
nados al transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de
mercancias: Se admiten en cualquier situacion.

e) Locales de oficina.

Se admiten siempre que se encuentren vinculadas al funciona-
miento de la instalacion industrial y su superficie construida
no supere el 25 por ciento de la superficie edificable.

80.3. Otras condiciones.
1. Las parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de parcela edificable sera de 500 me-
tros cuadrados.

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrdan, como
minimo, 16 metros de longitud.

¢) La forma de la parcela serd tal que pueda inscribirse en
ella un rectdngulo de 12 x 18 metros cuyo lado menor coinci-
da con la alineacion exterior, y sus lindes laterales no formen
un angulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineacion
exterior.

d) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a, b y c,
aquellas parcelas, que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes
laterales con edificaciones que no se encuentren en fuera de
ordenacién sustantivo.

2. Pardametros de emplazamiento.

a) Se establece un coeficiente de ocupacion de la parcela del
70 por ciento.

b) Los espacios libres resultantes no seran edificables en nin-
gun caso, pudiéndose destinar a aparcamientos al aire libre,
carga y descarga y areas ajardinadas. Queda terminantemente
prohibido la utilizacion de estos espacios como depositos de
materiales de caracter permanente, asi como el vertido o alma-
cenamiento de residuos.

3. Condiciones de volumen y forma de los edificios:

a) La maxima altura de cornisa de la edificacion serd de 12
metros. Se admitird, no obstante, por encima de dicha altura
aquellos elementos (chimeneas, silos, depositos, etc.) indispen-
sables para el funcionamiento de la industria que por sus justi-
ficados requerimientos funcionales necesiten superar la altura
citada. El volumen de estos elementos por encima de la altura
computara a los efectos de la edificabilidad maxima admitida
deduciendo | metro cuadrado de techo por cada 4 metros cubi-
cos construidos.

b) El nimero posible de plantas a construir se deducira del
cumplimiento de las especificas condiciones minimas de altura
libre de planta sefialadas en el articulo 47 (minima altura libre
de planta: 3 metros), con un maximo de tres plantas.

c) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 8
m?3/m?.

d) Se permiten cubiertas inclinadas; de realizarse éstas por en-
cima de la maxima altura de cornisa (12 metros) la cumbrera
no podra situarse a mas de 4 metros por encima de la misma,
no siendo de aplicacidn, en este caso, las limitaciones estable-
cidas en el articulo 49, apartado 1.a.

€) Se permite la construccién de sdtanos y semisétanos con
las determinaciones que se establecen en las ordenanzas ge-
nerales.

f) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no
podrad situarse, en ningdin caso, a menos de 3’80 metros sobre
la cota de referencia. La planta baja tendra una altura libre
minima de 3 metros.

g) No se permiten cuerpos salientes sobre la alineacion exterior.
4. Condiciones estéticas.

a) Los paramentos de fachada recayentes a la via publica, asi
como los paramentos laterales y/o medianeros deberan tratar-
se con calidad resultante de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complemen-
tarias de las industrias, deberan ofrecer asimismo, un nivel de
acabado digno y que no desmerezca de la estética del conjunto.
¢) Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en su
conjunto de tal manera que las areas que no queden pavimen-
tadas se completen con elementos de jardineria y de mobiliario
urbano.

5. Condiciones higiénicas, de seguridad y ambientales.

Se estara a lo dispuesto en las ordenanzas generales.

80.4. Condiciones especificas del enclave de la plaza de Espa-
fia (Feycu).

Esta zona estara sujeta a las siguientes limitaciones:

1. No se admitird otra actividad que la actualmente existente,
es decir, la actividad textil.

2. Las edificaciones actuales no podrdn ser ampliadas ni re-
formadas.

Capitulo noveno: Concepto y clasificacion de los usos

Atrticulo 81.—Contenido.

En la aplicacién de los preceptos reguladores del uso del suelo
y de las edificaciones, contenidos en estas normas, se seguiran
los conceptos, definiciones y notaciones que se exponen en el
presente capitulo. Las disposiciones reguladores de los usos que,
a continuacion, se establecen son de cardcter vinculante y com-
plementan lo establecido en los capitulos anteriores.

Articulo 82.—Uso dominante, permitido, complementario y pro-
hibido.

En funcién de su adecuacion a las distintas zonas del territo-
rio, los usos se clasifican en:

a) Uso global o dominante: Es aquél que define el destino
genérico de cada zona.

b) Uso permitido o compatible: Es aquél cuya implantacion
es admitida por el planeamiento al no ser considerada contra-
dictoria con el uso dominante en la zona.

¢) Uso complementario o exigible: Es aquél que en virtud de
las determinaciones de la legislacion urbanistica vigente o de
las del propio plan general y los instrumentos urbanisticos que
lo desarrollen, deba, necesariamente, acompaiiar al uso global
previsto, asi como, en su caso, a los usos permitidos, en la pro-
porcidén que se establezca en relacion a ellos.

d) Uso prohibido o incompatible: Es aquél cuya implantacién
no es permitida por el planeamiento.

e) Uso transitorio o provisional: Es aquél que, no estando pro-
hibido por el planeamiento, se establece por un periodo de tiem-
po determinado, revocable a voluntad de la administracién ac-
tuante conforme al régimen determinado por el articulo 58.2
de la Ley del Suelo.

Articulo 83.—Uso publico, colectivo y privado.

Segun su naturaleza se distinguen los siguientes usos: Publico,
colectivo y privado.

1. Uso publico: Es el que se desarrolla sobre un bien de titu-
laridad publica o de titularidad privada gestionado por una ad-
ministracion publica en beneficio de la comunidad.

2. Uso colectivo: Es el que se desarrolla sobre un bien de ti-
tularidad privada con carcter publico o semipublico, y al que
se accede por la pertenencia a una asociacion, club u organiza-
cion similar, o por el abono de una cuota, entrada, precio o
contraprestacion analoga.

3. Uso privado: Es el que se desarrolla por particulares en
bienes de titularidad privada, y que no tiene las caracteristicas
de un uso colectivo.

Articulo 84.—Uso residencial.

1. Es aquél que se desarrolla en los edificios destinados al alo-
jamiento permanente de las personas.

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

a) Uso residencial unifamiliar: En cada unidad parcelaria se

edifica una sola vivienda en edificio aislado o agrupado hori-
zontalmente, con acceso independiente y exclusivo.
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b) Uso residencial plurifamiliar: En cada unidad parcelaria
se edifican dos o mas viviendas, pudiendo disponer de accesos
y otros elementos comunes.

¢) Uso residencial comunitario: Edificios destinados al aloja-
miento permanente de colectivos que no constituyan unidades
familiares, tales como: Residencias de estudiantes, de ancia-
nos, comunidades civicas, comunidades religiosas, internos en
instituciones penitenciarias, etc.

Articulo 85.—Uso terciario.

Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, hotele-
ro, oficinas y recreativo.

1. Uso comercial: Comprende las actividades destinadas al su-
ministro de mercancias al publico mediante ventas al por me-
nor, venta de comidas y bebidas para consumo en el local, y
prestacion de servicios a particulares.

Se distinguen los siguientes usos comerciales:
a) Uso comercial compatible con la vivienda:

Comprende aquellas actividades comerciales independientes no
calificadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalu-
bres, Nocivas y Peligrosas y aquellas calificadas que por no
considerarse incompatibles con las viviendas se recojan expre-
samente en las ordenanzas municipales especificas.

Se distinguen las siguientes categorias:

Locales comerciales independientes con superficie de venta no
superior a 400 metros cuadrados.

Locales comerciales independientes con superficie de venta ma-
yor de 400 metros cuadrados y no superior a 800 metros cua-
drados. Los de nueva implantacidén, deberan tener su acceso
principal desde calle de ancho inferior a 12 metros.

b) Uso comercial enclavado en zonas no residenciales:

Comprende aquellas actividades comerciales independientes, o
agrupadas con accesos y elementos comunes, no calificadas por
el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, y aquellas calificadas que por no considerarse in-
compatibles con las zonas no residenciales en las que se ubican
se recojan expresamente en las ordenanzas municipales especi-
ficas. Estas actividades en funcién de su tamafio, condiciones
de accesibilidad y servicio, pueden situarse en edificio exclusi-
vo de uso comercial de superficie construida inferior a 12.000
metros cuadrados de techo. Los de nueva implantacion debe-
ran tener su acceso principal desde calle de ancho no inferior
a 25 metros o dos accesos a calles de inferior anchura.

¢) Uso comercial limitado a zonas de uso dominante terciario:

Comprende aquellas actividades comerciales que operando ba-
jo una misma firma comercial, o agrupadas con accesos y ele-
mentos comunes, bajo la tipologia de gran centro comercial
o hipermercado, alcanzan una superficie total construida de uso
comercial superior a 12.000 metros cuadrados de techo. Todo
ello siempre y cuando si dichas actividades comerciales estuvie-
ren calificadas por el Reglamento de Actividades Molestas, In-
salubres, Nocivas y Peligrosas, no tuvieran la consideracion de
incompatibles con el medio urbano que expresamente se recoja
en las ordenanzas municipales especificas.

2. Uso hotelero: Comprende las actividades que, destinadas
a satisfacer alojamiento temporal, se realizan en establecimien-
tos, sujetos a la legislacidn especifica, tales como: Hoteles, hos-
tales, pensiones, y apartamentos en régimen de explotacion ho-
telera.

3. Uso de oficinas: Locales destinados a la prestacion de ser-
vicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion u
otros, realizados basicamente a partir del manejo y transmi-
sién de informacion, bien a las empresas o a los particulares,
sean éstos de caracter publico o privado.

Se distinguen los siguientes:

a) Despachos profesionales domésticos: El servicio es presta-
do por el titular en su propia vivienda utilizando alguna de sus
piezas.

b) Locales de oficina:

4. Uso recreativo:

Comprende las actividades vinculadas con el ocio, la vida de
relacién, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se
realizan en edificios, locales e instalaciones tales como: Salas
de cine, teatros, salas de conciertos, salas de reunién, discote-
cas, salas de fiestas, salas de juegos, instalaciones para la exhi-
bicion lucrativa de actividades deportivas, parques de atraccio-
nes, etc.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre,
y en funcién del aforo, cabe distinguir las siguientes categorias:
a) Siel aforo excede de 300 personas, tendré fachada y salida
a una via publica o espacio abierto, de ancho no inferior a 7
metros.

b) Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 700,
tendra fachada y salida a una via publica o espacio abierto,
de anchura no inferior a 12’50 metros.

¢) Siel aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500,
tendra fachada y salida a dos vias publicas o espacios abiertos,
cuya anchura minima sea de 7 metros y la conjunta no sea in-
ferior a 30 metros.

d) Si el aforo excede de 1.500 personas tendra fachada y sali-
da a dos o mas vias publicas o espacios abiertos, cuya anchura
minima sea de 12’50 metros y la anchura conjunta minima el
resultado de sumar a 30 metros un metro mds por cada 100
personas que el aforo exceda de 1.500 personas.

Articulo 86.—Uso industrial.

1. Comprende las actividades destinadas a la obtencidn, ela-
boracién, transformacion, reparacion y distribucion de pro-
ductos.

2. Se distinguen los siguientes usos industriales.
a) Uso industrial compatible con la vivienda:

Comprende aquellas actividades industriales no calificadas por
el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas y aquellas calificadas, excepto las peligrosas, noci-
vas e insalubres, que por no considerarse incompatibles con
las viviendas. La potencia instalada no superard los 12 Kw. a
razon de 0°075 Kw/m?, empleando hasta 15 operarios, pudién-
dose compensar en razon de 2 operarios por cada 0’75 Kw.
disminuido hasta un limite de 25 operarios.

b) Uso industrial limitado a zonas de uso dominante indus-
trial y de almacén.

Comprende aquellas actividades industriales calificadas por el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Pe-
ligrosas que superando las limitaciones del parrafo anterior se
consideran incompatibles con el medio urbano residencial. No
se permiten las actividades calificadas como nocivas e insalubres.

Articulo 87.—Uso almacén.

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo ob-
jeto principal es el deposito, guarda o almacenaje de bienes
o productos, asi como las funciones propias de almacenaje y
distribucidon de mercancias propias del comercio mayorista. Asi-
mismo otras funciones de depdsito, guarda o almacenaje liga-
das a actividades principales de industria, comercio minorista,
transporte u otros servicios del uso terciario, que requieren es-
pacio adecuado separado de las funciones basicas de produc-
cion, oficina o despacho al publico.

2. Se distinguen los siguientes usos de almacén:

a) Uso almacén compatible con la vivienda:

Comprende aquellas actividades de depdsito, guarda o almace-
naje no calificadas por el Reglamento de Actividades Moles-
tas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y aquellas calificadas que
no lo sean como peligrosas, nocivas e insalubres.

Cabe distinguir:

Con superficie total no superior a 120 metros cuadrados.
Con superficie total mayor de 120 metros cuadrados y no su-
perior a 400 metros cuadrados, y via de acceso de ancho exigi-
do no inferior a 8 metros.
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b) Uso y almacén limitado a zonas de uso dominante indus-
trial y almacén:

Comprende las actividades de depdsito, guarda o almacenaje
calificadas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalu-
bres, Nocivas y Peligrosas que superando las limitaciones del
parrafo anterior se consideran incompatibles con el medio ur-
bano residencial. No se permiten las actividades calificadas co-
mo nocivas e insalubres.

Articulo 88.—Uso ganadero.

Comprende las actividades destinadas a la explotacién pecua-
ria. No se permite su instalacion en el suelo no urbanizable.

Atrticulo 89.—Condiciones ambientales.

1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a las
construcciones cualquiera que sea la actividad que albergue y
a sus instalaciones para que de su utilizacion no se deriven agre-
siones al medio natural por transmision de ruidos, vibraciones,
emision de gases nocivos, humos o particulas, vertidos liqui-
dos o sdlidos, perturbaciones eléctricas o emision de radiac-
tividad.

2. Seran de aplicacién las condiciones que se establezcan en
las ordenanzas especificas municipales que el Ayuntamiento tu-
viere aprobadas, asi como en la reglamentacion especifica de
ambito supramunicipal.

Articulo 90.—Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran ins-
talarse actividades inocuas o autorizadas por el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (decre-
to 2.431/61, de 30 de noviembre) o norma equivalente, o que
dispongan de las medidas de correccién o prevencion necesa-
rias. Queda prohibida la instalacion de actividades nocivas e
insalubres.

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

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases
nocivos o vapores con olor desagradable, humos o particulas
en proporciones superiores a las siguientes:

Los gases de combustién no deberan contener mas de un 1 por
ciento, en volumen de mondxido de carbono, ni mas de un 1’5
por ciento de vapores sulfurosos, también en volumen, y que
la cantidad de cenizas no supere los 0’25 grs/m3.

No se permitira el empleo de combustibles cuyo contenido en
azufres supere el 2 por ciento en peso, si previamente no se
dota a los hogares de dispositivos depuradores que garanticen
un nivel de emisién correcto.

La opacidad de los humos deber4 ser, en todo caso, igual o
menor al numero 1 de la escala de Ringemann, pudiendo llegar
al numero 2, en los petiodos de encendido y carga, con dura-
cion inferior a 5 minutos y separado por un intervalo superior
a una hora.

No podran quemarse desperdicios susceptibles de originar ma-
los olores, gases o humos de opacidad superior al nivel niimero
uno de la escala Rigelmann sin instalaciones adecuadas que evi-
ten tales inconvenientes.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables,
explosivos, toxicos o, en general, que produzcan molestias o
sean potencialmente peligrosos.

¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera
producir solamente por chimeneas con las siguientes caracte-
risticas:

Chimeneas que no emitan humo visible, salvo en el momento
del encendido, en cuyo caso su opacidad no debe ser superior
al nimero 1 de la escala de Rigelmann. Su altura sobrepasara
en 3 metros a toda edificacion situada en un circulo de 20 me-
tros y centro en la propia chimenea.

En los demds casos permitidos por estas ordenanzas, la altura
de la chimenea sobrepasara en 4 metros a toda edificacién si-
tuada en un circulo de 30 metros y centro la propia chimenea.
Cuando a consecuencia de la edificacién de inmuebles vecinos,
cuyas alturas cumplan lo prescrito en las presentes normas, la

chimenea no alcance la altura reglamentaria, deberan realizar-
se a costa del titular de la actividad las correcciones oportunas
a fin de alcanzar las alturas sefialadas en los parrafos anteriores.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibracio-
nes, si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior, o lo
sean en cuantia inferior a la determinada en el apartado siguien-
te. A tal fin se debera cumplir:

Para el movimiento de las maquinas y aparatos sera obligato-
ria la utilizacién de la energia eléctrica. En prevision de una
eventual falta de fluido eléctrico podran instalarse, con carac-
ter supletorio, grupos electrégenos.

Los motores, transmisiones y maquinas se instalaran aislados
de techos, paredes, cubiertas o elementos estructurales del edi-
ficio, adoptdndose las medidas necesarias para que no se origi-
nen vibraciones o ruidos de intensidad superior a la permitida
por estas ordenanzas.

e) No transmitir al exterior niveles sonoros superiores a 5 dBA
sobre el nivel medio ambiental de la zona, evaluados en el ex-
terior mds proximo al local donde se desarrolla la actividad,
encontrandose en pleno funcionamiento los elementos de la ins-
talacion.

En los inmuebles en que coexisten viviendas y otras actividades
autorizadas no se permitird la instalacién, funcionamiento o
uso de ninguna maquina o aparato cuyo nivel de emision sono-
ra exceda de 80 dBA.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego. A
tal fin se establece la limitacion de la carga de fuego de
20 Kg./m? de equivalente de madera u 80 Mcal/m? en locales
que coexistan con viviendas ni de 100 Kg/m? ¢ 400 Mcal/m?
de cargas de fuego en el resto de los casos.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera me-
diante técnicas correctoras, el Ayuntamiento ejercera las accio-
nes sancionadoras que tuviese establecidas o, en su caso, el rees-
tablecimiento de la situacion juridica preexistente.

Articulo 91.—Regulacion del uso industrial y del uso almacén.

1. Para la clasificacion de actividades segiin los conceptos de
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, se estard a lo dis-
puesto en el decreto 2.414/61, de 30 de noviembre, que sera
de aplicacion simultdnea con las determinaciones previstas en
estas normas, sin perjuicio de las adaptaciones e interpretacio-
nes de la legislacion especifica en funcion del desarrollo de las
nuevas tecnologias.

2. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes normas
podra aprobar ordenanzas municipales reguladoras de los usos
industrial y almacén que concreten y pormenoricen las catego-
rias y los supuestos de aplicacidn establecidos en estas normas.

Articulo 92.—Evacuacién de humos.

1. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de
humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas aun-
que dicha salida tenga cardcter provisional.

2. Cabra autorizar la ubicacién de conductos de evacuacion
de humos procedentes de locales de planta baja o inferiores
a la baja en patios comunes del edificio.

3. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de ais-
lamiento y revestimiento suficiente para evitar que la radiacion
de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso
y salida de humos cause molestias 0 perjuicio a terceros.

4. Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas ex-
teriores y las bocas de las chimeneas estaran situadas por lo
menos a un metro por encima de las cumbreras de los tejados,
muros o cualquier otro obstdculo o estructura, distante menos
de 10 metros.

5. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las sali-
das de humos de chimeneas industriales, instalaciones colecti-
vas de calefaccién y salidas de humos y vahos de cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

6. El Ayuntamiento podrd imponer las medidas correctoras
que estime pertinentes cuando, previo informe técnico, se acre-
dite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.
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7. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contami-
nacion atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan del Ayun-
tamiento como de cualquier otra autoridad supramunicipal, y
en particular en el Reglamento de Instalaciones de Calefaccién,
Climatizacion y Agua Caliente Sanitaria RD 1618/80, e ins-
trucciones técnicas complementarias IT.IC, orden de 16 de ju-
lio de 1981, o normas equivalentes.

Articulo 93.—Instalacion de clima artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la per-
manencia sedentaria de personas debera disponer de una insta-
lacidn de calefaccién o acondicionamiento de aire pudiendo em-
plear cualquier sistema de produccion de calor que pueda
mantener las condiciones de temperatura fijadas por la norma-
tiva especifica correspondiente.

2. Las instalaciones de clima artificial cumpliran la normati-
va de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion (Regla-
mento de Instalaciones de Calefaccion, Climatizacion y Agua
Caliente Sanitaria real decreto 1.618/80, e instrucciones técni-
cas complementarias IT. IC orden de 16 de julio de 1981, o
normas equivalentes) y aquella otra que pueda imponerle la or-
denanza municipal reguladora de la materia.

Articulo 94.—Emision de gases, humos, particulas y otros con-
taminantes atmosféricos.

1. No se permitira la emision de ningtin tipo de cenizas, pol-
vo, humos, vapores, gases ni otras formas de contaminacion
que pueden causar daifios a la salud de las personas, a la rique-
za animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las
condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano.

2. En ningln caso se permitira la manipulacidn de sustancias
que produzcan olores que puedan ser detectados sin necesidad
de instrumentos en los lugares sefialados en las ordenanzas mu-
nicipales especificas vigentes.

3. Los gases, humos, particulas y en general cualquier ele-
mento contaminante de la atmodsfera, no podran ser evacuados
en ningun caso libremente al exterior, sino que deberan hacer-
lo a través de conductos o chimeneas que se ajusten a lo que
al respecto fuese de aplicacion.

Articulo 95.—Emision de radiactividad y perturbaciones eléc-
tricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o per-
turbaciones eléctricas deberan cumplir las disposiciones espe-
ciales de los organismos competentes en la materia y las orde-
nanzas que pudiere dictar el Ayuntamiento.

2. En ningin caso se permitira ninguna actividad que emita
radiaciones peligrosas, asi como ninguna que produzca pertur-
baciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier
equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen las
perturbaciones.

Articulo 96.—Transmision de ruido.

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados de la escala
A (dB A) segin la norma UNE 21/31475 y su determinacion
se efectuard en los lugares de observacion sefialados en los pa-
rrafos anteriores.

Atrticulo 97.—Condiciones minimas de habitabilidad y calidad
de viviendas y locales.

97.1. Dotacion de agua.

La red de agua potable abastecerda todos los lugares de aseo
y preparacion de alimentos y cuantos otros sean necesarios pa-
ra cada actividad.

97.2. Dotacion de energia eléctrica.

1. Todo edificio contara con instalacion interior de energia
eléctrica conectada al sistema de abastecimiento general o a sis-
tema adecuado de generacion propia.

2. Enlos establecimientos abiertos al publico se dispondra de
modo que pueda proporcionar iluminacién artificial a todos
los locales y permita las tomas de corriente para las instalacio-
nes que se dispusieran.

3. Las instalaciones de baja tensién en el edificio quedaran
definidas para la potencia eléctrica necesaria, teniendo en cuenta

para el calculo las previsiones de consumo de energia para ser-
vicios (alumbrado, aparatos elevadores, calefaccidn, etc.), asi
como la necesaria para los usos previstos, de acuerdo con las
condiciones de dotaciéon marcadas en las instrucciones y regla-
mentos especificos.

97.3. Instalaciones de transformacion.

Cuando se prevea la instalacion de centros de transformacién
de energia eléctrica en un edificio, deberan situarse por encima
del nivel del alcantarillado general de la zona para permitir el
desagiie en caso de inundaciones y, ademas de cumplir las con-
diciones exigidas por las reglamentaciones especificas, deberan
ajustarse a las normas de proteccion de medio ambiente que
les sean aplicables. No podrad ocuparse, sobre rasante, la via
publica con ninguna instalacién auxiliar, salvo cuando se ins-
tale un cuadro de mandos para el alumbrado publico.

97.4. Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferencia-
das por el consumidor, se dispondra un local con las caracte-
risticas técnicas adecuadas para albergar los contadores indivi-
dualizados y los fusibles de seguridad.

97.5. Puesta a tierra.

1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instala-
ciones y estructura.

2. La instalacidon de puesta a tierra quedara definida por la
resistencia eléctrica que ofrezca la linea, considerando las so-
bretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse en
las instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes ma-
sas metalicas estructurales o de otro tipo.

97.6. Otras energias.

Las instalaciones destinadas a dotar a los edificios de otras ener-
gias tales como: Combustibles gaseosos, liquidos o solidos, y
energias alternativas tales como la energia solar, deberan cum-
plir las condiciones impuestas por la reglamentacién especifi-
ca, por las ordenanzas que apruebe el Ayuntamiento y, en su
caso, por las compafias suministradoras.

97.7. Telefonia.

1. Todos los edificios deberdan construirse con prevision de
las canalizaciones telefonicas, con independencia de que se rea-
lice 0 no a la conexién con el servicio telefénico.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera
la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio,
desde el zagudn hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran defini-
das teniendo en cuenta la posibilidad inmediata de conectar con
la red publica y la posibilidad de intercomunicacion en circuito
cerrado dentro del edificio, desde el zaguan hasta cada vivienda.

97.8. Radio y television.

En todas las edificaciones destinadas a uso residencial plurifa-
miliar y en aquéllas en que se prevea la instalacién de equipos
receptores de television o radio en locales de distinta propie-
dad o usuario, se instalard antena colectiva de television y ra-
diodifusién en frecuencia modulada.

97.9. Evacuacién de aguas pluviales.

1. El desagiie de las aguas pluviales se hara mediante un sis-
tema de recogida que, mediante bajantes, las haga llegar a las
atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano destinado
a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia
parcela cuando se trate de edificacion aislada.

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

97.10. Evacuacién de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales queda-
ran definidas por su capacidad de evacuacidn sobre la base de
criterios indicados en la norma tecnologica correspondiente y
deberan cumplir, en su caso, la normativa relativa a vertidos
industriales, asi como la ordenanza especifica municipal vigente.
2. En suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red
general, por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la
red horizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.
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3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de
garaje, aparcamientos colectivos, o actividades semejantes, se
dispondrd una arqueta separadora de fangos o grasas, antes
de la arqueta o pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de vertido pre-
vio al alcantarillado debera cumplir las disposiciones vigentes.
En concreto las caracteristicas de los vertidos no superaran los
indices del siguiente cuadro, donde la primera columna corres-
ponde a los usuarios industriales cuyos caudales vertidos exce-
den los 500 m? por dia v la segunda a los usuarios en general.

Solidos rapidamente sedimentables 10 mg/I 15mg/I
Temperatura (°C) ............ 40 40
Ph ... 6-11 5’5-11
Grasas ... 150 mg/1 250 gm/1
Cianuros libres .............. 2 mg/l 4 mg/1
Cianuros (en CN—) .......... 5 mg/] 10 mg/]
Diéxido de azufre (SO2) ...... 15 mg/1 20 mg/}
Fenoles totales (C6HSOH) .... 2 mg/l S mg/l
Formaldehido (HCHO) ....... 10 mg/1 15 mg/1
Sulfatos (en SO4) ............ 1.000 mg/1  1.500 mg/1
Sulfuros (en S =) ............ S mg/l 10 mg/!
Sulfuros libres ............... 0’3 mg/1 0’S mg/l
Aluminio .................... 20 mg/] 30 mg/I1
ATSéniCO . ... ... 1 mg/l 2 mg/1
Bario ....................... 10 mg/1 20 mg/l
Boro ...... .. ... i 3 mg/l 4 mg/!
Cadmio ..................... 0’S mg/1 1 mg/l
Cobre ...... .. ... . il 3 mg/l 6 mg/l
Cromo hexavalente ........... 0’5 mg/l I mg/l
Cromo total ................. 5 mg/1 10 mg/1
Cinc ... S mg/l 10 mg/1
Estafio ...................... 2 mg/l 4 mg/I1
Hierro ...................... 1 mg/l 2 mg/l
Manganeso .................. 2 mg/1 4 mg/1
Mercurio .................... 0’1 mg/l 0’2 mg/1
Niquel ............ ... ... ... 5 mg/1 10 mg/1
Plomo ...................... 1 mg/l 2 mg/l
Selenio .............. ... ..... I mg/l 2 mg/l
97.11. Evacuacion de residuos sélidos.

1. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con ver-
tidos a la red de alcantarillado. Solo podran autorizarse en los
supuestos de excepcidn que prevea expresamente la ordenanza
municipal reguladora de la materia.

2. Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera
cualquier actividad por sus caracteristicas, no puedan o no de-
ban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, de-
beran ser trasladados directamente al lugar adecuado para su
vertido por cuenta del titular de la actividad.

97.12. Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion
industrial se decantaran y depurardn en primera instancia por
la propia industria antes de verteria a las redes generales de
saneamiento, de forma que los vertidos cumplan la normativa
especifica. Las instalaciones que no produzcan aguas residua-
les contaminadas, podran verter directamente con sifén hidrdu-
lico interpuesto.

Capitulo décimo: Normativa especifica de adaptacién a
las normas de coordinaciéon metropolitana (julio de 1988)

Articulo 98.—Del riesgo de inundacion.

1. Las areas clasificadas en el plan general como suelo urba-
no e incluidas por las normas de coordinacion dentro de las
zonas con riesgo de inundacidn, estaran sujetas a la aproba-
cion del correspondiente instrumento de planeamiento de desa-
rrollo que precisara la delimitacion exacta de la zona de afec-
cion, la incompatibilidad de usos y el régimen normativo
particularizado, dependiendo del tipo de riesgo y de la posibili-
dad o no de su recuperacion, en base a las obras de defensa
y proteccidn previstas o que se pudieran prever, quedando has-
ta dicho momento supeditadas a las determinaciones estableci-
das en las citadas normas de coordinacién (NCM 22, 23, 34,
35, 36 y 37).

2. En los sectores de suelo urbanizable afectados por riesgo
de inundacion, la delimitacion exacta de la zona de afeccidn,
la incompatibilidad de usos y el régimen normativo particulari-
zado en los términos definidos en el anterior apartado, seran
estabiecidos por el plan parcial correspondiente. Hasta la apro-
bacion definitiva de éstos, el régimen del suelo en dichos secto-
res esatara sujeto, ademas de a las determinaciones de caracter
general de la Ley del Suelo y sus reglamentos, a las estableci-
das en las normas de coordinacion del planeamicnto metropo-
litano (NCM 22, 23, 34, 35, 36 y 37).

3. La ejecucion de los elementos de sistema general previstos
por el plan en suelo no urbanizable afectado por la zonifica-
cion de riesgo de inundacion de las normas de coordinacion,
requerird la tramitacidn previa de un plan especial que, ade-
mas de las preceptivas determinaciones reglamentaria, justifi-
cara su compatibilidad y adaptacidn a las previsiones y deter-
minaciones que establecen las normas para las dreas inundables,
asi como las obras de defensa y proteccidn previstas para redu-
cir o eliminar el citado riesgo de inundacion (NCM 22, 23, 34,
35, 36 y 37).

Articulo 99.—De la infraestructura viaria.

1. La clasificacion de la red viaria que, en base a criterios
funcionales, se establece en el plan general se entendera expli-
citamente adaptada a la efectuada por las normas de coordina-
cién en todos aquellos extremos que las mismas establecen con
cardacter vinculante (NCM 88 a 97).

2. Las determinaciones en materia de zonas de suelo de reser-
va viaria, junto con las limitaciones de uso que para las mis-
mas se contienen en las normas de coordinacion, se considera-
ran incluidas explicitamente en la normativa del plan general
con el grado de vinculacion dispuesto en aquéllas (NCM 98 a
114).

3. En aquellos casos en que la aplicacidn de las determinacio-
nes de las normas de coordinacidn en materia de reserva viaria
pudieran afectar a aspectos de detalle de la clasificacion, usos
del suelo, o linea de fachada de la edificacidn, los instrumen-
tos de planeamiento de desarrollo del plan definiran el trata-
miento del borde de manera que resulte compatible con lo re-
gulado en las normas (NCM 98 a 114).

4. En aquellos sectores de suelo urbanizable no incluidos en
la fecha de entrada en vigor del plan dentro de las zonas de
alta accesibilidad en transporte publico, los planes parciales que
los desarrollen preveran las acciones tendentes a compatibili-
zar la eventual implantacién de algun centro de gran atraccion
de desplazamientos, segun la calificacion de las normas de coor-
dinacién, con las determinaciones que al respecto se regulan
en las mismas. Las mencionadas determinaciones no son del
caso en suelo urbano por encontrarse la totalidad del asi califi-
cado dentro de las zonas de alta accesibilidad en transporte pu-
blico, por lo que el procedimiento de adaptacién de los centros
existentes en la actualidad a las normas sélo resultara de apli-
cacion a los que, estando en suelo no urbanizable, no cumplen
la condicion de alta accesibilidad en transporte publico (NCM
115 a 120 y 125).

5. Los planes parciales que desarrollen los sectores de suelo
urbanizable industrial contendran un estudio de accesos, tanto
para vehiculos pesados como para los empleados de las futuras
industrias, que garantice el exacto cumplimiento de las disposi-
ciones establecidas al respecto por las normas de coordinacidn.
En particular, se atendera al cumplimiento de la expresa prohi-
bicion de que, en ningun caso, los recorridos de los vehiculos
pesados puedan apoyarse en vias urbanas, asi como que los
promotores de dichos sectores asuman la totalidad del coste
de acondicionamiento de los accesos, incluyendo la ejecucion
de los tramos privados de nueva creacion que resulten necesa-
rios y el acondicionamiento de los tramos de la red basica y
de las redes municipales a utilizar. Los proyectos de urbaniza-
cién que desarrollen el planeamiento de estos sectores se com-
plementardan con un proyecto adicional de accesos que requie-
ra la expresa aprobacion del Ayuntamiento (NCM 130 a 139).
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Articulo 100.—Del paisaje.

Con el fin de desarrollar las determinaciones exigidas a los pla-
nes generales por las normas 40 a 48 de las NCM, se redactara,
en desarrollo del presente plan general, un plan especial de pro-
teccion del paisaje, con las determinaciones exigidas en la sec-
cion cuarta del capitulo segundo de las NCM. Por su caracter,
este plan especial podrd, en su caso, adoptar la figura de nor-
ma complementaria.

No serd preciso redactar este plan especial si por parte del Con-
sell Metropolita de L’Horta se redactase un instrumento de pla-
neamiento de contenido equivalente para la totalidad del am-
bito metropolitano.

Disposiciones transitorias

D.T. primera.—Las licencias que se soliciten para aprovechar
en su totalidad el volumen permitido por el presente plan, me-
diante proyectos de sobreelevacion o ampliacion de edificios
construidos durante su tramitacidn, se regirdn por las normas
y ordenanzas de la edificacién del planeamiento anterior en
cuanto a condiciones higiénicas y funcionales de la edificacion
y en cuanto a voladizos, siempre que la licencia de la edifica-
cion objeto de reforma hubiese sido solicitada o concedida con
posterioridad a la fecha de la suspension cautelar de licencias
adoptada con motivo de la exposicion al publico del avance
de este plan. No obstante el peticionario podra acogerse a las
nuevas ordenanzas de edificaciéon si fuera de su interés. Esta
norma serd de aplicacidén en relacion a las solicitudes que se
insten durante los dos aifios siguientes a la fecha de la aproba-
cion definitiva del presente plan.

D.T. Segunda.—En ningun caso podra considerarse que los ins-
trumentos de desarrollo del presente plan general forman parte
del mismo, ni cabra deducir de su ejecutividad equiparacion
de sus respectivos rangos normativos. La eventual modifica-
cion de los instrumentos mencionados se efectuara, conforme
al articulo 49 de la Ley del Suelo, segun la ley de tramite en
vigor en el momento de acometerla, sin mas limitacion que el
respeto a las determinaciones propias de este plan general, en
los términos regulados en el titulo segundo de su normativa.
D.T. Tercera.—En desarrollo del articulo 19 del Reglamento
de Planeamiento se establece el siguiente régimen transitorio
para la edificacion existente con anterioridad al presente plan:

a) Fuera de ordenacion adjetivo: Afecta a aquellas partes y
elementos de los edificios e instalaciones que resulten contra-
rios a las condiciones de estética de la edificacién y, en particu-
lar, a aquellos elementos que no constituyendo superficie util
sean visibles desde via publica.

Fuera de ordenacion sustantivo: Afecta a aquellos edificios o
instalaciones que sean contrarios al plan afectando la discon-
formidad al edificio completo o partes estructurales del mismo.

Fuera de ordenacion diferido: Afecta a aquellos edificios que
ain cuando no se encuentren adaptados al plan en todas las
condiciones de edificacion por él reguladas, la falta de adapta-
¢ion no revista tal relevancia que puedan considerarse discon-
formes con el nuevo planeamiento, en los términos prescritos
en los siguientes apartados. Por tanto, la construccion podra
considerarse dentro de ordenacién hasta el momento en que
concluya su vida util, se produzca la sustitucidén voluntaria o
se operen en ella obras de reforma de trascendencia equipara-
ble a la reedificacion (reestructuracion total). No obstante, la
nueva construccion sobre la misma parcela o la reestructura-
cion total de la existente debera adaptarse a todas las condicio-
nes de edificacion, régimen de alturas y profundidades edifica-
bles y reserva de aparcamientos previstas en este nuevo
planeamiento.

Fuera de ordenacion circunstancial: Afecta a las instalaciones
fabriles ubicadas en lugares prohibidos por incompatibilidad
con el uso residencial o terciario circundante a las que le sea
aplicable el régimen de tolerancia regulado en el apartado c)
en desarrollo de lo previsto por el articulo 61 de la Ley del Suelo.
b) A los efectos previstos en esta disposicion se entiende por
obra de reforma de transcendencia equiparable a la reedifica-
cién (reestructuracion total) aquella que, por su alcance, no

seria exigible de la propiedad en cumplimiento de su deber nor-
mal de conservacion, es decir:

Obras cuyo coste sea superior al 50 por ciento del valor actual
del edificio.

Obras que no puedan realizarse por medios técnicos normales
tal como se definen a efectos de la declaracidn de ruina fisica
(modificacion de elementos estructurales en extension superior
a un tercio de los mismos).

¢) Las condiciones de estética de la edificacidn serdn inme-
diatamente aplicables a todos los edificios e instalaciones des-
de la entrada en vigor del presente plan. La Administracion
podra exigir a los propietarios la demolicidn o reforma de los
elementos en situacion fuera de ordenacion adjetiva debiendo
aquellos ejecutar las obras a su costa, dentro del limite del de-
ber normal de conservacion, en los términos regulados por el
articulo 183 de la Ley del Suelo. Si la obra comportara costes
superiores al 50 por ciento del valor actual del inmueble o par-
te afectada, la Administracion que dicte la orden debera sub-
vencionar el exceso.

d) Se declara en situacion de fuera de ordenacion sustantiva:

Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados co-
mo viales, zonas verdes, espacios libres o reservas de suelo con
destino a equipamiento comunitario, salvo que el edificio o ins-
talacion, por sus caracteristicas arquitectonicas, sea reutiliza-
ble al servicio de dicho equipamiento comunitario.

Los edificios que por exceso de volumen o por la conforma-
cion de éste, atendido el lugar donde se encuentren ubicados,
atenten contra el patrimonio histoérico-artistico o contra espa-
cios naturales protegidos.

Los edificios e instalaciones que, emplazados en cualquier cla-
se de suelo, se hubieren implantado sin licencia, de forma clan-
destina, en tanto no fueran legalizables conforme a las deter-
minaciones del nuevo planeamiento.

Los edificios que sean objeto de admonicion expresa, en este
sentido, por el presente plan.

Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en en-
tornos residenciales donde constituyen uso prohibido, en tanto
no sea posible paliar el dafio o peligro que puedan causar a
la poblacion circundante por aplicacion de medidas correctoras.
Las plantas bajas en interior de manzana en tanto su forjado
de techo rebase la altura permitida (sin perjuicio de las obras
parciales y circunstanciales de consolidacién, que podrén tole-
rarse en este caso).

Los edificios e instalaciones en suelo no urbanizable que no
sean legalizables conforme al capitulo V de estas normas, y las
emplazadas en suelo urbanizable que puedan impedir la ejecu-
cion del planeamiento parcial o general, sin perjuicio de lo es-
tablecido en el apartado siguiente.

e) Se declaran en situacion de fuera de ordenacién circuns-
tancial las instalaciones fabriles que licitamente ubicadas en suelo
urbano o urbanizable, pero constituyendo uso prohibido por
el nuevo planeamiento, puedan paliar el dafno o peligro que
comporten para la poblacion residente mediante aplicacion de
medidas correctoras y no se encuentren en ninguna de las si-
tuaciones descritas en el apartado anterior.

En estos supuestos, ademas de obras parciales y circunstancia-
les de consolidacidn, se toleraran obras de reforma y moderni-
zacién o acondicionamiento, siempre que, a fin de no aumen-
tar el valor de expropiacidn, la licencia que se les otorgue sea
para obra o actividad provisional entendiendo referido el pla-
zo de provisionalidad al periodo durante el que se mantenga
la actividad o la vida qtil del inmueble.

f) Fuera de ordenacién diferido: Los edificios que no se en-
cuentren en ninguna de las situaciones descritas en los aparta-
dos d) y e) pero cuyas caracteristicas arquitectdnicas no estén
adaptadas a alguna de las condiciones establecidas por este plan,
aun cuando la falta de adaptacion afecte a la ausencia de reser-
va de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso igual
o inferior a tres o a la profundidad edificable, se entenderan
dentro de la tercera situacion definida en el anterior apartado.
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a) En consecuencia, la construccion no cuenta con declara-
cion de fuera de ordenacién durante el periodo que le reste de
vida util al inmueble.

En estos casos se autorizardan cualesquiera obras de reforma
siempre que quepa reputarlas como meramente parciales por
no comportar reestructuracion total y, para su autorizacion,
se minoraran las exigencias de las ordenanzas generales y/o par-
ticulares de la edificacion en la medida que lo demande el res-
peto a las caracteristicas arquitecténicas originarias del inmue-
ble, a su numero de plantas o a la profundidad edificable
existente. No obstante se exigira integramente el cumplimiento
de las ordenanzas generales y particulares de la edificacién de
las presentes normas si la obra tuviere por objeto el cambio
de uso del local.

g) Usos fuera de ordenacion:

Edificios: Cuando las caracteristicas constructivas de un edifi-
cio estén especificamente y singularmente adaptadas a uso pro-
hibido en la zona, por el presente plan, pero no concurran las
causas determinantes de la declaraciéon de fuera de ordenacién
sustantivo o circunstancial, se permitira la utilizacién del in-
mueble conforme al uso que le sea propio hasta que se produz-
ca el cambio de uso, la reestructuracion total o la sustitucion
del mismo.

Instalaciones: Cuando una instalacion implantada con licen-
cia, no cumpla todas las condiciones higiénicas, funcionales o
ambientales establecidas por el presente plan y ordenanzas mu-
nicipales que lo complementen, la adaptacion al nuevo ordena-
miento se exigird modulando las caracteristicas arquitectonicas
del inmueble en que se encuentre ubicada y si el incumplimien-
to no comportara grave molestia o peligro par las personas,
la adaptacion podra posponerse al cese o cambio de actividad.

h) Aparcamientos: La reserva obligatoria no sera exigible a
los edificios existentes con anterioridad al presente plan, en tanto
no medie reestructuracion total o sustitucion del inmueble. Ex-
cepcionalmente, si serd exigible para las actividades que se ins-
talen en los siguientes supuestos:

Uso comercial con superficie de venta mayor de 300 metros
cuadrados: Exigiendo la reserva en un 50 por ciento por lo
menos.

i) En cualquiera de los casos anteriores estara prohibido el
aumento de volumen sobre edificios existentes, salvo cuando
tenga por objeto su adaptacién al planeamiento para paliar de-
fecto de volumen; en estos casos la ampliacion debera ajustar-
se a las nuevas ordenanzas de edificacion, incluso a la exigen-

cia de reserva obligatoria de aparcamientos, salvo que se trate
del supuesto regulado en la disposicion transitoria primera.

D.T. cuarta.—Las licencias de edificacion de obras de nueva
planta solicitadas con anterioridad a la aprobacion inicial del
presente plan podran concederse, recaida la aprobacidn provi-
sional del plan de ordenacién territorial, siempre que se cum-
plan los siguientes requisitos:

a) Que el proyecto se ajuste a las determinaciones del planea-
miento vigente en el momento de la peticion y no contradiga
las del plan aprobado provisionalmente en las previsiones de
éste en orden a la ubicacion en la parcela afectada de sistemas
generales y locales o cualquier otra dotacién urbanistica.

b) Que se efectie la cesion de las cargas urbanisticas en los
términos previstos en el plan aprobado provisionalmente y ac-
tas o acuerdos que en su virtud las materialicen.
Si en el expediente en tramite hubiere recaido resolucion, inte-
rrumpiendo el procedimiento por causa de la suspension de li-
cencias derivada de la aprobacién inicial de la revisién, se pro-
cederd a levantar la paralizacion de las actuaciones, verificandose
si se cumplen los requisitos antes sefialados, y procediendo a
conceder licencia, sin perjuicio de que si existieren y hubieren
sido notificadas deficiencias del proyecto, respecto de las orde-
nanzas de la edificacion, de aparcamientos y de prevencion de
incendios, deban aquellas ser subsanadas por el interesado, me-
diante la presentacion en el plazo de quince dias de la docu-
mentacion pertinente en su caso, con apercibimiento de que
si asi no lo hiciere serd declarado ineficaz y sin valor alguno
el acuerdo de concesion de licencia.

Disposicién derogatoria
Queda derogado en el ambito del término municipal de Xirive-
lla el plan general de ordenacién urbana de Valencia y su co-
marca, adaptado a la solucion sur y aprobado por decreto de
30 de junio de 1966, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 2 y disposicion transitoria segunda, 2 de la ley 5/86
de 19 de noviembre de la Generalitat Valenciana.
Quedan igualmente derogados todos los instrumentos de pla-
neamiento aprobados para este municipio en desarrollo 0 mo-
dificacidén del antiguo plan comarcal.
Xirivella, febrero de mil novecientos ochenta y nueve.-—E! equi-
po redactor, José Fernando Larrinaga, Enrique Guillén Escriche.
Xirivella, a treinta y uno de enero de mil novecientos noventa
y uno.—E]l secretario general, Antonio Iranzo.—E]l alcalde, Juan
J. Teruel.
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