
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, URBANISMO 
Y TURISMO

RESOLUCION de 30 de octubre de 1996
de la Comisión de Urbanismo y Ordenación
del Territorio de Extremadura, por la que se
aprueba definitivamente las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal 
de Torremejía

A N E J O

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE TORREMEJIA

NORMAS URBANISTICAS REGULADORAS

INTRODUCCION

La normativa que se transcribe a continuación responde al objeti-
vo de establecer la regulación de las condiciones de planeamiento,
urbanización y edificación en el Término Municipal de Torremejía
(Badajoz), conforme a lo dispuesto en el artículo 97 del Reglamen-
to de Planeamiento. Para su aplicación se entenderá que tiene el
carácter de normativa «mínima».

TITULO I:

GENERALIDADES.

CAPITULO I:

NATURALEZA Y CONTENIDO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS 
DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

Artículo 1.º.–Contenido.

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento contienen los
siguientes Documentos:

Memoria Informativa del territorio.
Memoria Justificativa.
Planos de Información.
Planos de Ordenación.
Normas Urbanísticas Reguladoras.

En particular, se incluyen en este Documento las Normas Urbanísti-
cas Reguladoras de las condiciones de Planeamiento, Urbanización
y Edificación, con el siguiente desarrollo:

 
* Generalidades.
* Régimen urbanístico del suelo.
* Régimen jurídico del suelo.
* Intervención administrativa en la edificación y uso del suelo.
* Condiciones Generales de Edificación y Uso del Suelo.
* Condiciones Particulares en Suelo Urbano.



* Condiciones Particulares en Suelo Apto para Urbanizar.
* Condiciones Particulares en Suelo No Urbanizable.

Artículo 2.º.–Objeto.

Las presentes Normas tienen por objeto general la Ordenación Ur-
banística de todo el territorio del Término Municipal de Torremejía,
incluyendo por tanto la definición de la estructura general del Mu-
nicipio, la clasificación del Suelo y el establecimiento de los regí-
menes jurídicos correspondientes a cada uno de los tipos del mis-
mo, así como la regulación de las actividades de Planeamiento, Ur-
banización, Edificación y uso del suelo.

Artículo 3.º.–Marco legal.
 
Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento se formulan
como Revisión de las actualmente vigentes, aprobadas definiti-
vamente por la Consejería de Obras Públicas, Urbanismo y Me-
dio Ambiente, el 6 de abril de 1988, y modificadas posterior-
mente el 24 de agosto de 1993 por la Comisión de Urbanismo
de Extremadura.

Las disposiciones y preceptos contenidos en las presentes Nor-
mas serán de aplicación complementaria o subsidiaria, según lo
previsto en la Legislación vigente en cada caso, con las conte-
nidas en el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenación Urbana (RD. L. 1/1992, de 26 de junio, en ade-
lante «Ley del Suelo-1992»), los Reglamentos para el desarrollo
y la aplicación de la «Ley del Suelo-1992» y en el resto de la
Legislación vigente específicamente incidente en materias de or-
denación urbanística.

Artículo 4.º.–Ambito de aplicación.

Las presentes Normas serán de aplicación obligatoria en la totali-
dad de los terrenos pertenecientes al Término Municipal de TORRE-
MEJIA.

Artículo 5.º.–Vigencia.

Las determinaciones que se contienen en las presentes Normas
Subsidiarias entrarán en vigor a partir de la fecha de la publica-
ción oficial de su aprobación definitiva. Su período de vigencia se-
rá, en principio, indefinido, sin perjuicio de las modificaciones oca-
sionales que se consideren necesarias y sin detrimento de la revi-
sión que se realice cuando concurran las circunstancias expresadas
en el artículo siguiente.
 
Iniciado el período de vigencia quedarán sin efectos todas las de-

terminaciones contenidas en las Normas Subsidiarias que ahora se
revisan. 

Artículo 6.º.–Revisión.

Se entiende por revisión de las presentes Normas Subsidiarias la
adopción de nuevos criterios respecto de la estructura general y
orgánica del territorio o de la clasificación del suelo, que supongan
modificación sustancial del contenido de las Normas.

El Ayuntamiento procederá obligatoriamente a la revisión cada
cuatro años, por el siguiente procedimiento:

Transcurridos cuatro años desde la aprobación definitiva de las
presentes Normas, el Ayuntamiento las someterá a información
pública durante un mes para recoger sugerencias y recabará in-
formes de la Comisión de Urbanismo de Extremadura, Junta de
Extremadura, Ministerios con competencia en Urbanismo, In-
fraestructura, Agricultura e Industria, Diputación Provincial,
Confederación Hidrográfica del Guadiana, y cuantos Organismos
públicos o entidades privadas se consideren interesados. En fun-
ción de las sugerencias e informes recibidos, y de sus propios
criterios al respecto, la Corporación optará por el mantenimien-
to o la Revisión de las Normas.

No obstante lo anterior, deberá realizarse la Revisión anticipada-
mente cuando ocurra alguna de las circunstancias que se indican
a continuación:

– Aparición de circunstancias imprevistas de carácter socioeconó-
mico o demográfico que incidan sustancialmente en el ordenamien-
to establecido.

– Agotamiento del 80% de la capacidad residencial del Suelo Ur-
bano.

– Aprobación de Plan o Planes Directores Territoriales de Coordi-
nación que afecten a todo o parte del territorio municipal y sean
incompatibles con las determinaciones de estas Normas.

– Programación, por parte del Ayuntamiento o de otros Organis-
mos públicos, de actuaciones no acordes con las determinaciones
de estas Normas.

Artículo 7.º.–Modificación.

Se entiende por Modificación la alteración de las determinaciones
de las Normas Subsidiarias no incluidas en los supuestos de revi-
sión contemplados en el artículo anterior.

Constituirán causa de modificación, entre otras, las siguientes:

– Cambios generales en alineaciones.
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– Alteraciones en el uso o intensidad permitida, sin incremento de
volumen.
– Cambios en las Ordenanzas de Edificación.

Artículo 8.º.–Interpretación y competencia.

Corresponde al Ayuntamiento de Torremejía y, en su defecto y
subsidiariamente, a los órganos competentes de la Junta de Ex-
tremadura, tanto la interpretación de las determinaciones de
las Normas, como el velar por el cumplimiento y aplicación de
las mismas.

Para ello, deberá resolver motivadamente, previo informe de los
Servicios Técnicos Municipales o de cualquier otro asesoramiento
que se considere oportuno, acerca de las peticiones y actuacio-
nes que se produzcan, sin perjuicio de las acciones y recursos
que, legal y reglamentariamente, puedan producirse contra
ellos.

Inspección e Infracciones urbanísticas.

1.–La inspección urbanística la ejercerá el Ayuntamiento y la Co-
misión de Urbanismo de Extremadura, de acuerdo con lo dispuesto
en el artículo 260 de la «Ley del Suelo-1992».

2.–Respecto a las infracciones urbanísticas se estará a lo dis-
puesto en el Capítulo II del Título VII (art. 271 a 275) de la
citada «Ley del Suelo-1992», y en el Reglamento de Disciplina
Urbanística para el Desarrollo y aplicación de la Ley sobre Ré-
gimen del Suelo y Ordenación Urbana (en adelante «Reglamen-
to de Disciplina Urbanística»).

Artículo 9.º.–Prelación normativa.

A los efectos del cumplimiento de lo dispuesto en el presente Do-
cumento de Planeamiento Urbanístico, serán de aplicación, en el
orden que a continuación se expresa, las disposiciones contenidas
en los siguientes cuerpos normativos:

 
–Ley sobre Régimen del suelo y Ordenación Urbana.

–Reglamentos para el desarrollo y aplicación de la Ley del suelo.

–Legislación específica vigente en materia de ordenación territorial
y urbanística.

–Normas Subsidiarias de Planeamiento de Torremejía.

–Normativa de las figuras de Planeamiento que se redacten
posteriormente a la aprobación definitiva de estas Normas, en
desarrollo de las mismas (Planes Parciales, Especiales, Estudios
de Detalle, etc..).

CAPITULO II:

CLASIFICACION DEL SUELO.
 
Artículo 10.º.–Categorías de Suelo.
 
El territorio del Término Municipal de Torremejía se clasifica en
tres categorías:

 
* Suelo Urbano.
* Suelo Apto para urbanizar.
* Suelo No Urbanizable.

10.1.–Suelo Urbano. Definición y delimitación.

A los efectos de aplicación de estas Normas tendrán la considera-
ción de «Suelo Urbano» los terrenos definidos como tales en los
artículos 106, 114, 122, 130, y 139 de estas Normas Urbanísticas
y en los Planos 4.1 y 4.2 («Clasificación del Suelo») de los de or-
denación incluidos en estas Normas Subsidiarias.

10.2.–Suelo Apto para Urbanizar. Definición y delimitación.

A los efectos de aplicación de estas Normas tendrán la considera-
ción de «Suelo Apto para Urbanizar» los terrenos definidos como
tales en el artículo 149 de estas Normas Urbanísticas y en los
Planos 4.1. y 4.2. («Clasificación del Suelo») de las de ordenación,
incluidas en estas Normas Subsidiarias.

10.3.–Suelo No Urbanizable. Definición y delimitación.

A los efectos de aplicación de estas Normas tendrán la considera-
ción de «Suelo No Urbanizable» los terrenos definidos como tales
en el artículo 163 de estas Normas y en los Planos 4.1. y 4.2.
(«Clasificación del Suelo») de los incluidos en estas Normas Subsi-
diarias. Comprende esta categoría de suelo todos los terrenos del
Término Municipal no incluidos en alguna de las dos categorías
anteriores.

TITULO II:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO I:

SUELO URBANO.

Artículo 11.º.–Figuras de planeamiento.
 
La ordenación del Suelo Urbano definida en las presentes Normas
se completará mediante el desarrollo de las figuras de Planeamien-
to que se relacionan a continuación:

D.O.E.—Suplemento E al N.º 45 17 Abril 1997 2679



* Planes Especiales.
* Estudios de Detalle.

11.1.–Planes Especiales.
 

Podrán redactarse Planes especiales con las finalidades relacionadas
en el artículo 76 del Reglamento de Planeamiento.
 
Formulación y contenido

 
Los Planos Especiales, que se considere conveniente redactar, se
formularán por el Ayuntamiento, Entidades Urbanísticas compe-
tentes u Organismos Públicos encargados de la ejecución direc-
ta de elementos de estructura general del territorio y los servi-
cios urbanos.

En cuanto a su contenido, determinaciones y documentos se estará
a lo dispuesto en el artículo 76 y siguientes del Reglamento de
Planeamiento.

11.2.–Estudios de detalle.

Finalidad y limitaciones
 

Los Estudios de Detalle se redactarán para establecer alineacio-
nes o rasantes u ordenar los volúmenes, sin que puedan redu-
cir las anchuras de los espacios destinados a viales o las super-
ficies de los espacios libres, ni aumentar los volúmenes edifica-
bles al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptación o
reajuste realizado.

Formulación y contenido
 

La competencia para la formulación de los Estudios de Detalle co-
rresponde tanto al Ayuntamiento o Entidad Urbanística actuante
como a los particulares.

En cuanto a su contenido  será de aplicación lo dispuesto en el
artículo 66 del Reglamento de Planeamiento.

Artículo 12.º.–Gestión del Planeamiento.
 
La gestión del Planeamiento correrá a cargo del Ayuntamiento de
Torremejía o Entidad Urbanística supramunicipal que se cree al
efecto.
 
Artículo 13.º.–Ejecución del Planeamiento.
 
La ejecución material de las determinaciones de las presentes
Normas y demás cuerpos normativos vigentes en materia de or-
denación urbanística se llevará a cabo mediante los correspon-

dientes Proyectos Técnicos que, según su objetivo, se clasifican
a continuación.

* Proyectos de parcelación.
* Proyectos de urbanización.
* Proyectos de demolición.
* Proyectos de edificación.
* Proyectos de actividades e instalaciones.

Los Proyectos Técnicos deberán ir suscritos por Técnico competente,
conforme a la legislación vigente, y visados por el Colegio profesio-
nal correspondiente en el caso de que desarrollen actuaciones de
iniciativa particular. Si se tratase de actuaciones promovidas por la
Administración bastará la aprobación técnica del proyecto por el
Organismo correspondiente.

13.1.–Proyectos de parcelación.
 

Los Proyectos de Parcelación tienen por objeto la división simultá-
nea o sucesiva de terrenos en dos o más lotes o parcelas.

 
Los Proyectos de Parcelación deberán contener, como mínimo, la
siguiente Documentación:

* Memoria descriptiva y justificativa de la parcelación propuesta,
con expresión detallada de la superficie, titularidad, linderos, cargas
y servidumbres existentes o que hubiesen de constituirse, tanto de
la finca primitiva como de los lotes resultantes de la parcelación,
con referencia expresa a su adecuación a lo dispuesto en las pre-
sentes Normas respecto a las condiciones de parcelación para cada
categoría de Suelo.

* Plano en que figure la situación de los terrenos a parcelar
en relación con la Clasificación del Suelo vigente, con indica-
ción expresa de la categoría de suelo sobre la que se pretende
actuar.

* Plano catastral de la finca primitiva.

* Plano de estado actual de la finca, en el que se incluyan las
edificaciones, infraestructura, usos, servidumbres y vegetación exis-
tentes, así como la planimetría y altimetría de la misma.

* Plano de parcelación propuesta, expresando la identificación, lin-
deros, superficie y demás características de los lotes resultantes.

13.2.–Proyectos de urbanización.
 

Los Proyectos de Urbanización tienen como objetivo en Suelo
Urbano la definición técnica detallada de las obras a realizar
para la ejecución, renovación y mejora de las infraestructuras
de urbanización.
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Estos Proyectos deberán contener, como mínimo, la Documentación
señalada en los artículos 92-3 de la Ley del Suelo y 69-70 del
Reglamento de Planeamiento.

13.3.–Proyectos de demolición.

Los Proyectos de demolición servirán para definir las operaciones y
los procesos de derribo parcial o total a realizar, incluyendo las
características fundamentales de las edificaciones objeto de la ac-
tuación.

Estos Proyectos contendrán, como mínimo, la Documentación si-
guiente:

* Memoria justificativa de la demolición a realizar y descriptiva
del proceso a seguir en la misma y de las características construc-
tivas del edificio, con expresión de las superficies, los volúmenes y
el estado de conservación, tanto de la edificación a derribar como
de las colindantes.

* Planos de situación, urbanístico y catastral de la finca afectada.

* Planos de planta, alzados y secciones de la edificación a demo-
ler, así como fotografías descriptivas de la misma, de sus elementos
de interés y de su relación con el entorno inmediato.

* Planos de detalle de las operaciones a realizar y de las medidas
de seguridad a adoptar.

* Pliego de Condiciones, estado de mediciones y Presupuesto.

13.4.–Proyectos de edificación.

Los Proyectos de edificación tienen por objeto la descripción deta-
llada de las obras de nueva planta, ampliación, modificación, refor-
ma, acondicionamiento, consolidación, reparación, conservación o
restauración a realizar para la construcción de nuevas edificaciones
o para la modificación del estado actual de las existentes.

Estos Proyectos contendrán, como mínimo, la Documentación si-
guiente:

* Memoria justificativa de la adecuación urbanística de las obras y
de la cumplimentación de las disposiciones legales y las ordenan-
zas de aplicación.

* Memoria descriptiva de las características generales y constructi-
vas de las obras proyectadas.

* Planos de situación urbanística y catastral de la finca objeto de
la actuación.

* Plano topográfico del solar, incluyendo linderos, superficies, di-
mensiones en planta y altimetría de, al menos, los vértices del pe-
rímetro.

* Planos generales acotados de plantas, alzados y secciones de
la edificación, con expresión pormenorizada de sus característi-
cas y dimensiones, así como las de los patios voladizos y espa-
cios libres.

* Planos de cimentación, estructura e instalaciones.

* Pliego de Condiciones.

* Estado de mediciones y Presupuesto.

En los Proyectos de obras que impliquen modificación del estado
actual de las edificaciones, se incluirá la documentación gráfica su-
ficiente para una completa descripción de dicho estado.

Cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, deberá incluirse,
como Documentación complementaria, composiciones fotográficas,
fotomontajes u otros instrumentos gráficos adecuados para estudiar
el impacto visual producido en la escena urbana por las actuacio-
nes proyectadas.

13.5.–Proyectos de actividades e instalaciones.
 

Los Proyectos de actividades e instalaciones tienen por objeto la
definición de los elementos mecánicos e instalaciones a implantar
en un edificio o local para posibilitar el desarrollo de actividades
industriales, terciarias o agrícola-ganaderas.

Estos Proyectos contendrán, como mínimo, la documentación si-
guiente:

* Memoria descriptiva de la instalación.

* Documentación gráfica descriptiva de la instalación.

* Memoria justificativa de la adecuación de la actividad respecto a
la normativa urbanística y las disposiciones legales vigentes.

Los Proyectos de actividades e instalaciones deberán tramitarse
siempre antes de la implantación e inicio de la actividad.

CAPITULO II:

SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Artículo 14.º.–Figuras de Planeamiento

La ordenación del Suelo Apto para Urbanizar definido en las pre-
sentes Normas se completará con el desarrollo de las figuras de
Planeamiento que se relacionan a continuación:

* Planes Parciales de Ordenación.

Delimitación de Sectores y Relación de Planes

El Suelo Apto para Urbanizar se divide en cuatro Sectores, defini-
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dos gráficamente en el Plano 4.3 («Zonificación División Normati-
va») de los de Ordenación incluidos en estas Normas.

Deberá redactarse un Plan Parcial para cada uno de los cuatro
Sectores anteriormente referidos.

Finalidad

Los Planes Parciales se redactarán para definir, en cada uno de
los Sectores, la asignación de usos pormenorizados, el señala-
miento de emplazamientos y reservas de terrenos para parques
y jardines, zonas deportivas, centros docentes, religiosos, asis-
tenciales, sanitarios y demás servicios públicos, el trazado y ca-
racterísticas de las redes de comunicaciones y de los servicios
urbanos necesarios, así como la evaluación económica y el Plan
de etapas de su ejecución.

Formulación y contenido

Los Planes Parciales podrán ser formulados por el Ayuntamiento o
Entidad urbanística competente y por los particulares.

En cuanto a su contenido, determinaciones y documentos se estará
a lo dispuesto en los artículos 57 a 64 del Reglamento de Planea-
miento.

Desarrollo

Para la realización material de las determinaciones de los Planes
Parciales se redactarán y ejecutarán los correspondientes Proyectos
de Urbanización. 

CAPITULO III:

SUELO NO URBANIZABLE

Artículo 15.º.–Figuras de Planeamiento.
 
La ordenación del Suelo No Urbanizable definido en las presentes
Normas podrá completarse mediante el desarrollo de Planes Espe-
ciales, con las siguientes finalidades:

* Protección del paisaje.
* Desarrollo de infraestructuras.
* Mejora del medio rural.  

Formulación y contenido
 

Los Planes Especiales podrán ser formulados por el Ayuntamiento o
Entidad urbanística competente y por los particulares.

En cuanto a su contenido, determinaciones y documentos se estará

a lo dispuesto en el artículo 76 y siguientes del Reglamento de
Planeamiento.

TITULO III:

REGIMEN JURIDICO DEL SUELO
 

 CAPITULO I:

SUELO URBANO
 
Artículo 16.º.–Derechos y deberes de los propietarios.
 
A) Respecto a los deberes básicos de los propietarios será de apli-
cación lo dispuesto en los artículos 19 a 22 de la «Ley del Suelo-
1992».

B) Respecto a los derechos de los propietarios será de aplica-
ción lo dispuesto en los artículos 23 a 42 de la «Ley del Sue-
lo-1992».

 
C) En Suelo Urbano sólo podrá edificarse cuando los terrenos ten-
gan la condición de solar o cuando se asegure la ejecución simul-
tánea de la urbanización y la edificación.

 
D) Para autorizar, en esta clase de suelo, la edificación en terrenos
que no tengan la condición de solar y no se incluyan en polígonos
o unidades de actuación, se estará, en cuanto a garantías de la
realización de las obras de urbanización, a su extensión y a las
consecuencias del incumplimiento del deber de urbanizar, a lo dis-
puesto en el artículo 40 del Reglamento de Gestión Urbanística
para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre régimen del Suelo
y Ordenación Urbana (Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto),
en adelante «Reglamento de Gestión Urbanística».

E) Para autorizar, en esta clase de suelo, la edificación en terrenos
incluidos en polígonos o unidades de actuación, antes de que ad-
quieran la condición de solar, se estará a lo indicado en el artícu-
lo 41 del citado Reglamento de Gestión Urbanística. 

CAPITULO II:

SUELO APTO PARA URBANIZAR

Artículo 17.º–Derechos y deberes de los propietarios

A) Será de aplicación lo dispuesto en los artículo 19 a 22 de la
«Ley del Suelo-1992». (Deberes)

B) Será de aplicación lo dispuesto en los artículo 23 a 42 de la
«Ley del Suelo-1992». (Derechos)

C) Mientras no se aprueben los Planes Parciales y los Proyectos de
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Urbanización, y se ejecuten las obras correspondientes a estos últi-
mos, no se podrá edificar ni levantar ninguna clase de instalacio-
nes. Sin embargo, podrán realizarse las obras correspondientes a la
infraestructura del territorio o a los sistemas generales determi-
nantes del desarrollo urbano, o ejecutarse aquellas otras de carác-
ter provisional a que se refiere el artículo 136 de la «Ley del
Suelo-1992».

D) Previa aprobación del Plan Parcial y Proyectos de Urbanización
correspondientes, podrá edificarse en esta categoría de suelo antes
de que los terrenos estén totalmente urbanizados, únicamente en
los casos excepcionales y con las condiciones señaladas en el artí-
culo 44 del Reglamento de Gestión Urbanística.

CAPITULO III:

SUELO NO URBANIZABLE
 
Artículo 18.º.–Derechos y deberes de los propietarios.
 
A) Los propietarios de los terrenos incluidos en esta categoría de
Suelo deberán:

– Respetar las condiciones de uso establecidas en estas Normas
(artículos 165 y 168).

 
– Realizar únicamente las construcciones referidas en el artículo
160 y con las condiciones definidas en los artículos 166 y 169 de
estas Normas.

B) Los propietarios de los terrenos incluidos en esta categoría de
suelo podrán realizar aquellas actuaciones que, cumpliendo la nor-
mativa urbanística vigente, y en especial la contenida en estas
Normas Subsidiarias, no alteren su naturaleza ni el uso a que se
destinan.

TITULO IV:

INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO
DEL SUELO

Artículo 19.º.–Formas de intervención.

La intervención Administrativa en las actividades urbanísticas de
edificación y uso del suelo tiene por objeto conseguir la ade-
cuación de las actuaciones a la Legislación vigente y a las pre-
sentes Normas Subsidiarias. Dicha intervención se llevará a
efecto, en general, mediante el ejercicio de las siguientes ac-
tuaciones:

 
* Expedición de licencias.
* Inspección urbanística de las actuaciones.

* Emisión de órdenes de ejecución de obras o suspensión de
obras o actos abusivos e imposición de sanciones.
* Establecimiento de plazos de edificación forzosa y arbitrios para
los solares no edificados.

Artículo 20.º.–Competencia.
 
La Competencia en la Intervención Administrativa en el uso del
suelo y en la edificación corresponde al Ayuntamiento de Torreme-
jía, salvo en los casos en que, por aplicación de la Legislación vi-
gente, corresponda a otros Organismos.

Artículo 21.º.–Actividades sujetas a licencia.
 
Estarán sujetos a la obtención de licencia municipal, previa a
su ejecución, sin perjuicio de cuantas autorizaciones fueran pro-
cedentes con arreglo a la Legislación específica, los siguientes
actos:

1.–Las obras de construcción de edificaciones e instalaciones de
todas clases de nueva planta.

2.–Las obras de ampliación de edificios e instalaciones de todas
clases existentes.

 
3.–Las de modificación o reforma que afecten a la estructura de
los edificios e instalaciones de todas clases existentes.

4.–Las de modificación del aspecto exterior de los edificios, cual-
quiera que sea su uso.

 
5.–Las obras que modifiquen la disposición interior de los edifi-
cios, cualquiera que sea su uso.

6.–Las obras que hayan de realizarse con carácter provisional a
que se refiere el apartado 1 del artículo 136 de la «Ley del Sue-
lo-1992».

7.–Las obras de instalación de Servicios Públicos.

8.–Las parcelaciones urbanísticas.
 

9.–La división de terrenos en todo tipo de suelo.

10.–Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanación,
excavación y terraplenado, salvo que tales actos estén detallados y
programados como obras a ejecutar en un Proyecto de Urbaniza-
ción o de Edificación aprobado o autorizado.

 
11.–La primera utilización u ocupación de los edificios e instala-
ciones en general. Además, quedan sujetas a licencia municipal la
apertura e inicio de actividad en los edificios o locales destinados
a usos no residenciales.
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12.–Los usos de carácter provisional a que se refiere el apartado
1 del artículo 136 de la «Ley del Suelo-1992».

 
13.–El uso del vuelo sobre las edificaciones e instalaciones de to-
das clases existentes.

 
14.–La modificación del uso de los edificios e instalaciones en ge-
neral.

 
15.–La demolición de las construcciones, salvo en los casos decla-
rados de ruina inminente.

16.–Las instalaciones subterráneas dedicadas a aparcamiento, acti-
vidades industriales, mercantiles o profesionales, servicios públicos o
cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

17.–La corta de árboles integrados en masa arbórea.
 

18.–La colocación de carteles de propaganda visibles desde la vía
pública.

 
19.–Cualquier otra actividad cuya inclusión en las presentes Nor-
mas o en las Ordenanzas Municipales se tramite y apruebe regla-
mentariamente.

Obras menores
 

Serán consideradas obras menores aquéllas que no suponen modifi-
cación estructural de los edificios o que, afectando únicamente a
los aspectos decorativos u ornamentales de las construcciones, sean
de escasa importancia.

Se considerarán obras menores las que se relacionan a conti-
nuación:

1.–Blanqueo de paramentos exteriores que no den a la vía públi-
ca y no precisen andamiaje.

2.–Blanqueo, pintura, empapelado, etc... de paramentos de habita-
ciones, escaleras y portales.

3.–Reparación de solados.

4.–Recorrido de tejados.

5.–Obras en cuartos de baño destinadas a colocación o cambio de
aparatos sanitarios.

 
6.–Trabajos de carpintería interior de los edificios.

7.–Reparación y colocación de bajantes interiores y canalones.
 
Artículo 22.º.–Procedimiento.
 
Las licencias municipales se tramitarán y otorgarán, de acuerdo
con lo establecido en la Ley del Suelo y los Reglamentos que la

desarrollan, así como con las determinaciones de las presentes
Normas, conforme al régimen urbanístico correspondiente a la clase
de suelo en que se localiza la actuación, sin perjuicio del cumpli-
miento de las condiciones señaladas en la Legislación de Régimen
Local aplicable.

 
Para el otorgamiento o resolución de las licencias se seguirán los
trámites que se indican en los artículos siguientes para cada cate-
goría de suelo del Término Municipal.

Artículo 23.º.–Licencias en Suelo Urbano.
 
Requisitos previos

 
Para el otorgamiento de licencias en esta clase de Suelo será req-
uisito previo que los terrenos sobre los que se pretende actuar
merezca la calificación de solar o, en su defecto, que se asegure la
ejecución simultánea de la Urbanización y la Edificación mediante
la prestación de las garantías y compromisos señalados en el artí-
culo 40 del Reglamento de Gestión Urbanística.

Tramitación
 

A) Las solicitudes de licencia se presentarán en el Registro general
del Ayuntamiento, mediante escrito en el que se hagan constar y
se acompañen los siguientes datos y documentos:

1. Nombre, apellidos y domicilio del interesado y, en su caso, ade-
más los de la persona que lo representa con acreditación del
mandato.
 
2. Objeto de la licencia que se solicita, expresado con claridad y
precisión.

3. Proyecto Técnico, por triplicado ejemplar, suscrito por Técnico
Competente y visado por su Colegio Profesional o aprobado técni-
camente por la Entidad titular de la actuación según se trate de
actividades de iniciativa particular o promovidas por Organismos
de la Administración.

En el caso de tratarse de obras menores, no será necesaria la pre-
sentación de Proyecto, bastando con una sucinta Memoria explicati-
va y el Presupuesto estimado de las mismas.

4. Escritura de la propiedad, con copia simple autorizada por el
Notario, de la escritura de propiedad de los terrenos.

5. Nombre, domicilio y titulación de los Técnicos designados
para la Dirección de las Obras, con expresión de la conformi-
dad de éstos.
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B) Si la solicitud adoleciera de algún defecto o faltase alguna do-
cumentación de la indicada anteriormente se requerirá al solicitan-
te para que, en el plazo de diez días, subsane la falta o acompañe
los documentos apercibiéndole de que si así no lo hiciera se archi-
vará sin más trámite.

C) En el plazo de cinco (5) días siguientes a la fecha de entrada
en el Registro, se remitirá el expediente a los Servicios Técnicos
Municipales encargados de su supervisión y, en su caso, una copia
del Proyecto a cada Organismo de la Administración no municipal
que hubiera de informar la petición.

D) Los informes recabados según el apartado anterior deberán re-
mitirse a la Corporación Municipal con una antelación de, al me-
nos, diez días de la fecha en que finalicen los plazos indicados en
el apartado E) siguiente.

E) A la vista de los informes emitidos, el Organismo de la Corpo-
ración que tenga atribuida tal competencia, resolverá el expediente
en el plazo de un mes si se trata de obras o actividades menores
y de dos meses si se tratase de obras o actividades mayores, con-
tados ambos plazos a partir de la fecha de entrada de la solicitud
en el Registro general.

F) Si de los informes emitidos se dedujera la existencia de defi-
ciencias subsanables en el expediente, antes de la terminación de
los plazos expresados en el apartado "E" anterior, se notificarán
las mismas al peticionario para que en el plazo de quince (15)
días proceda a su subsanación. Durante esos quince días, contados
a partir de la notificación al peticionario de la subsanación de de-
ficiencias, quedará suspendido el cómputo de los plazos referidos
en el apartado "E".

G) La Corporación Municipal podrá ampliar los Plazos expresados a
instancia del peticionario, o de oficio, cuando la naturaleza del ex-
pediente, o la conveniencia de informes vinculantes de otros Orga-
nismos, lo justifiquen.

H) Expirados los plazos señalados en los apartados anteriores sin
que se adoptare resolución expresa respecto de la licencia solicita-
da, se estará a lo siguiente:

* El peticionario podrá elevar solicitud, dando cuenta de la ac-
tuación realizada ante el Ayuntamiento de Torremejía, a la Co-
misión de Urbanismo de Extremadura, para que resuelva en
consecuencia.

Transcurrido un mes de la elevación de la solicitud sin que la ci-
tada Comisión resolviera el expediente, se entenderá otorgada por
silencio administrativo, sin que en ningún caso puedan adquirirse
por tal procedimiento facultades contrarias a las prescripciones de

la Legislación Urbanística vigente o al Planeamiento definido en las
presentes Normas Subsidiarias.

 
* Si la licencia solicitada se refiere al ejercicio de actividades
en los espacios públicos, o que afecten a bienes patrimoniales
o de dominio público, se entenderá denegada por silencio ad-
ministrativo.

* Si la licencia solicitada se refiere a obras o actividades menores,
no incluidas en la circunstancia anterior, se entenderá otorgada
por silencio administrativo.

Aseguramientos económicos
 

El Ayuntamiento, previo acuerdo reglamentariamente adoptado, po-
drá exigir a los peticionarios de licencias que tengan por objeto
actividades que pudieran afectar a obras, instalaciones o servicios
públicos, la prestación de fianza, en metálico o mediante aval a
constituir en la depositaría municipal previamente a la concesión
de aquéllas, para garantizar las posibles reparaciones a que hubie-
ra lugar por desperfectos o pérdidas, en el supuesto de que el pe-
ticionario no las realizara a sus expensas en los plazos que se de-
terminen.

La constitución, importe, procedimiento de restitución en su ca-
so, y demás condiciones serán fijadas en cada caso, atendiendo
a las peculiaridades y naturaleza de la actuación de que se
trate.
 
Régimen fiscal

 
El Ayuntamiento exigirá, en todo caso, el pago de derechos, tasas
y, en general de las exacciones que proceda imponer de acuerdo
con las disposiciones vigentes.

 
Deberá establecerse, o actualizarse, la correspondiente Ordenanza
Fiscal, en la que se definan, como mínimo:

* Los hechos imponibles y las condiciones en que nace la obliga-
ción de contribuir por la actividad relativa a licencias.

* Las bases de percepción y los tipos de gravámenes.

* Términos y formas de pago.

Artículo 24.º.–Licencias en Suelo Apto para Urbanizar

Requisitos previos

Para el otorgamiento de licencias en esta clase de suelo será req-
uisito previo que los terrenos sobre los que se pretende actuar es-
tén incluidos en un Sector con Plan Parcial y Proyecto de Urbani-
zación definitivamente aprobados, excepto para los casos definidos
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en el artículo 44 del Reglamento de Gestión Urbanística, referido
en el artículo 17.d de estas Normas.

Tramitación

El procedimiento de tramitación de licencias en esta clase de sue-
lo, una vez constatado el cumplimiento del requisito previo señala-
do en el párrafo anterior, será análogo al establecimiento en el
artículo 23.º para el Suelo Urbano.

Para los casos previstos en el artículo 44.º del Reglamento de Gestión
se estará a lo señalado en el apartado 2 de dicho artículo.

Aseguramientos económicos

Será de aplicación lo establecido en el artículo 23.º para el Suelo
Urbano.

Régimen fiscal

Será de aplicación lo establecido en el artículo 23.º para el Suelo
Urbano.

Artículo 25.º.–Licencias en Suelo No Urbanizable.
 
En esta clase de suelo no se autorizarán otros actos de edificación
y uso del suelo que los vinculados a las explotaciones agropecua-
rias que guarden relación con la naturaleza y destino de la finca
y se ajusten, en su caso, a los Planes o Normas del Ministerio de
Agricultura, o a la ejecución, entretenimiento y servicio de las
obras públicas y, excepcionalmente, los relativos a actividades de
utilidad pública o interés social que necesariamente hayan de em-
plazarse en esas zonas y las edificaciones aisladas destinadas a vi-
vienda familiar del titular de los terrenos. En los artículos 160 a
169 de estas Normas se detallan los actos de edificación y uso del
suelo permitidos y sus condiciones. 
 
Tramitación

 
1.–El procedimiento para la tramitación de licencias de actuacio-
nes vinculadas a las explotaciones agropecuarias y a la ejecución,
mantenimiento y servicio de las obras públicas, será el establecido
para el Suelo Urbano.

2.–Para la tramitación de las licencias de obras o actividades de
utilidad pública o interés social y de edificaciones destinadas a vi-
vienda familiar, se seguirá el procedimiento siguiente:

A) Las solicitudes de licencia se presentarán en el Registro general
del Ayuntamiento, mediante escrito en el que se hagan constar y
se acompañen los siguientes datos y documentos:

1. Nombre, apellidos y domicilio del interesado y, en su caso,  ade-
más los de la persona que lo representa con acreditación del
mandato.
 
2. Objeto de la licencia que se solicita, expresado con claridad y
precisión.
 
3. Emplazamiento y extensión de la finca objeto de la actuación,
reflejados en planos a escala 1:5000.

4. Memoria descriptiva y justificativa de la actuación que se
pretende llevar a cabo, de la infraestructura de que disponen
los terrenos, de las circunstancias que determinan, en su caso,
la utilidad pública o interés social, de la necesidad de emplaza-
miento en el área propuesta y de la no formación de núcleo
de población.

B) El Ayuntamiento informará la petición y elevará el expediente a
la Comisión de Urbanismo y Ordenación del Territorio de Extrema-
dura en el plazo máximo de quince días.

C) La Comisión de Urbanismo y Ordenación del Territorio de Extre-
madura someterá el expediente a información pública durante
veinte (20) días en el Diario Oficial de Extremadura, según lo dis-
puesto en el apartado "d" del artículo 6 del «Decreto 187/1995,
de 14 de noviembre, sobre atribuciones de los órganos urbanísticos
y de Ordenación del Territorio de la Junta de Extremadura, y de
organización y funcionamiento de la Comisión de Urbanismo y Or-
denación del Territorio de Extremadura».

D) Transcurrido dicho plazo, la Comisión evaluará el contenido
de la solicitud, del Informe municipal y, en su caso, de las ale-
gaciones presentadas en el trámite de información pública, así
como de los informes elaborados por sus propios asesores téc-
nicos, y resolverá notificando la resolución al interesado y al
Ayuntamiento de Torremejía.

E) Cuando la resolución a que se refiere el apartado anterior
fuera favorable, el Ayuntamiento, en el plazo de los diez (10)
días siguientes a la citada notificación, lo comunicará al intere-
sado, quien deberá presentar para la solicitud de licencia, los
siguientes documentos:

1. Proyecto Técnico, por triplicado ejemplar, suscrito por Técnico
Competente y visado por su Colegio Profesional o aprobado técni-
camente por la Entidad titular de la actuación según se trate de
actividades de iniciativa particular o promovidas por Organismos
de la Administración. 
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En el caso de tratarse de obras menores, no será necesaria la pre-
sentación de Proyectos, bastando con una sucinta Memoria explica-
tiva y el Presupuesto estimado de las mismas.

2. Escritura de la propiedad, con copia simple autorizada por el
Notario, de la escritura de propiedad de los terrenos.

3. Nombre, domicilio y titulación de los Técnicos designados
para la Dirección de las Obras, con expresión de la conformi-
dad de éstos.

F) En lo referente a los casos de deficiencias subsanables y al
cómputo y ampliación de los plazos, se seguirán los criterios seña-
lados en los apartados "B" y "F" del procedimiento de tramita-
ción de licencias en Suelo Urbano.

Artículo 26.º.–Licencias de Parcelación.

Estarán sujetos a previa licencia los actos de división, simultánea o
sucesiva, de terrenos en dos o más lotes, para su constitución co-
mo fincas independientes que se realicen en Suelo Urbano, Suelo
Apto para Urbanizar y en Suelo No Urbanizable.

 
Las licencias de parcelación se otorgarán en base a los Proyectos
de Parcelación referidos en el artículo 13 de estas Normas, com-
probándose el cumplimiento de las Condiciones expresadas en los
artículos 40 y 41 (Condiciones generales de parcelación) así como
de las particulares del área establecidas en los Títulos VI, VII y VIII
de estas Normas que sean de aplicación.

Artículo 27.º.–Licencias de Urbanización.
 
Estarán sujetas a la obtención de previa licencia las actuaciones
relativas a la ejecución de:

 
– Movimientos de tierras.
– Pavimentación de viales y áreas peatonales.
– Acondicionamiento y ajardinamiento de zonas verdes y espacios
libres.
– Red de abastecimiento y distribución de agua.
– Redes de evacuación de aguas residuales y pluviales.
– Redes de transporte y distribución de energía eléctrica
– Red de alumbrado público.
– Redes de telecomunicaciones y cualesquiera otras correspondien-
tes a Infraestructuras técnicas.

Las licencias de urbanización se otorgarán en base a los Proyectos
de Urbanización referidos en el artículo 13 de estas Normas, com-
probándose el cumplimiento de las condiciones particulares de la

clase de suelo en que se proyectan, así como el de las condiciones
específicas del uso a que se destinan.

Artículo 28.º.–Licencias de Demolición.

Estarán sujetas a la obtención de previa licencia de demolición el
derribo de edificaciones, o partes diferenciadas de las mismas, y el
de aquellos elementos constructivos que desempeñen una función
estructural, o cuya desaparición pueda afectar a la seguridad del
propio edificio o de los colindantes.

Las licencias de demolición se otorgarán en base a los Proyec-
tos de Demolición referidos en el artículo 13 de estas Normas,
comprobándose su adecuación a las condiciones particulares del
área en que está situado el edificio a demoler y las de Protec-
ción del Patrimonio establecidas en el artículo 97 de estas
Normas.

Artículo 29.º.–Licencias de Edificación.

Estarán sujetas a la obtención de previa licencia de edificación las
obras de construcción de nueva planta y las de ampliación, modifi-
cación o reforma de la estructura o del aspecto exterior, reforma
y acondicionamiento interior, consolidación, reparación, conservación
y restauración que afecten total o parcialmente a las edificaciones
existentes.

Las licencias de edificación para la ejecución de obras se otor-
garán en base a los Proyectos de Edificación señalados en el
artículo 13 de estas Normas, comprobándose el cumplimiento
de las Condiciones Generales de edificación y uso, así como las
particulares del área establecidas en los Títulos VI, VII y VIII de
estas Normas.

Podrán admitirse a trámite, y otorgar la licencia correspondiente,
aquellos Proyectos Básicos que reúnan la documentación suficiente
para la comprobación de su idoneidad urbanística. En tales cir-
cunstancias la licencia otorgada no surtirá efectos respecto del ini-
cio de la ejecución de las obras, hasta la aprobación municipal del
preceptivo Proyecto de Ejecución que, en todo caso, deberá presen-
tarse en el Registro General del Ayuntamiento en el plazo máximo
de tres meses desde la fecha de notificación fehaciente al peticio-
nario de la concesión de la licencia solicitada.

No podrán otorgarse licencias de edificación para la construcción
de edificios o el acondicionamiento de locales, cuyas dependencias
se destinen al desarrollo de actividades que puedan afectar a las
condiciones ambientales o de seguridad, sin la tramitación previa o
simultánea del expediente de concesión de licencia de la actividad
que se trate.
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Artículo 30.º.–Licencias de actividades e instalaciones.

Estarán sujetas a licencia previa de actividad o instalación el
establecimiento de actividades relativas a usos no residenciales
y la implantación de instalaciones y complementos mecánicos,
de carácter estable, al servicio de la actividad principal, cual-
quiera que sea ésta.

En la tramitación y otorgamiento de estas licencias se seguirán los
criterios señalados en el artículo anterior.

Artículo 31.º.–Licencias de ocupación y apertura.

Estarán sujetas a licencia de ocupación, previamente a su primera
utilización, las edificaciones y dependencias que se destinen a usos
residenciales.

Estarán sujetas a licencia de apertura, previamente al inicio de la
actividad, los locales, edificios e instalaciones destinados a usos no
residenciales.

Las licencias de ocupación y apertura se resolverán siguiendo el
procedimiento de tramitación establecido para las obras menores,
debiendo comprobarse «in situ» la adecuación material de los ac-
tos realizados a las condiciones de la licencia.

Artículo 32.º.–Protección de la legalidad urbanística.
 
Las vulneraciones de las prescripciones contenidas en la Legisla-
ción Urbanística vigente o en las presentes Normas Subsidiarias,
tendrán la consideración de infracciones urbanísticas y llevarán
consigo, además de las órdenes de suspensión o demolición se-
gún proceda, la imposición de sanciones a los responsables y la
obligación del resarcimiento de daños e indemnización de per-
juicios con cargo a los mismos, todo ello con independencia de
las responsabilidades de orden penal en que incurriesen los in-
fractores.

 
Las protección de la Legalidad Urbanística y la sanción de las in-
fracciones urbanísticas se realizará de acuerdo con las determina-
ciones que al respecto se contienen en la Ley del Suelo y en el
Reglamento de Disciplina Urbanística (Títulos II y III).

 
A continuación se establecen las actuaciones a seguir en lo que se
refiere a las Obras que se realicen sin licencia, así como a la ca-
ducidad y suspensión de las licencias tramitadas, todo ello sin per-
juicio de la plena aplicación, según la prelación normativa estable-
cida en el artículo 9.º, de lo dispuesto en los cuerpos normativos
señalados en el párrafo anterior.

Obras y actividades sin licencia.

Cuando los actos de edificación y uso del suelo se efectuasen sin
licencia se ordenará la inmediata suspensión de los mismos.

En el plazo máximo de dos meses desde la notificación de la or-
den de suspensión, el interesado deberá solicitar la oportuna licen-
cia. Si ésta le fuera denegada por ser contrario su otorgamiento a
la legalidad urbanística establecida, o si no fuera solicitada la mis-
ma en el plazo señalado, el Ayuntamiento acordará la demolición
de las obras a costa del titular de las mismas, o la suspensión y
el cierre definitivo de la actividad.

Caducidad y suspensión de las licencias.

* Transcurridos seis (6) meses desde la fecha de notificación
fehaciente al peticionario de su otorgamiento o, en su caso, de
la aprobación del Proyecto de Ejecución correspondiente, sin
que se hayan iniciado los actos de edificación y uso del suelo
constitutivos de su objeto, o si habiéndose iniciado se inte-
rrumpen por un período continuado superior a tres meses, las
licencias de cualquier clase, a excepción de las de ocupación,
se declararán caducadas.

 
Los plazos anteriores podrán ser objeto de prórroga por una sola
vez y con igual duración que los indicados, a petición del interesa-
do y bajo causas justificadas.

Las licencias de ocupación tendrán vigencia indefinida, salvo modi-
ficaciones de la normativa específica o de las condiciones materia-
les que posibilitaron su otorgamiento.

* Se dispondrá la suspensión, temporal o definitiva de los efec-
tos de aquellas licencias constitutivas de infracción urbanística
grave (art. 54 del Reglamento de Disciplina Urbanística) y de
aquellas actuaciones en las que se comprobase que su ejecución
o desarrollo no se ajusta a las condiciones señaladas en la li-
cencia.

Si las deficiencias que originaron la suspensión fuesen subsana-
bles, se procederá al levantamiento de la misma, una vez com-
probada la correcta subsanación por los Servicios Técnicos Mu-
nicipales.

Si las deficiencias no fuesen subsanables o, siéndolo no se hubiera
procedido a su subsanación en los plazos marcados en la declara-
ción de suspensión, se declarará caducada la licencia y definitiva-
mente suspendidos sus efectos.

Artículo 33.º.–Inspección urbanística.
 
La inspección urbanística la ejercerá el Ayuntamiento de Torremejía
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y los Organos competentes de la Junta de Extremadura, según se
establece en el artículo 8 de estas Normas.

33.1.–Plazos.
 

Se establecen a continuación los plazos de los actos para el desa-
rrollo de las actuaciones de inspección y control en los distintos
casos:

* Obras de urbanización: la inspección se llevará a cabo en las si-
guientes fechas aproximadas:

– Replanteo general de las obras, y de cada una de sus fases si
las hubiera, antes del comienzo de las mismas.

– Transcurrido el primer tercio del plazo de ejecución de las
obras o de cada una de sus fases si las hubiera.

 
– Transcurrido el segundo tercio del plazo definido en el apartado
anterior.

– Antes de la utilización o puesta en servicio de cualquiera de las
redes o elementos de la urbanización.

 
– A la terminación total de las obras o de cada una de sus fases
si las hubiera.

* Obras de edificación: la inspección se llevará a cabo en las si-
guientes fechas aproximadas:

 
– Replanteo general de las obras y, de cada una de sus cuer-
pos de edificación independientes, antes del comienzo de las
mismas.

 
– A la salida de cimientos, arranque de soportes y, en su caso, re-
planteo del forjado de suelo de planta baja.

 
– Antes de la ejecución de los forjados de suelo y techo, y de los
elementos estructurales de cada una de las plantas.

 
– Replanteo de los muros de cerramiento y las pendientes de la
cubierta.

 
– A la terminación total de las obras o de cada una de sus fases
o edificios independientes si los hubiese, y, en todo caso, antes de
la ocupación o apertura de la edificación.

 
* Restantes actos sujetos a licencia: la inspección se llevará a cabo
en los plazos que a efecto señale el Ayuntamiento en la licencia
concedida.

33.2.–Procedimiento y condiciones.

Para el desarrollo de los controles e inspecciones se estará a lo
siguiente:

* El promotor de la actuación o, en su caso, el Constructor de
las obras y los Técnicos encargados de su Dirección Facultativa,
están obligados a comunicar al Ayuntamiento, con una antela-
ción mínima de ocho días, la fecha procedente para la inspec-
ción que corresponda de acuerdo con los plazos definidos en el
artículo anterior.

* Los técnicos municipales encargados de la inspección levantarán
actas o emitirán informes de la comprobación realizada. Si de ellos
se dedujera la inadecuación de los actos inspeccionados a la licen-
cia concedida, se dará cuenta a los interesados y a la Corporación
Municipal, para que proceda en consecuencia.

* Las inspecciones establecidas en el artículo anterior se entende-
rán como «mínimas», pudiendo el Ayuntamiento ordenar cuantas
comprobaciones se consideren convenientes en cada caso.

* En la inspección de obras o instalaciones que afecten o se
destinen al servicio y dominio público, los técnicos que realicen
la inspección podrán exigir cuantas pruebas y comprobaciones
técnicas consideren pertinentes para comprobar la idoneidad de
aquéllas.

Artículo 34.º.–Estado ruinoso de las edificaciones.

Según lo dispuesto en el art. 247 de la «Ley del Suelo 1992»:

1.º Cuando alguna construcción o parte de ella estuviere en estado
ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier inte-
resado, declarará esta situación, y acordará la total o parcial de-
molición, previa audiencia del propietario y de los moradores, salvo
inminente peligro que lo impidiera.

La declaración de ruina producirá la inclusión automática del in-
mueble en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar, de
acuerdo con lo establecido en el artículo 228 de esta Ley.

2.º Se declarará el estado ruinoso en los siguientes supuestos :

a).–Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50
por 100 del valor actual del edificio o plantas afectadas, excluido
el valor del terreno.

b).–Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de
sus elementos estructurales o fundamentales.

c).–Cuando se requiera la realización de obras que no pudieran
ser autorizadas por encontrarse el edificio en situación de fuera de
ordenación.

3.º Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayuntamiento,
lo ejecutará éste a costa del obligado.
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4.º Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Ayuntamiento o
el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de seguridad, dis-
pondrá lo necesario respecto a la habitabilidad del inmueble y de-
salojo de sus ocupantes.

En todo lo que se refiere a la tramitación del expediente de de-
claración del estado de ruina de un inmueble y a las actuaciones
a seguir se estará a lo dispuesto en los artículos 17 a 28 del Re-
glamento de Disciplina Urbanística.

Artículo 35.º.–Conservación de inmuebles.

Los propietarios de terrenos, urbanizaciones, edificaciones, instala-
ciones y elementos urbanos de todo tipo deberán mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato público.

A estos efectos se tendrán en cuenta las consideraciones si-
guientes:

* El mantenimiento de las condiciones de seguridad incluye la
conservación de la estructura del edificio, de sus muros exteriores
de cerramiento y materiales de revestimiento, fachadas, cubierta y
de todos sus elementos anejos (ménsulas, voladizos, marquesinas,
anuncios, escaparates, etc...) de forma que se garantice la seguri-
dad de los usuarios del propio edificio, de las construcciones colin-
dantes y de los espacios públicos.

* El deber de conservación de la salubridad pública obliga a
los propietarios de terrenos y edificaciones a efectuar las ope-
raciones de limpieza y a realizar las obras precisas para evitar
la aparición de circunstancias (acumulación de basuras y es-
combros, formación de focos de infección, filtraciones, etc...)
que puedan deteriorar las condiciones higiénicas y ambientales
de los propios predios o de los colindantes y de las áreas pú-
blicas inmediatas.

* El mantenimiento del ornato público implica la obligación de
conservar las condiciones estéticas de los predios mediante las ac-
tuaciones de adecentamiento que fueran necesarias, como limpieza
y pintura de fachadas, reparación de revestimientos, reposición de
carpintería, etc...

El Ayuntamiento, de oficio o a instancias de cualquier interesado,
ordenará la ejecución de las obras o actuaciones necesarias para
conservar las condiciones mencionadas en los párrafos anteriores.
A tal fin, se concederá a los propietarios o sus administradores un
plazo, que estará en razón a la magnitud de las mismas, para que
proceda al cumplimiento de lo ordenado, transcurrido el cual sin
haberlas ejecutado, se procederá a la incoacción del expediente
sancionador, con imposición de multa, en cuya resolución, además
se requerirá al propietario, propietarios o a sus administradores a

la ejecución de la orden efectuada, que de no cumplirla se llevará
a cabo por el Ayuntamiento, con cargo al obligado, a través del
procedimiento de ejecución subsidiaria previsto en la Ley de Pro-
cedimiento Administrativo.

Artículo 36.º.–Fomento de la edificación.

El Ayuntamiento definirá los plazos en que los propietarios de te-
rrenos, clasificados como SUELO URBANO por las presentes Normas
Subsidiarias, que no estén edificados o en los que existiesen edifi-
caciones paralizadas, ruinosas, derruidas o no concordantes con el
planeamiento establecido, deberán iniciar su construcción. Transcu-
rridos esos plazos sin que se iniciase la construcción, el Ayunta-
miento, de oficio o a instancia de cualquier persona, procederá a
su inscripción en el Registro Municipal de Solares con los trámites
y a los efectos establecidos en el artículo 156 y siguientes de la
Ley del Suelo y Legislación que modifique o sustituya lo dispuesto
en dicho articulado.

En fomento de la edificación, el Ayuntamiento de Torremejía
podrá imponer un arbitrio no fiscal sobre los solares y parcelas
que, cumpliendo las condiciones exigidas, no se encuentren edi-
ficadas a partir de la aprobación definitiva de estas Normas
Subsidiarias. Si así lo hiciese, aprobará simultáneamente la Or-
denanza y tarifa que regule dicho arbitrio y elevará el expe-
diente a la Comisión de Urbanismo de Extremadura para su
aprobación definitiva, si procede.

TITULO V

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO.

CAPITULO I

DISPOSICIONES GENERALES

Artículo 37.º.–Finalidad.
 
Las disposiciones que se desarrollan en el articulado siguiente defi-
nen las condiciones reguladoras de la edificación y uso del suelo
en todo el Término Municipal de Torremejía, cualquiera que sea la
clase de Suelo en que se sitúen. Las condiciones específicas de
aplicación diferenciada en cada clase de Suelo están contenidas en
los Títulos VI, VII y VIII de las presentes Normas.
 
Artículo 38.º.–Definiciones.

 

A los efectos previstos en las presentes Normas, los conceptos que
se definen tendrán el significado que, literal y tasativamente, se
expresa a continuación para cada uno de ellos.
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1. Alineaciones actuales: son los linderos de las fincas con los espa-
cios libres y viales públicos existentes.
 
2. Alineaciones oficiales: son las líneas fijadas como tales en las
presentes Normas y, en su caso, por el Planeamiento que lo desa-
rrolla, para definir y delimitar las áreas que son edificables de las
que son espacios libres exteriores (calles, plazas, etc..)
 
3. Altura de edificación: es la distancia vertical desde la rasan-
te de la acera, o del terreno exterior en contacto con la edifi-
cación en su caso, hasta la cara superior del forjado que forma
el techo de la última planta, medida en el punto medio de la
fachada.
 
4. Altura libre de piso: es la distancia desde la cara superior del
pavimento de una planta hasta la cara inferior del techo de la
misma.

5. Altura de planta: es la distancia entre las caras inferiores de
los dos forjados consecutivos que delimitan dicha planta. En el
caso de planta baja, sin forjado inferior, la altura se medirá
desde la cara inferior de la solera o pavimento en contacto
con el terreno.
 
6. Coeficiente de edificabilidad: es la relación entre la superficie o
el volumen máximos edificables sobre un área y la superficie de
dicha área. Se expresará en m2/m2 o m3/m2, respectivamente. En
el caso de tratarse de una Zona que incluya tanto parcelas edifi-
cables como espacios con otros usos (viales, zonas verdes, etc...), se
incluyen en el denominador el conjunto de ambas superficies; en
cambio, en otros casos, la superficie del denominador será la de la
parcela neta edificable.

7. Edificios e instalaciones fuera de ordenación: tendrán tal consi-
deración los edificios e instalaciones, erigidos con anterioridad a la
entrada en vigor de estas Normas, que resulten disconformes con
las mismas.

8. Entreplanta: es la superficie de planta baja situada a nivel inter-
medio de la altura libre de la misma, permitiendo la utilización de
los subespacios creados bajo y sobre ella.
 
9. Espacio libre: es la superficie privada, continua o discontinua, de
la parcela neta edificable, no ocupada por la edificación.
 
10. Fondo máximo edificable: es el límite de profundidad edifi-
cable en una parcela, medido desde cualquier punto de su ali-
neación oficial o línea de edificación exterior y perpendicular-

mente a la misma. Fuera de dicho límite no se permitirá nin-
gún tipo de construcción aérea ni subterránea, ni cuerpos o te-
rrazas volados.
 
11. Líneas de edificación:  son las líneas exteriores o interiores que
definen los límites de la posición del edificio dentro de la parcela
o solar.
 
12. Manzana: es la unidad de división superficial continua delimita-
da en todo su perímetro por alineaciones oficiales.
 

13. Máxima ocupación de parcela: es el porcentaje máximo de la
superficie de la parcela neta edificable que puede ser ocupado por
la edificación, incluyéndose en el cómputo los voladizos interiores,
abiertos o cerrados, que llegaran a edificarse.

14. Parcela: lote de terreno, apto o no para la edificación, según el
Planeamiento aprobado.
 
15. Parcela mínima: es la menor superficie de parcela admisible a
efectos de edificación o parcelación. Depende de la tipología edifi-
catoria y de la zonificación.

16. Parcela neta edificable: es la superficie del solar o parcela
comprendida dentro de las alineaciones oficiales.

17. Patio abierto: es aquel patio interior de parcela que presente
uno o más de sus lados abiertos a fachada.

18. Patio de manzana: se entiende por patio de manzana aquel
espacio libre, abierto o cerrado, incluido en la superficie de la
manzana y delimitado por las líneas de edificación interiores de la
misma.

En estos patios no se permitirá ningún tipo de construcción, ex-
cepto las subterráneas con destino a garajes-aparcamientos.

19. Patio de parcela: es el espacio libre situado dentro de la par-
cela neta edificable.

20. Perímetro: línea que limita y separa distintas clases de suelo.
 
21. Pieza habitable: espacio diferenciado de una edificación desti-
nada a estancia continuada de las personas.
 
22. Planta baja: es la planta del edificio cuyo piso se encuen-
tra al nivel de la rasante de la acera o terreno en contacto
con la edificación, o no excediendo más de un metro (1,00 m)
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sobre dicho nivel, en cuyo caso se consideraría como una plan-
ta de piso.
 
23. Rasante: cota superior del pavimento de que se trate (acera,
calzada, terreno, etc...).
 
24. Retranqueo: distancia comprendida entre el plano vertical co-
rrespondiente a la alineación oficial y el de la fachada de la edifi-
cación. También puede referirse a los restantes linderos de la par-
cela neta edificable.
 
25. Sector: unidad homogénea, desde el punto de vista urbanístico,
de Suelo Apto para ser Urbanizado, a desarrollar mediante Plan
Parcial.
 
26. Semisótano: planta de edificación que tiene parte de su altura
por encima de la rasante de la acera o terreno en contacto con
la edificación y parte por debajo de la misma.

27. Sistemas generales: conjunto de infraestructura viaria, espa-
cios libres, servicios urbanos y equipamientos de uso público,
del municipio.
 
28. Solar edificable: es la superficie de suelo apta para la edifica-
ción que satisface la totalidad de los siguientes requisitos:

a) Estar clasificado como Suelo Urbano por el presente Planea-
miento.

b) Cumplir las condiciones de parcela mínima.

c) Estar dotado de los servicios públicos de acceso rodado (o pea-
tonal, en su caso), acera pavimentada, abastecimiento y evacuación
de aguas y energía eléctrica.

29. Sótano: es la planta de edificación (o la parte de la misma)
cuyo forjado de techo se encuentra, en toda su superficie, a un ni-
vel igual o inferior al de la rasante de la acera o terreno en con-
tacto con la edificación.
 
30. Superficie edificable: es la superficie de una parcela o solar li-
mitada por las líneas de edificación exteriores o interiores.

31. Superficie edificada en cada planta: es la comprendida entre
los límites de la construcción en cada planta, incluyendo la super-
ficie de las terrazas, porches, voladizos y demás elementos análo-
gos utilizables, abiertos y cerrados, con la única excepción de los
patios y terrazas descubiertas que ocupan la superficie de cubri-
ción de los cuerpos de edificación subyacentes.

32. Superficie total edificable: es el resultado de multiplicar el Coe-
ficiente de Edificabilidad máximo admitido, expresado en m2/m2,
por la superficie de la parcela neta edificable.

33. Superficie total edificada: es la suma de las superficies edifica-
das de todas las plantas de un edificio, incluyéndose en el cómpu-
to la superficie de las construcciones realizadas sobre la altura
permitida y la de las entreplantas, pero no los sótanos ni semisó-
tanos. Dicha superficie no será nunca superior a la superficie total
edificable sobre la parcela o solar.

 
34. Tipos de edificación: son las composiciones volumétricas básicas
a las que habrán de ajustarse las construcciones. Se definen en el
artículo 39 de estas Normas.

35. Vía pública urbanizada: es toda vía pública apta para la circu-
lación rodada o peatonal, con calzada pavimentada, encintado de
aceras y conducciones de agua, electricidad, alcantarillado y alum-
brado público conectadas a las redes municipales correspondientes.

36. Voladizos: se entiende por voladizo toda construcción, per-
manente y habitable, exenta de apoyo sobre el terreno, que
sobrepasa la alineación oficial en el plano de fachada de la
edificación.

37. Volumen edificado en cada planta: es el resultado del producto
de la superficie ocupada por la altura de la planta.
 
38. Volumen total edificable: es el resultado de multiplicar el Coefi-
ciente de edificabilidad máximo admitido, expresado en m3/m2, por
la superficie de la parcela neta edificable.

39. Volumen total edificado: es el resultado de sumar los volúmenes
edificados en cada planta, incluyéndose en el cómputo el volumen
de las construcciones realizadas sobre la altura permitida y el de
las entreplantas, pero no los sótanos ni semisótanos. Este volumen
no será nunca superior al volumen total edificable sobre la parcela
o solar.

40. Zona: es la superficie de terreno afectada por criterios homogé-
neos de Planeamiento.

Artículo 39.º.–Tipología de edificación.
 
A los efectos previstos en las presentes Normas Subsidiarias, se dis-
tinguen los siguientes tipos básicos de edificación:

1.–Edificación en manzana cerrada densa con patio de parcela
(MD). 
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Es aquélla que ocupa toda o parte de la parcela, con la fachada
en la alineación oficial exterior, disponiendo, en su caso, de patios
interiores de iluminación y ventilación. En el caso de que la edifi-
cación no ocupe la totalidad de la parcela, la superficie correspon-
diente al fondo no edificado podrá destinarse a patio trasero,
huerto familiar o similar.

Se autoriza en todo el Suelo Urbano y en el Suelo Apto para Ur-
banizar.

2.–Edificación en manzana cerrada con patio de manzana
(MM).

Es aquélla que, afectada por alineaciones oficiales y líneas de edifi-
cación tanto exteriores como interiores, ocupa todo el solar en los
frentes de dichas líneas, disponiendo de un patio interior de man-
zana definido por las fachadas interiores y, en su caso, de patios
interiores de parcela.

Se autoriza en todo el Suelo Urbano y en Suelo Apto para Ur-
banizar. 

3.–Edificación aislada (AS).

Es aquella edificación exenta, con solución de continuidad a otras
edificaciones y unos retranqueos mínimos de tres metros respecto
a todos los linderos de la parcela.

Sólo se permite en Suelo Urbano para Edificios públicos de Equi-
pamiento Comunitario, y en Suelo No Urbanizable. 

4.–Edificación abierta (EA).

Es la edificación con bloques aislados,  pareados sin patios cerra-
dos, bloques en H y aislados con patios cerrados. Los bloques de-
berán quedar separados por espacios libres ajardinados, de superfi-
cie no inferior al 50% de la parcela neta, cuya conservación será
por cuenta de los propietarios.

No se permite en todo el Término Municipal.

5.–Edificación en Hilera (EH).

Es la edificación destinada a vivienda adosada a los linderos late-
rales de la parcela, formando un frente continuo con las edificacio-
nes contiguas de igual tipología en la zona.

Cuando se adopta esta tipología se dispondrán agrupaciones míni-
mas de 10 unidades.

6.–Edificación Industrial (EI).

Es la edificación asimilable al de naves industriales o agrícolas,

exentas con unos retranqueos mínimos de tres metros (3,00 m)
respecto a todos los linderos de la parcela.

Se autoriza en las zonas 2 y 4 del Suelo Urbano, en los Sectores
1, 2, 3 y 4 del Suelo Apto para Urbanizar, y en Suelo No Urbani-
zable.

7.–Edificación Singular (ES).

Es la edificación de composición libre que, por las especiales ca-
racterísticas del uso a que se destina, no es asimilable a ninguno
de los tipos anteriormente definidos.

La autorización de esta tipología, así como la idoneidad de su
composición quedará supeditada en todo caso a la previa aproba-
ción municipal del Anteproyecto correspondiente.

CAPITULO II

CONDICIONES DE PARCELACION.

Artículo 40.º.–Parcela mínima.

Las dimensiones de la parcela mínima serán las que se definen
para cada zona y clase de suelo en los artículos correspondientes
a las condiciones particulares en cada clase de Suelo (Títulos VI, VII
y VIII).

Además, como norma general en Suelo Urbano, las dimensiones de
la parcela mínima son las siguientes:

 
Longitud de fachada: 5 m.
Fondo: 10 m.
Superficie: 50 m2.

No obstante, serán edificables aquellas parcelas de dimensiones in-
feriores que estuviesen registradas en el Catastro de Hacienda vi-
gente en la fecha de aprobación definitiva de estas Normas Subsi-
diarias.

Artículo 41.º.–Indivisibilidad de las parcelas.

Serán indivisibles, y en consecuencia no podrán considerarse so-
lares ni permitirse la edificación de los lotes resultantes de su
división, las parcelas en que concurran alguna de las circuns-
tancias siguientes:

* Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores que las
establecidas como «mínimas», salvo que los lotes resultantes se
adquieran simultáneamente por los propietarios colindantes, con el
fin de agruparlos y formar una nueva finca de dimensiones no in-
feriores a las de la parcela mínima.
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* Las parcelas de dimensiones menores que el doble de las esta-
blecidas como «mínimas», salvo que el exceso sobre dicho mínimo
se segregase con la finalidad indicada en el caso anterior.

* Las superficies libres de las parcelas edificadas, cualquiera que
sea su dimensión, en las que se haya construido la superficie o el
volumen correspondientes al total edificable, estándose, en el caso
de haberlo hecho en menor proporción, a lo dispuesto en los ca-
sos anteriores en lo que se refiere a la superficie correspondiente
al aprovechamiento no ejecutado.

CAPITULO III

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Artículo 42.º.–Finalidad.

Las condiciones establecidas en este Capítulo definen las limitacio-
nes a que han de sujetarse las edificaciones, así como la forma de
medirlas y aplicarlas.

Artículo 43.º.–Ocupación de parcela y situación de las edifica-
ciones.

La superficie máxima de parcela a ocupar por las edificaciones
será la deducible de las limitaciones establecidas para cada ti-
po de edificación y Area en que se proyecta, debiendo respe-
tarse además respecto a la situación de los edificios las si-
guientes condiciones:

 
* Las construcciones, sean aéreas o subterráneas, sólo podrán so-
bresalir de las alineaciones oficiales con los voladizos permitidos
en estas Normas.

 
* En los casos en que se fijen retranqueos, ninguna construcción,
incluso aparcamientos subterráneos, podrá ocupar la faja de re-
tranqueo.

 
* En el tipo de edificación aislada (AS) se establecen unos retran-
queos mínimos de tres metros (3,00 m) respecto a todos los lin-
deros de la parcela.

 
* En el tipo de Edificación Industrial (EI) se establecen unos re-
tranqueos mínimos de tres metros (3,00 m) respecto a todos los
linderos de la parcela.

Artículo 44.º.–Número de plantas y altura de edificación.

Para la medición de alturas se establecen dos tipos de unidades:
número de plantas y distancia vertical.

La máxima altura permitida en todo el Término Municipal es de
dos (2) plantas y siete metros y cincuenta centímetros (7,50 m),
excepto para la tipología de Edificación Industrial (EI), que podrá
tener como máximo dos (2) plantas y diez metros (10,00 m). No
obstante, cuando en las Condiciones Particulares para cada clase
de Suelo se establecen otras limitaciones, se estará a la más res-
trictiva.

Respecto a la forma de medir las alturas anteriores, se estará a lo
siguiente:

1. Las alturas se medirán en el punto medio de la línea de facha-
da si su longitud no supera los diez metros (10,00 m). En caso
contrario, se medirán a los diez metros (10,00 m) del punto más
bajo, pudiéndose escalonar la construcción.

2. En el número de plantas no se incluirán los sótanos. Los semi-
sótanos se incluirán en el citado número de plantas sólo cuando
la cara inferior del forjado sobresalga más de un metro (1,00 m)
en cualquiera de los puntos de su fachada, respecto de la rasante
de la acera o terreno en contacto con la edificación.

Artículo 45.º.–Construcciones sobre la altura permitida.

1. Por encima de la máxima altura permitida sólo se podrán cons-
truir comunicaciones verticales, torres de escalera, lavaderos, depó-
sitos, e instalaciones al servicio de la edificación, ocupando una su-
perficie inferior al 25% de la construida en planta, no pudiendo
colocarse en fachada. Deberán retranquearse TRES (3) metros como
mínimo de la alineación de fachada.

2. La altura de estas construcciones no podrá exceder en más de
tres metros con cincuenta centímetros (3,50 m) sobre la máxima
permitida.
 
3. Se prohíbe expresamente el uso de estas construcciones para
áticos, buhardillas y, en general, para usos residenciales, excepto en
las zona 3 (art.127).

Artículo 46.º.–Altura de plantas.

La altura de cada planta, según la definición del artículo 38.5, es-
tará comprendida dentro de los siguientes límites:

Planta baja: 3,00 - 4,50 metros.
Planta primera: 2,80 - 3,50 metros.

La altura libre de piso, según la definición del artículo 38.4, será
como mínimo:

Planta baja uso residencial: 2,80 metros. (*)
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Planta baja otros usos: 3,00 metros.
Planta primera: 2,50 metros. (*)

(*) En las viviendas de protección oficial se tomarán, como valores
mínimos, los vigentes en la Normativa de este tipo de vivienda.

Artículo 47.º.–Voladizos sobres espacios públicos.
 
A) Se distinguen tres tipos de voladizos:

1. Cuerpos volados: son aquéllos que están cerrados lateral y
frontalmente. No se autorizan los cuerpos volados.
 
2. Terrazas: son aquéllos que no están cerrados en su totalidad.

3. Balcones y cierres: son aquéllos que no presentan ningún cerra-
miento de fábrica lateral ni  frontal, aunque sí enrejados o balaus-
tradas tradicionales.

 
B) Las condiciones a que habrán de ajustarse los voladizos autori-
zados son las siguientes:

El saliente máximo no será mayor del 5% del ancho de la calle y
como máximo 0,50 metros. Se deberá retirar de las medianerías
contiguas un metro (1,00 m)  y se situará, como mínimo, a tres
metros (3,00 m) de la rasante de la acera o terreno en contacto
con la edificación. 

En paramentos de fachada de solar enfrentados a alineaciones
opuestas carentes de paralelismo con respecto a ellos, para la
aplicación de la ordenanza de vuelos regirá la dimensión más
pequeña.

Artículo 48.º.–Cornisas y aleros.
 
Se permitirán en toda la longitud de la fachada. El saliente máxi-
mo no será superior al 5% del ancho de la calle, con un máximo
de treinta centímetros (0,30 m).

En paramentos de fachada de solar enfrentados a alineaciones
opuestas carentes de paralelismo con respecto a ellos, para la apli-
cación de la ordenanza de cornisas y aleros regirá la dimensión
más pequeña.

Artículo 49.º.–Marquesinas y toldos.
 
No se autorizan marquesinas ni toldos.

Artículo 50.º.–Entreplantas.

En los locales de planta baja destinados a usos no residenciales,

siempre que las condiciones particulares de la clase de suelo o zo-
na en que se ubican no lo prohíba expresamente, podrán cons-
truirse entreplantas con las siguientes limitaciones:

* El perímetro de la entreplanta quedará retranqueado, en to-
dos sus bordes, de las fachadas del local una distancia no infe-
rior a la altura libre de piso de la planta baja en que se si-
túa.

 
* La altura libre sobre y bajo la superficie de la entreplanta no
será inferior a dos metros con veinte centímetros (2,20 m).

 
* La superficie y el volumen de la entreplanta quedarán vincula-
dos, tanto físicamente como por lo que se refiere a su uso y la ti-
tularidad, a los del local en que se sitúa.

 
* Si un local con entreplanta autorizada se subdividiera en dos o
más locales, en cada uno de éstos habrá de cumplirse lo indicado
anteriormente.

Artículo 51.º.–Aprovechamiento superficial y volumétrico.
 
El máximo aprovechamiento superficial o volumétrico de un área
determinada corresponde a los conceptos «Superficie total edifica-
ble» y «Volumen total edificable», definidos en los apartados 32 y
38 del artículo 38 de estas Normas, debiendo tenerse en cuenta la
definición del coeficiente de edificabilidad establecida en el aparta-
do 6 del mismo artículo.

Unicamente para las parcelas existentes con anterioridad a la
aprobación definitiva de estas Normas, cuando se demuestre
que las condiciones de ocupación o edificabilidad aplicables den
como resultado una superficie tan reducida que haga imposible
su reedificación, se permitirá una ocupación y una superficie
edificable total, en metros cuadrados, iguales a las de la parce-
la mínima.

Artículo 52.º.–Medición de la edificabilidad.
 
Además de lo indicado al respecto en el artículo 38.6, para la me-
dición de la edificabilidad se estará a lo siguiente:

1. Se computará todo lo construido por encima de la rasante, in-
cluso las construcciones realizadas sobre la altura máxima permiti-
da y las entreplantas, pero no los sótanos.

2. No se computarán las plantas diáfanas de la edificación siempre
que registralmente se asegure la imposibilidad de su cerramiento,
siendo computables estas plantas a efecto de las limitaciones de
altura.
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Artículo 53.º.–Situaciones fuera de ordenación.
 
1. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 137 de la Ley del
Suelo 1992. los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a
la aprobación de estas Normas que resultaran disconformes con las
mismas, serán calificados como fuera de ordenación, y no podrán
realizarse en ellos obras de consolidación, aumento de volumen,
modernización o incremento del valor de expropiación, pero sí las
pequeñas reparaciones que exigieren la higiene, ornato y conserva-
ción del inmueble.

2. A estos efectos se considerarán obras de consolidación aquéllas
que afecten a elementos estructurales, cimientos, muros resistentes,
pilares, jácenas, forjados y armaduras de cubierta.

3. Por pequeñas reparaciones se entenderán las siguientes opera-
ciones y trabajos:

– Sustitución parcial del forjado, no superior al diez por ciento
(10,00%) de la superficie total edificable.

– Sustitución parcial de los elementos de cubierta, siempre que la
superficie afectada no exceda del diez por ciento (10,00%) de la
misma.

– Repaso de instalaciones.

– Reparación de tabiques sin cambio de distribución.

– Revocos y obras de adecentamiento.

Artículo 54.º.–Aparcamientos

En la zona del casco será obligatorio el prever una plaza de apar-
camiento por cada vivienda en los solares que cumplan las si-
guientes condiciones:

1. Superficie mayor de 600 m2 en promociones de más de 8 vi-
viendas.

2. Ancho de fachada superior a 15 metros.

Artículo 55.º.–Fondo máximo edificable

En las manzanas cuya tipología sea MD y MM el fondo máximo
sin perjuicio de las demás limitaciones de ocupación y edificabili-
dad será de veinte metros.

Artículo 56.º.–Trasteros

No se permitirán sobre cubierta, trasteros.

CAPITULO IV

CONDICIONES DE USO

Artículo 57.º.–Clasificación.
 
A efectos de las presentes Normas se consideran los siguientes
usos globales.

1.–Residencial (R).
2.–Garaje-aparcamiento y servicios del automóvil (G).
3.–Industria y almacenaje (I).
4.–Servicios (S).
5.–Equipamiento Comunitario (E).
6.–Espacios libres (L).
7.–Agrícola-ganadero (A)
8.–Infraestructura (I).
9.–Transportes y comunicaciones (T).

 
En los artículos siguientes se definen y pormenorizan estos usos,
estableciéndose además las características generales de los edificios
e instalaciones a ellos destinados.

Artículo 58.º.–Uso Residencial.

58.1.–Definición.
 

Es el uso que corresponde a los edificios destinados al alojamiento
permanente de las personas.

58.2.–Usos pormenorizados
 

* Residencial unifamiliar (RU): corresponde a edificaciones situadas
en parcelas independientes, edificios aislados o agrupados a otros
de vivienda o uso compatible, y con acceso independiente y exclu-
sivo desde el espacio libre exterior (calle, plaza, etc...).

 
* Residencial colectiva (RC): corresponde a edificios que agrupan
varias viviendas con accesos comunes.

58.3.–Características y composición de las viviendas
 

Todas las viviendas de nueva construcción deberán ser exterio-
res, para lo cual deberán tener, como mínimo, dos habitaciones
(estancia-comedor o dormitorio) con huecos a espacios libres
públicos o a patios de dimensión mínima no inferior a tres
metros (3,00 m).

El programa mínimo de vivienda familiar se compondrá de vestí-
bulo, estancia-comedor, cocina, cuarto de baño completo y un dor-
mitorio doble o dos individuales.

 
Las dimensiones mínimas, tanto de las piezas habitables como de
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los locales de servicio y circulación, serán las establecidas por la
reglamentación de viviendas de protección oficial vigente en la fe-
cha de expedición de la correspondiente licencia.

Artículo 59.º.-Uso de Garaje-Aparcamiento y servicios del automóvil

59.1.–Definición

1.–Se define como uso de garaje-aparcamiento a todo lugar desti-
nado a la estancia de vehículos de cualquier clase. Se consideran
incluidos dentro de esta definición los servicios públicos de trans-
porte, los lugares anexos de paso, espera o estancia de vehículos,
así como los depósitos de alquiler o venta de autos.

2.–Se entiende por Estación de Servicio, toda instalación que con-
tenga aparatos para el suministro de carburante.

3.–Se entiende por Talleres de Automóviles, los locales destina-
dos a la conservación y reparación de automóviles y maquina-
ria agrícola. Por su carácter mixto, de actividad industrial y de
servicios, deberán cumplir asimismo la normativa para uso in-
dustrial.

59.2.–Usos pormenorizados

* Aparcamientos en planta baja y sótanos (G1).

* Aparcamientos en edificio exclusivo o en planta baja y sótanos
de edificios no residenciales (G2).

* Talleres del automóvil y servicios públicos de transporte (G3).

Se excluyen de este apartado los talleres de chapa y pintura, que
se consideran incluidos en el uso industrial.

* Estaciones de Servicio (G4).

Artículo 60.º.–Uso de Industria y almacenaje (I)

60.1.–Definición

1.–A efectos de estas Normas se define como uso industrial el co-
rrespondiente a los establecimientos dedicados al conjunto de ope-
raciones que se ejecuten para la obtención y transformación de
primeras materias así como la preparación para posteriores trans-
formaciones, incluso envasado, transporte y distribución.

2.–Se incluye también en este uso de industria los almacenes,
comprendiendo como tales los espacios destinados a la guarda,
conservación y distribución de productos naturales, materias primas
o artículos manufacturados con exclusivo suministro a mayoristas,

instaladores, fabricantes y distribuidores. Se exceptúan los almace-
nes anejos a comercios y oficinas.

Se consideran también como de uso Industrial los talleres de Cha-
pa y Pintura del automóvil.

60.2.–Usos pormenorizados

A los efectos de estas Normas se establecen cinco categorías:

1.ª. Talleres artesanales (I1)

Comprende las actividades de artes y oficios que puedan situarse
en los edificios destinados a usos residenciales o inmediatos a
ellos, por no producir molestias y ser necesarios para el servicio
de las zonas donde se emplacen.

2.ª. Pequeña industria compatible con la vivienda (I2)

Comprende los talleres de servicio y pequeñas industrias o al-
macenes que no produzcan molestias, o las produzcan tolera-
bles, a las viviendas situadas en el mismo edificio o en las in-
mediaciones, con máquinas o aparatos movidos a mano o por
motores de potencia no superior a 10 C.V., con prohibición de
producir humos, vertidos y olores contaminantes y con entrada
independiente para este uso.

3.ª. Industria incómoda admitida contigua a la vivienda (I3)

Comprende aquellas industrias o almacenes que causan incomodi-
dades a las viviendas colindantes, pero que, de acuerdo con el Re-
glamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas,
pueden ser admitidas en zonas donde la mezcla de usos ya exis-
tente no justifique una limitación más rigurosa, cumpliendo las
condiciones impuestas por la Legislación vigente y por las presen-
tes Normas para la protección del Medio Ambiente y con las medi-
das correctoras que sean pertinentes.

En cualquier caso, quedan excluidas las Nocivas y las Peligrosas.

Se incluyen en este grupo los talleres de chapa y pintura del au-
tomóvil.

4.ª. Industria en general (I4)

Comprende este grupo las industrias o almacenes que, incluidas en
el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peli-
grosas, con medidas correctoras adecuadas pueden incorporarse al
conjunto urbano en áreas no residenciales.

En cualquier caso, quedan excluidas las Nocivas y las Peligrosas.
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5.ª. Industrias especiales (I5)

Comprende este grupo las industrias extractivas o de cualquier
otra naturaleza que, por sus especiales características, deben insta-
larse en zonas aisladas no urbanas.

60.3.–Localización

Se consideran cuatro posibles situaciones:

A). En edificios de uso residencial.

B). En edificios independientes en zonas residenciales.
C). En zonas de uso industrial.
D). En zonas alejadas del Suelo Urbano y del Suelo Apto para ur-
banizar, aisladas en Suelo No Urbanizable.

60.4.–Resumen de condiciones

En el cuadro siguiente se regulan las condiciones de situación y li-
mitantes de las distintas categorías:

60.5.–Características de los edificios y locales de uso industrial

En la proyección de estos edificios e instalaciones, además del
estricto cumplimiento de las condiciones medio-ambientales se-
ñaladas en estas Normas y de la reglamentación establecida en
la normativa vigente aplicable, se observarán las siguientes con-
diciones:

 
– En todos los casos, el volumen útil por cada puesto de trabajo
no será inferior a 12 m3.

 
– Se dispondrán aseos independientes para cada sexo, dotados de
un inodoro, un lavabo y una ducha por cada veinte puestos de
trabajo, o fracción, o por cada 1.000 m2, o fracción de superficie
de producción o almacenaje.

 
– Las escaleras, rampas y demás áreas de circulación tendrán un
ancho mínimo de 1,00 metro.

 
– Cuando la superficie de producción o almacenamiento sea
superior a 500,00 m2, se habilitará en el interior de la parce-
la, un área exclusivamente destinada a la carga y descarga de
mercancías, con dimensiones suficientes para el estacionamiento
y maniobra de los vehículos de transporte y el desarrollo de
las operaciones.

Artículo 61.º.–Uso de Servicios.

61.1.–Definición.
 

Comprende los edificios e instalaciones privados destinados a la
prestación de servicios a terceros y de compraventa al pormenor
de mercancías.

61.2.–Usos pormenorizados.
 

* Oficinas (SO): corresponde a las dependencias en que se desarro-
llan actividades particulares de prestación de servicios, fundamen-
talmente administrativos, a terceros. Incluye los despachos profesio-
nales, servicios bancarios, etc...

 
* Comercial (SC): corresponde a los locales destinados a la compra-
venta al pormenor de productos y mercancías.

 
* Hotelero y Hostelero (SH): corresponde a los edificios de servicio
público destinados al alojamiento temporal de las personas y acti-
vidades complementarias. Incluye los hoteles, hostales, pensiones,
campings, restaurantes, cafés, bares, etc,...

 
* Sociorrecreativo (SS): corresponde a los establecimientos destina-
dos a la relación social, entretenimiento, recreo de las personas y
actividades culturales. Incluye los Centros Sociales, casinos, cines,
discotecas, Salas de reunión, etc,...

Categoría 1.ª 2.ª 3.ª 4.ª 5.ª

Situación A B A B C B C C D

Superficie máxima (m2) 150 250 150 300 S.L. 1000 S.L. S.L. S.L.

Potencia máxima (CV) 3 10 3 10 S.L. 10 S.L. S.L. S.L.

Nivel Sonoro máximo (DC) 30 45 30 45 50 45 50 50 80

SL: Sin limitación.

1): la medición de la sonoridad se hará en los semiejes de las calles y en la parte exterior de los linderos o de las medianeras de solar o
edificación.
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61.3.–Características de los locales destinados al uso de oficinas.

– Los despachos profesionales asimilarán las condiciones mínimas
a cumplir a las de las viviendas o a las que se expresan a conti-
nuación, de obligado cumplimiento para las oficinas colectivas y
centros administrativos.

 
– Las galerías de circulación interior de los locales no podrán co-
municar directamente con dependencias de uso residencial.

 
– El acceso público se hará directamente desde el exterior.

 
– Cuando ocupen dos o más niveles de edificación, dispondrán de
una escalera, de ancho no inferior a 1,25 metros, por cada 500
m2 o fracción, de superficie de oficinas.

 
– Todas las oficinas, cualquiera que sea su superficie dispon-
drán de servicios higiénicos dotados, como mínimo, de un ino-
doro y un lavabo. Cuando la superficie total sea superior a
200,00 m2, deberán disponer de un inodoro y un lavabo por
cada 200,00 m2 o fracción, separándose en estos casos los ser-
vicios por sexos.

 
– No se dispondrán puestos de trabajo estables a más de 10,00
metros de los huecos de ventilación e iluminación directas.

61.4.–Características de los locales destinados al uso comercial.
 

– El acceso público a este tipo de locales se hará directamente
desde el exterior.

 
– Las galerías de circulación interior de los locales no podrán co-
municar directamente con dependencias de uso residencial.

 
– El área de venta o superficie útil del local destinado al pú-
blico no será inferior a 6,00 m2, con un ancho libre mínimo
de circulación interior de 1,25 metros, y no podrá servir de
paso ni tener comunicación directa con dependencias de uso
residencial.

 
– Cuando ocupen dos o más niveles de edificación, dispondrán de
una escalera, de ancho no inferior a 1,25 metros, por cada 500
m2 o fracción, de superficie de venta.

 
– Todas los locales, cualquiera que sea su superficie, dispon-
drán de servicios higiénicos dotados, como mínimo, de un ino-
doro y un lavabo. Cuando la superficie de venta sea superior a
100,00 m2, deberán disponer de un inodoro y un lavabo por
cada 100,00 m2 o fracción, separándose en estos casos los ser-
vicios por sexos.

– En todos los locales destinados al uso comercial habrá de cons-
truirse o habilitarse un almacén o trastienda de superficie no infe-
rior al 10% del área de venta.

– Cuando se establezcan este tipo de locales en planta primera o
semisótanos, sin formar parte de un establecimiento de la planta
baja correspondiente, tendrán un acceso directo desde la calle.

 
– En sótanos solamente podrán establecerse almacenes anexos
a los locales y, en este caso, no podrán ser independientes del
local inmediato superior, al que se unirán mediante escaleras y
otros huecos.

 
– Para los locales comerciales situados en pasajes, será condición
necesaria que el ancho mínimo del pasaje sea igual o superior al
7% de la profundidad del mismo, sin que en ningún caso resulte
inferior a cuatro metros (4,00 m).

 
– Los locales en uso tendrán su fachada tratada con la misma
calidad que el resto del edificio. Los locales sin usar deberán tener
la fachada, como mínimo, pintada a la cal.

61.5.–Características de los locales destinados al uso hotelero y
hostelero.

 
– Todas las dependencias de los Hoteles, Hoteles-Apartamento y
Pensiones se adecuarán, en cuanto a sus características dimensio-
nales y técnicas, a las mínimas establecidas en el Decreto 78/1986
de la Junta de Extremadura, de Ordenación Turística de Estableci-
mientos Hoteleros.

– Por lo que respecta a las instalaciones  de  acampada, además
de las reglamentaciones establecidas en su regulación específicas,
deberán cumplir las siguientes condiciones:

 
* La superficie total acotada para la instalación no será inferior a
20.000 m2 y la ocupada por la superficie de acampada no exce-
derá del 50% de la total acotada.

 
* El área de concentración de tiendas y caravanas se separará de
los linderos de la finca una distancia mínima de 20,00 metros. Es-
ta banda de separación deberá dotarse de arbolado.

 
* Las construcciones estables no ocuparán más del 2% de la su-
perficie total acotada y tendrán una altura máxima de una planta
o 4,50 metros.

 
* Se dispondrán servicios de aseo, separados por sexo, dotados de
un lavabo, una ducha y un inodoro por cada 400 m2, o fracción,
de superficie de acampada.

61.6.–Características de los locales destinados al uso sociorrecrea-
tivo.

 
Todos los locales destinados a este uso cumplirán estrictamente las
condiciones establecidas en la reglamentación específica aplicable,
en el Reglamento General de Policía de Espectáculos y Actividades
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Recreativas, así como las que, en su caso, puedan serle de aplica-
ción del Reglamento de Actividades Molestas y de las presentes
Normas Subsidiarias.

Artículo 62.º.–Uso de Equipamiento Comunitario.
 
62.1.–Definición.

 
Es el correspondiente a los espacios y edificaciones o partes de
éstos que, independientemente de su propiedad, dominio o gestión,
se destinan a la mejora de las condiciones de habitabilidad y cali-
dad de vida de los núcleos urbanos.
 
62.2.–Usos pormenorizados.

 
* Administrativo (EA): corresponde a los edificios y locales destina-
dos a la  prestación de servicios de administración, local o supra-
municipal.

* Enseñanza (EE): corresponde a los edificios o locales destinados
a la enseñanza o la investigación pública o privada, en todos sus
niveles y especialidades, así como los museos, bibliotecas, etc ...

* Deportivo (ED): corresponde a los edificios e instalaciones desti-
nadas a la cultura física y la práctica deportiva.

 
* Social (ES-1): corresponde a los locales y edificios donde se pres-
tan servicios sociales necesarios o convenientes para el bienestar
de la comunidad.

 
* Sanitario (ES-2): corresponde a los locales o edificios destinados
a la atención, consulta y tratamiento médicos.

* Religioso (ER): corresponde a los edificios y locales destinados a
cualquier culto y a la vida conventual.

* Servicios urbanos (EU): corresponde a los espacios y edificios re-
lacionados con la prestación de servicios comunes como mercados,
policía, limpieza viaria, recogida de basuras, cementerios, prevención
y extinción de incendios, etc ...
 
62.3.–Características.

 
Los locales, edificios y espacios destinados al uso de Equipamiento Co-
munitario deberán cumplir lo dispuesto en la Reglamentación específi-
ca aplicable a cada uso pormenorizado, y en las presentes Normas.
 
Artículo 63.º–Uso de Espacios libres.
 
63.1.–Definición.

 
Es el correspondiente a los espacios ajardinados y a las áreas pea-
tonales para el recreo y esparcimiento de las personas.

63.2.–Usos pormenorizados.

* Zonas verdes (LV): corresponde a los espacios libres de uso
público en las que la superficie ajardinada o arbolada es igual
o superior al 50% del total, estando dotadas las zonas de es-
tancia y circulación de peatones de pavimentos granulares fun-
damentalmente.

 
* Areas peatonales (LP): corresponde a los espacios libres de uso
público en los que predominan las superficies de suelo dotadas de
pavimentos artificiales continuos sobre las ajardinadas.

63.3.–Características de las zonas verdes.
 

En las zonas verdes no podrán erigirse otras edificaciones que las
integrantes de su ornamentación y amueblamiento urbano, las de-
pendencias complementarias para el servicio y mantenimiento de
las mismas, y aquéllas que, sin exceder de la altura de una planta
y ocupando una superficie máxima del dos por ciento (2%) de la
superficie total, se destinen a usos culturales o recreativos que sir-
van para potenciar la zona.

63.4.–Características de las áreas peatonales.
 

En las áreas peatonales (plazas, calles, áreas de juego etc...) no se
permitirán otras edificaciones o instalaciones que las que constitu-
yan su ornamentación o amueblamiento urbano, así como edifica-
ciones de carácter provisional, expresamente autorizadas por el
Ayuntamiento, como kioscos, casetas, puntos de venta de helados,
etc... En estos casos la altura máxima permitida será de una (1)
planta y no podrá ocuparse una superficie mayor del cinco por
ciento (5%) de la superficie total.

Cuando estas áreas se asienten sobre espacios de geometría no li-
neal (relación largo: ancho no superior a 5) deberán ajardinarse y
arbolarse en, al menos el 25% de su superficie total.

Artículo 64.º.–Uso Agrícola-Ganadero.

64.1.–Definición.
 

Es el correspondiente a las explotaciones de los recursos de origen
vegetal o animal y al almacenaje de productos de la misma índo-
le.

64.2.–Usos pormenorizados.
 

* Explotaciones agrícolas (AA): corresponde a las actividades agrí-
colas de secano y/o regadío, la horticultura, la floricultura y, en
general toda clase de cultivos.

 
* Explotaciones ganaderas (AG): corresponde a las actividades de
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guarda y cría del ganado de cualquier especie, en régimen libre o
estabulado.

 
* Explotaciones cinegéticas (AC): corresponde a la caza en zonas
acotadas.

* Silvicultura  y  explotaciones forestales (AS): corresponde  a  la
plantación, repoblación y explotación maderera de montes fore-
stales y bosques.

64.3.–Localización y características.
 

Las instalaciones agropecuarias deberán instalarse en Suelo No Ur-
banizable y cumplir cuanto se determina en la Reglamentación vi-
gente aplicable respecto a situación, vertidos etc...

Artículo 65.º.–Uso de infraestructuras.

65.1.–Definición.
 

Es el correspondiente a los espacios ocupados por las redes e ins-
talaciones de los servicios de abastecimiento y distribución de
agua, saneamiento, energía eléctrica, alumbrado público, telefonía y
cualquier otro que pudiera desarrollarse.

65.2.–Usos pormenorizados.
 

Dentro de este uso global se distinguen los siguientes usos porme-
norizados:

 
* Abastecimiento de agua (IA): incluye las instalaciones y conduc-
ciones destinadas a la captación, transporte, depuración, depósito y
distribución de agua potable.

 
* Saneamiento (IS): corresponde a la red de evacuación de aguas
residuales y pluviales, así como a las instalaciones de depuración
de las mismas.

 
* Energía eléctrica (IE): corresponde al conjunto de subestaciones,
centros de transformación y redes de transporte y distribución de
energía eléctrica en alta y baja tensión.

 
* Alumbrado público (IL): incluye las instalaciones necesarias para
la iluminación de las vías y espacios libres de dominio público, así
como las conducciones de alimentación.

* Telefonía (IT): comprende las instalaciones, locales y redes de co-
municación del servicio telefónico.

 
* Otras infraestructuras (IO): corresponde a las edificaciones,
instalaciones y redes de cualquier otro servicio de infraestructu-
ras que pudiera desarrollarse durante la vigencia de estas Nor-
mas.

65.3.–Características de la Red de Abastecimiento de Agua.
 

Para el dimensionado de la renovación de la red de abastecimien-
to y distribución o para ampliaciones de la existente, se adoptará
como dotación mínima 250 litros por habitante y día en áreas de
uso residencial, de 1,50 litros por segundo y hectárea en áreas in-
dustriales, y de 15 metros cúbicos por hectárea para el riego y
limpieza de la red viaria y de los espacios libres.

El factor de punta para calcular el máximo consumo se tomará de
valor 2,4.

 
La capacidad de los depósitos reguladores será, como mínimo, igual
al máximo consumo diario de la totalidad del área a la que abas-
tecen.

 
Los conductos se dimensionarán para una presión mínima de tra-
bajo de 7,5 y 15 atmósferas de presión normalizada. Su instala-
ción será subterránea, a una profundidad adecuada a las cargas de
superficie, y colocados sobre lecho de arena de quince centímetros
(0,15 m) de espesor mínimo.

 
Deberán instalarse bocas de riego e hidrantes contra incendios con
espaciamientos y localización adecuados a las áreas en que se ins-
talan.

 
Los elementos especiales de la red serán normalizados, de
acuerdo con las prescripciones que, al respecto, establezca el
Ayuntamiento.

65.4.–Características de la Red de Saneamiento.
 

Para el dimensionado de la renovación de la red de saneamiento
o para ampliaciones de la existente, se adoptará como caudal mí-
nimo el calculado para la red de abastecimiento, con excepción del
previsto para el riego y limpieza viaria, incrementado en el caudal
de aguas pluviales deducido del correspondiente estudio hidrológi-
co, para un período de retorno de 100 años.

 
Las secciones y pendientes de los conductos se dimensionarán para
que la velocidad esté comprendida entre 0,5 y 3,0 metros por se-
gundo.

No se admitirán conductos de diámetro equivalente inferior a
treinta centímetros (0,30 m) y la pendiente mínima en los rama-
les iniciales será del uno por ciento (1,00%).

Los conductos serán subterráneos y discurrirán por los espacios li-
bres públicos.

En los cambios de alineación en planta o alzado, y en los tramos
rectos de longitud superior a los 50,00 metros, se dispondrán po-
zos de registro.
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65.5.–Características de la Red de Energía Eléctrica.
 

Las instalaciones correspondientes a las redes de Energía eléctrica
se dimensionarán de acuerdo con las determinaciones del Regla-
mento de Alta Tensión y del Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensión que les sean de aplicación.

Los centros de transformación se instalarán en locales o depend-
encias de la planta baja o subterránea de las edificaciones. Se ad-
mitirá su instalación en edificios aislados, situados en espacios li-
bres públicos o privados, en zonas en las que predomine la tipolo-
gía de edificación exenta y siempre que su composición arquitectó-
nica y el tratamiento de los paramentos exteriores armonice con
las edificaciones y el medio inmediatos.

 
Las líneas de distribución en baja tensión en Suelo Urbano y Ur-
banizable serán subterráneas.

65.6.–Características de la Red de Alumbrado Público.
 

Además de las condiciones de la reglamentación específica que le
sea de aplicación, las instalaciones de Alumbrado Público deberán
cumplir las siguientes:

 
El nivel medio de iluminación será, como mínimo, el señalado en
el correspondiente Plano de los de Ordenación incluidos en este
Proyecto, con la uniformidad allí definida.

 
Las conducciones de alimentación en Suelo Urbano y Apto para
Urbanizar serán subterráneas.

 
Los modelos de báculos, soportes, luminarias, etc... se hará siguien-
do las directrices que al respecto defina el Ayuntamiento.

65.7.–Características de la Red de Telefonía y otras infraestructuras.
 

En la proyección y ejecución de las instalaciones correspondientes
al servicio telefónico y a cualquier otra infraestructura que pudiera
desarrollarse, se cumplirán las condiciones que al respecto se defi-
nan en la reglamentación específica aplicable y las directrices que,
en cada caso, señale el Ayuntamiento.

En especial, en el emplazamiento y composición de los locales para
centrales telefónicas o similares, en el trazado de las conducciones
y en la elección de los elementos, se observarán análogas condicio-
nes a las señaladas en el apartado 65.5 para los centros de
transformación y las conducciones de distribución.

Artículo 66.º.–Uso de Transportes y Comunicaciones.

66.1.–Definición.
 

Corresponde a las redes de comunicación urbana e interurbana y
a los locales y dependencias con ellas relacionados.

66.2.–Usos pormenorizados.
 

* Red viaria (TV): corresponde a los espacios destinados a la circu-
lación de peatones y vehículos no ferroviarios, así como al estacio-
namiento de estos últimos (aparcamientos).

* Red ferroviaria (TF): corresponde a los espacios, vías, edificios e
instalaciones destinados al transporte por ferrocarril.

66.3.–Características de la red viaria.
 

1. En el diseño y dimensionado de nuevas vías urbanas se cumpli-
rán las siguientes condiciones:

 
* Las vías de tráfico rodado dispondrán de doble acerado para
peatones, de ancho no inferior a 1,00 metro y pendiente longitu-
dinal menor del ocho por ciento (8,00%)., siendo obligatorio su
escalonamiento para pendientes superiores en bancadas de altura
no superior a veinticinco centímetros (0,25 m).

* La anchura de la calzada destinada al tráfico rodado será, como
mínimo, de cuatro metros y cincuenta centímetros (4,50 m) cuan-
do se trate de vías de un solo sentido, y de tres metros (3,00 m)
por cada carril en los demás casos.

* La pendiente longitudinal de las vías no será inferior al uno por
ciento (1%), salvo que quede asegurada por medios especiales la
evacuación de las aguas pluviales.

* Los pavimentos se adecuarán a la naturaleza del subsuelo y
el tráfico previsible, así como a las características estéticas del
área.

* Las dimensiones mínimas de cada plaza de aparcamiento serán
2,50 x 5,00 metros para vehículos ligeros y 3,00 x 9,00 metros
para los pesados.

2. En las actuaciones de modificación o renovación de la red via-
ria urbana actual se procurará su adaptación a los criterios seña-
lados en el apartado anterior. Cuando no sea posible la adopción
de las anchuras necesarias para separar los tráficos de vehículos y
peatones, se establecerá el sistema compartido de la superficie pa-
ra ambos, unificando el tratamiento superficial sin diferenciación
de niveles entre calzada y acerados.

3.  En el diseño, dimensionado y reformas de las vías interurbanas
se cumplirán las condiciones establecidas en la reglamentación es-
pecífica y las que en cada caso disponga el Organo de la Adminis-
tración del que dependa la vía de que se trate.

Artículo 67.º.–Usos no conformes

Los edificios o instalaciones con usos existentes con anterioridad a
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la aprobación definitiva de las presentes Normas, que resultasen
disconformes con las mismas se considerarán fuera de ordenación
y no se autorizarán en los edificios ni en sus instalaciones la re-
alización de obras de consolidación, aumento de volumen, amplia-
ción, modificación o incremento de su valor, pero sí las pequeñas
reparaciones que exigiere la higiene, ornato y conservación del in-
mueble.

Asimismo no se concederá licencia de apertura o se anulará la
que esté vigente en aquellos edificios y lugares de reunión que
contravengan la legislación vigente en materia de locales de públi-
ca concurrencia.

CAPITULO V

CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS.
 
Artículo 68.º.–Disposiciones generales.
 
Todas las edificaciones destinadas a cualquiera de los usos permiti-
dos, deberán cumplir las condiciones establecidas por la reglamen-
tación vigente en el momento de la aprobación definitiva de estas
Normas Subsidiarias y durante la ejecución.

Artículo 69.º.–Viviendas interiores.
 
No se autorizan viviendas interiores, entendiéndose por tales aqué-
llas que no cumplan lo especificado para las viviendas exteriores
en el artículo 58.3 de estas Normas.
 
Artículo 70.º.–Viviendas en sótanos y semisótanos.
 
No se autorizan viviendas en sótanos ni semisótanos.
 
Artículo 71.º.–Condiciones de habitabilidad.
 
Todos los locales o piezas destinados al reposo, estancia y desarro-
llo de actividades de las personas deberán cumplir las siguientes
condiciones:

* Situarse en una planta de edificación íntegramente comprendida
sobre la rasante del pavimento o terreno exterior en contacto con
la edificación.

 
* Reunir las características dimensionales suficientes para el
uso a que se destinen, con una altura libre de piso no inferior
a 2,50 m.

* Disponer de huecos de iluminación y ventilación de superficie no
inferior a la sexta parte de la del local y directamente comunica-

dos con espacios libres exteriores o patios de parcela de dimensio-
nes no inferiores a las establecidas.

* En locales en los que se genere la producción de gases o
humos se dispondrán, además, los elementos o conductos de
ventilación forzada o activada necesarios para garantizar su
evacuación.

Artículo 72.º.–Condiciones de aislamiento y estanqueidad.
 
Todas las nuevas construcciones, así como la ampliación o modifi-
cación de las existentes, que se realicen en desarrollo de estas
normas, cumplirán las disposiciones vigentes sobre el ahorro de
energía y el aislamiento acústico. A tal fin tanto los materiales em-
pleados como su diseño y solución constructiva se adecuarán a las
condiciones establecidas en la legislación o normativa específica de
aplicación.

Asimismo, las soleras, muros de sótano, cubiertas, juntas de
edificación y demás elementos a través de los cuales se puedan
producir filtraciones de aguas, deberán quedar debidamente ais-
lados e impermeabilizados, al objeto de garantizar la estanquei-
dad de los locales.

Artículo 73.º.–Accesos a las edificaciones.
 
En la proyección de las nuevas edificaciones, se observarán las si-
guientes condiciones respecto al acceso desde el exterior y circula-
ción interior:

 
* El acceso desde el exterior a las edificaciones podrá realizarse
directamente desde la vía pública, o a través de espacios libres
privados, en cuyo caso dicho espacio deberá quedar debidamente
pavimentado, con un ancho mínimo de 3 metros (3,00 m), en to-
do el recorrido desde el exterior hasta la edificación y posibilitará
el ocasional acceso rodado de vehículos cuando la longitud del re-
corrido sea superior a 10 metros (10,00 m).

 
* La puerta de entrada a la edificación tendrá un ancho mínimo
de 1,30 metros y una altura libre mínima de 2,10 metros.

* Los portales tendrán una anchura mínima de 2,25 metros desde
el acceso exterior hasta el arranque de la escalera principal y
aparatos elevadores.

* Los distribuidores de accesos a viviendas y locales tendrán un
ancho mínimo de 1,20 metros, cuando presten servicio a un nú-
mero no superior de cuatro locales o viviendas. En caso contrario
el ancho mínimo será de 1,50 metros.

* En todo caso la forma y dimensión de los espacios comunes de
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acceso y circulación interior permitirán el transporte de personas
yacentes desde cualquier local hasta la vía pública.

Artículo 74.º.–Escaleras y rampas.
 
Cuando la comunicación vertical entre niveles de una edificación se
resuelva mediante escaleras, éstas habrán de satisfacer las siguien-
tes condiciones:

 
* Su anchura útil no será inferior a 1,25 metros en edificios de
uso público, y a 1,00 metros en edificios colectivos privados o lo-
cales particulares, con una altura libre no inferior a 2,20 metros
en cualquier caso.

* El desarrollo de cada tramo no tendrá más de dieciséis pelda-
ños, con una altura de tabica no superior a 18,50 centímetros y
una anchura de huella no inferior a 27,00 centímetros.

* Las escaleras de uso público o colectivo dispondrán obligada-
mente, salvo los tramos situados en planta baja o bajo rasante, de
iluminación y ventilación natural en cada planta mediante huecos,
de superficie no inferior a 1 m2, directamente comunicados con
patios de parcela o espacios libres exteriores.

 
* Cuando las diferencias entre niveles de la edificación sean salva-
das mediante rampas, la anchura de éstas será la del elemento de
paso a que correspondan, con un mínimo de 1,00 metro y una
pendiente máxima del 10%. Cuando se trate de rampas auxiliares
de escaleras su ancho podrá reducirse a 0,50 metros, adecuándose
su pendiente a la funcionalidad de la rampa.
 
Artículo 75.º.–Dimensiones de los patios de parcela.

Tanto la superficie como las dimensiones mínimas que habrán
de cumplir los patios de parcela de las edificaciones, cualquiera
que sea el uso a que se destinen, serán las que en cada caso
establezca la reglamentación de viviendas de protección oficial
vigente en la fecha de expedición de la correspondiente licencia
de edificación.

 
En su defecto, la forma y dimensiones serán tales que permitan
trazar en su interior una circunferencia de diámetro igual o su-
perior a la tercera parte de la máxima altura de los paramen-
tos que lo conforman, y siempre igual o mayor de tres metros
(3,00 m).

Artículo 76.º.–Dotación de agua potable.
 
Todo edificio deberá disponer en su interior de servicio de
agua corriente potable con la dotación suficiente para cubrir

las necesidades del uso a que se destine, que en el caso de
uso residencial se estimarán a razón de 250 litros por residen-
te de consumo diario.

 
En aparatos sanitarios destinados al aseo de personas y uso
domésticos deberá preverse, además, la instalación de agua ca-
liente.

No podrá otorgarse licencia para la construcción de ningún edificio
o instalación hasta tanto no quede totalmente garantizado el cau-
dal de agua (y, en su caso, potabilidad de la misma) necesario pa-
ra el desarrollo de la actividad a que se destine.

 
A tal efecto, cuando la procedencia de las aguas no fuera el sumi-
nistro municipal, deberá justificarse en la solicitud de licencia mu-
nicipal la procedencia de las aguas, el emplazamiento, forma y afo-
ro de la captación, y las garantías de su potabilidad y del caudal
suministrado.

Artículo 77.º.–Evacuación de aguas.
 
Toda edificación que se desarrolle en suelo urbano deberá disponer
de instalación de recogida y conducción de aguas pluviales y resi-
duales con sistema unitario o separativo indistintamente, que de
forma obligada habrá de conectarse o acometer a la acometida
general de alcantarillado público, mediante arqueta o pozo regis-
trable.

Sólo se admitirá el vertido libre de aguas pluviales a la propia
parcela cuando se trate de edificaciones aisladas o exentas.

Cuando la instalación reciba aguas procedentes de garajes, aparca-
mientos colectivos o actividades similares, se dispondrá de una ar-
queta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo
general de registro.

 
Las explotaciones o instalaciones industriales deberán dotarse de
los dispositivos de depuración mecánica, químicos o físico-químicos
necesarios para eliminar de sus aguas residuales los elementos no-
civos o insalubres que pudieran generarse.

 
En el suelo no urbanizable podrá admitirse la recogida de vertidos
residuales mediante fosas sépticas, de características y dimensiones
adecuadas al volumen y naturaleza de los vertidos, y suficiente-
mente distanciadas de los puntos de captación de aguas situados
en sus proximidades.

Como excepción, siempre que su necesidad quedase suficientemente
justificada y que la normativa especifica aplicable lo admitiese, po-
drá autorizarse el vertido a vaguadas y cauces naturales de las
aguas residuales cuando se disponga el sistema de depuración ne-
cesario para garantizar la inocuidad de los vertidos.
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Artículo 78.º.–Evacuación de humos y gases.
 
Todo edificio en cuyos locales se produzcan humos y gases de
combustión deberá estar dotado de chimeneas y conductos de
evacuación suficientemente aislados y revestidos, para evitar
transmisión de calor u ocasionar molestias a las propiedades
contiguas.

Los conductos no discurrirán visibles por las fachadas exteriores y
se elevarán una altura no inferior a un metro sobre la cubierta
más alta de las situadas a una distancia de hasta 10 metros del
remate de la conducción.

 
En las salidas de humos y gases que provengan de cocinas e ins-
talaciones de calefacción colectivas y en chimeneas industriales se-
rá preceptivo el empleo de filtros depuradores.

Artículo 79.º.–Dotación de energía eléctrica.
 
Todo edificio contará con instalación interior de energía eléctri-
ca conectada a la red de abastecimiento general, o sistema de
generación propia, y adecuada a la potencia necesaria conforme
al consumo previsto para los usos a que se destine la edifica-
ción.

 
En las construcciones en que hubiese instalaciones diferenciadas se-
gún distintos consumidores, se dispondrá de un local para albergar
la batería de contadores individualizados.

Cuando, de acuerdo con la reglamentación específica aplicable se
prevea la necesidad de instalación de un centro de transformación
eléctrica en un edificio, deberá reservarse en el mismo el corres-
pondiente local, de características y dimensiones suficientes y de
accesibilidad inmediata desde el exterior.

Artículo 80.º.–Cerramientos.
 
Todos las parcelas situadas en Suelo Urbano, que no estén edi-
ficados, deberán estar cerrados con cercados de dos metros
(2,00 m) de altura mínima, ejecutados con materiales y espeso-
res que garanticen, a juicio del Ayuntamiento, la solidez y con-
servación de los mismos, así como la imposibilidad de acceso
incontrolado al interior.

CAPITULO VI

CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION
 
Artículo 81.º.–Disposiciones generales.

 
1. Toda construcción, tanto en su conjunto como en cada uno de

los elementos que la definen, deberá adecuarse a la tipología edifi-
catoria, las condiciones estéticas, de composición, diseño, materiales
y métodos constructivos de la localidad.
 
2. Cuando el Ayuntamiento estime que el Proyecto de una edifica-
ción de nueva planta, o de reforma de una existente, no cumple lo
dispuesto en el apartado anterior, denegará la licencia solicitada,
haciendo constar los motivos de la denegación.
 
3. En las obras de reforma se conservarán los elementos arqui-
tectónicos que dan carácter al edificio y, si se encontraran ele-
mentos ocultos de interés, se procurará devolverlos a su anti-
gua función.

4. Para demoler o reformar cualquier edificio que a juicio del
Ayuntamiento, tenga valores estéticos o histórico-artísticos, pro-
pios o en relación con su entorno, se solicitará informe previo
a la Dirección General de Patrimonio de la Junta de Extrema-
dura.

5. En las zonas de Suelo Urbano, a través de los correspondientes
Planes Especiales, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanización,
se procurará conseguir unidades coherentes en el aspecto formal y
estético, mediante el diseño adecuado de los espacios abiertos, la
red viaria y la disposición de los edificios, así como de los mate-
riales previstos para la urbanización, edificación, ajardinamiento y
amueblamiento urbano.

Artículo 82.º.–Tratamiento de fachadas y otros paramentos.
 
1. Las fachadas se enfoscarán y se pintarán a la cal o con otro ti-
po de pintura preferentemente blanca. También podrá emplearse la
piedra natural en la formación y acabado de fachadas.

2. Se prohíbe expresamente el empleo de azulejos y baldosas de
terrazo o similares en el revestimiento, total o parcial, de las fa-
chadas, así como en la formación de zócalos, mochetas, recercado
de huecos, etc..., tanto en las edificaciones de nueva planta como
en las reformas de las existentes.
 
3. Todas las medianeras y demás paramentos de las construc-
ciones que, como consecuencia de la composición de las edifi-
caciones o de las diferentes alturas de las colindantes, sean vi-
sibles desde los espacios libres de uso público, se tratarán
igual que las fachadas.

4. En circunstancias excepcionales, el Ayuntamiento autorizará otros
tratamientos para estos paramentos, siempre que se justifique en
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el Proyecto correspondiente que la elección de materiales, color,
textura y diseño de formas se integra en la composición general
del propio edificio y su entorno inmediato. La apreciación de estas
circunstancias corresponde al Ayuntamiento.

5. Cuando así lo aconsejase el ornato público, podrá el Ayunta-
miento ordenar la ejecución de obras de mejora y decoración de
los paramentos al descubierto existentes.
 
6. Se prohíbe expresamente impermeabilizar esta clase de para-
mentos con productos bituminosos de colores oscuros, fibrocemento
o materiales similares desde el punto de vista estético.

Artículo 83.º.–Tratamiento de espacios libres privados.

Los espacios interiores de las parcelas no ocupados por la edifica-
ción deberán destinarse a «zonas verdes privadas». No obstante,
podrán realizarse en ellos construcciones auxiliares de su función o
de uso deportivo, siempre que, conjuntamente con la edificación
principal, no se rebase el coeficiente de edificabilidad máximo, y
cumpliendo las restantes condiciones correspondientes a la zona y
la tipología edificatoria.

En el correspondiente proyecto de construcción deberá incluirse la
definición del tratamiento de tales espacios.

Artículo 84.º.–Cubiertas.

Para conseguir la unidad en la composición se utilizará la cubierta
de teja árabe y la teja plana de material cerámico o de hormigón
color rojo, así como las azoteas, como elemento complementario de
la vivienda, que se pavimentarán con ladrillo o plaquetas cerámicas
del mismo color.

Se prohíbe expresamente cualquier otro tipo de cubrimiento,
especialmente el fibrocemento, la chapa galvanizada y las pla-
cas traslúcidas, excepto en la zona 4 (Industrial) del Suelo Ur-
bano y en el Sector 1 del Suelo Apto para Urbanizar. En estos
casos el Ayuntamiento podrá imponer restricciones al color de
estos materiales. 

Artículo 85.º.–Cerrajería.

Se prohíbe el aluminio en su color natural en paramentos visibles
desde el exterior.

Se recomienda la cerrajería forjada de fundición o de perfiles de
hierro pintados de tono oscuro.

Asimismo se recomienda la carpintería exterior de madera barniza-
da en su color o hierro para pintar en tonos oscuros.

Artículo 86.º.–Cornisas, aleros, zócalos y recercados.
 
1. Estos elementos podrán ejecutarse macizos de piedra, chapados
del mismo material o con pinturas en consonancia con la de los
paramentos en que se integran.
 
2. Respecto al saliente de cornisas y aleros se estará a lo dispues-
to en el artículo 48 de estas Normas.
 
3. El saliente de revestidos y recercados de huecos y portadas, así
como los de escaparates  y vitrinas sólo podrá sobresalir de la
alineación oficial un máximo de quince centímetros (0,15 m),
siempre que permitan un ancho libre de paso en la acera no infe-
rior a un metro (1,00 m).

Artículo 87.º.–Marquesinas y toldos.
 
No se autorizan marquesinas ni toldos.

CAPITULO VII

CONDICIONES MEDIO-AMBIENTALES.
 
Artículo 88.º.–Disposiciones generales.
 
1. El funcionamiento y desarrollo de actividades se realizarán en
las debidas condiciones para impedir que se deriven de ellas per-
juicios debidos a la emisión de vertidos, ruidos, vibraciones, gases,
humos, emisión de partículas, olores, radioactividad o cualquier
otro tipo de perturbación para las personas, la riqueza animal o
vegetal y, en general, para el medio ambiente.
 
2. En todo caso, será de aplicación lo dispuesto en el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, así como
el resto de la Legislación aplicable en cada caso.

3. Las industrias fabriles que deban ser consideradas como Insalu-
bres o Peligrosas sólo podrán emplazarse, como regla general, a
una distancia superior a 2.000 metros del núcleo de población
más próximo (artículo 4.º del Reglamento citado).
 
4. En relación con las actividades Molestas, para la concesión de la
correspondiente licencia se exigirá que las chimeneas, vehículos y
demás elementos o actividades que puedan producir humos, polvo,
ruidos o vertidos, estén dotados inexcusablemente de los elementos
correctores necesarios para evitar molestias al vecindario.

5. Las actividades calificadas como Insalubres en atención a
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producir humos, nieblas, polvo, vapores o gases, deberán obli-
gatoriamente estar dotadas de las instalaciones adecuadas y
eficaces para la precipitación del polvo, o la depuración de va-
pores o gases.
 
6. En ningún caso las concentraciones de gases, vapores, hu-
mos, polvo o neblinas en el interior de las explotaciones podrá
sobrepasar los valores que se indican en el Anexo 2 del Regla-
mento citado.

Artículo 89.º.–Emisión de ruidos.
 
El nivel sonoro producido por las actividades se medirá mediante
sonómetro de la escala A, debiendo cumplir los límites que a con-
tinuación se señalan, en función del uso a que se destinan las edi-
ficaciones o locales colindantes.

USO DOMINANTE EN LOCA-
LES COLINDANTES

Emisión máxima Recepción máxima

Sanitario y asistencial 40 db 25 db

Residencial y hotelero 45 db 30 db

Enseñanza, Oficinas,
Comercial, Religioso
y Sociorrecreativo

55 db 40 db

Otros usos 75 db 60 db

Además, deberán cumplirse los niveles definidos en el artículo 60.4
para los niveles sonoros de las diferentes categorías y situaciones
de las industrias.

Artículo 90.º.–Residuos sólidos.
 
1. Los basureros, estercoleros y otros lugares destinados a la re-
cepción de residuos sólidos urbanos se ubicarán en lugares poco
visibles, donde los vientos dominantes no puedan llevar olores a
los núcleos de población o vías públicas, y siempre que se garanti-
ce la imposibilidad de contaminación de las aguas superficiales y
subterráneas.

 
2. El Ayuntamiento definirá la situación de los vertederos de es-
combros, prohibiéndose el vertido de los mismos en lugares dife-
rentes de los definidos.

Artículo 91.º.–Vibraciones.
 
No podrá autorizarse el funcionamiento de maquinaria o instala-
ciones que produzcan vibraciones perceptibles sin la utilización de

instrumentos, en cualquier punto del perímetro del local o parcela
donde se desarrolla la actividad. 

 
Para su corrección, si las hubiere, se dispondrán bancadas anti-
vibratorias exentas y apoyos elásticos en todos los elementos
de la instalación susceptibles de transmitir vibraciones al exte-
rior.

Será de aplicación lo dispuesto en el Capítulo IV del Decreto
2/1991 de la Consejería de Sanidad y Consumo de la Junta de Ex-
tremadura sobre «Regulación de Ruidos ».

Artículo 92.º.–Pescaderías, carnicerías y similares.
 
Las actividades cuyo objeto sea almacenar o expender mercancías
de fácil descomposición, deberán estar dotadas de cámaras frigorí-
ficas de dimensiones adecuadas.

Artículo 93.º.–Motores. Grupos electrógenos.
 
Sin perjuicio de las intervenciones que deba ejercer la Delega-
ción de Industria, en los comercios, casas-habitación, edificios y
locales públicos en general, con ocasión del desempeño de acti-
vidades a ella encomendadas, con el fin de evitar vibraciones o
ruidos molestos, no podrán instalarse en lo sucesivo motores fi-
jos, cualquiera que sea su potencia, en el interior de los loca-
les citados, sin la licencia municipal. Lo mismo se aplicará en
el caso de instalación de grupos electrógenos de reserva insta-
lados en teatros, cines y demás locales de pública concurrencia,
así como las instalaciones de aireación, refrigeración y calefac-
ción por aire caliente.

Artículo 94.º.–Fábricas de cemento.
 
Las medidas para evitar la contaminación atmosférica producida
por estas fábricas se ajustarán a lo establecido en la Reglamenta-
ción del Ministerio de Industria (Decreto de 7 de noviembre de
1968).

Artículo 95.º.–Materias inflamables.
 
Se prohíbe la instalación, en locales que formen parte de edifi-
cios destinados a vivienda, de aquellas actividades que exijan la
utilización de materias primas de naturaleza inflamable o ex-
plosiva.

Las edificaciones destinadas a depósito de películas, los almacenes
de productos inflamables, la industria e instalaciones petrolíferas,
los garajes, las estaciones de servicio y las actividades relacionadas
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con el empleo de la energía nuclear deberán atenerse, en lo que
se refiere a su localización y medios de protección y seguridad a
lo previsto en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insa-
lubres y Peligrosas (artículos 23 a 28), así como a sus reglamenta-
ciones particulares.

Los almacenes de gases envasados se ajustarán, en lo que se refie-
re a su localización y características de sus instalaciones, a las Or-
denes Ministeriales de 23 de Mayo y 1 de Diciembre de 1961, del
Ministerio de Industria.

 
La instalación y funcionamiento de centrales eléctricas, líneas de
transporte eléctricas y estaciones de transformación se regirán por
la Orden Ministerial de 10 de Abril de 1949.

La utilización de productos petrolíferos para calefacción y otros
usos no industriales se regirá por la Reglamentación de Ministerio
de Industria, aprobada el 21/06/1968.

CAPITULO VIII

CONDICIONES DE PROTECCION.

Artículo 96.º.–Disposiciones generales.

Se incluyen en este Capítulo las disposiciones encaminadas a la
protección del conjunto de bienes patrimoniales, naturales o ar-
tificiales, de carácter urbano o rural, que caracterizan todo o
parte del territorio municipal o forman parte de elementos ne-
cesarios o convenientes para el desarrollo de las actividades de
sus habitantes.

La protección efectiva de esos elementos se desarrollará mediante
la aplicación de la normativa que figura a continuación, comple-
mentada, en su caso, con la que se contemple en los Planes Espe-
ciales que se redacten al efecto.

Artículo 97.º.–Protección de edificaciones y espacios urbanos

97.1.–Clasificación.

Los edificios y espacios urbanos a proteger se clasifican en cuatro
categorías:

–Edificios de interés Histórico.
–Edificios de interés Arquitectónico.
–Espacios de interés Histórico.
–Espacios de interés Ambiental.

* Como se ha indicado en el apartado 14.1 de la Memoria Infor-
mativa, las Edificaciones de Interés Histórico y/o Arquitectónico, son
las siguientes:

Interés Histórico.

–Iglesia Parroquial.
–Palacio de la Lastra.

Interés Arquitectónico. 

–Edificios n.º 31, 45, 47, 51, 51-A, 51-B de la calle Grande.
–Edificios n.º 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, 68 de la calle
Grande.
–Edificios n.º 50, 52 de la Avenida de Extremadura.
–Edificios n.º 23/25 de la calle Miguel Hernández.

* Asimismo, en el apartado 14.2 de la Memoria Informativa se re-
laciona como Espacio Urbano de Interés Histórico el tramo de
CALZADA ROMANA que discurre dentro del casco urbano, entre las
traseras de la calle Santo Domingo y la línea de Delimitación del
Suelo Urbano al Norte del mismo.

* Finalmente, en el apartado 14.3 de la Memoria Informativa se
relacionan los Espacios Urbanos de Interés Ambiental siguientes:

–Plaza del Palacio e Iglesia.
–Calle Grande.
–Calle Parra.

97.2.–Rehabilitación: Area de Rehabilitación Integral ARI-1.

Se redactará un Plan Especial de Ordenación y Protección, que po-
sibilite la Rehabilitación Integral, incluyendo el Edificio del Palacio
de La Lastra, El Torreón, el equipamiento, la red viaria, la infraes-
tructura de Servicios Urbanos, así como el amueblamiento urbano
y el ajardinamiento del área ARI-1.

La delimitación del Area de Rehabilitación Integral ARI-1 se define
en el Plano 4.4 («Determinaciones en Suelo Urbano») de los in-
cluidos en estas Normas. Comprende un recinto limitado por las
calles Torreón, Grande y Aro así como por la Margen Izquierda del
Arroyo Tripero.

97.3.–Niveles de Protección para edificaciones.

A).–Protección Integral:

En los edificios a los que se asigne este nivel de protección sólo
se permitirán obras de restauración, acondicionamiento y consoli-
dación estructural que se mantengan dentro del estricto respecto a
los elementos estructurales primitivos.

También se podrán realizar obras de conservación y de manteni-
miento que impidan su deterioro.
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B).–Protección Global:

Asignable a aquellos edificios en los que, por su singularidad e
interés, se considera necesario mantener tanto sus fachadas co-
mo los elementos definitorios de su estructura arquitectónica y
su composición espacial, permitiéndose las obras menores de
reforma y acondicionamiento interior, además de las autoriza-
das para el nivel A.

C).–Protección Formal:

Corresponde a aquellos edificios que, por su incidencia especial en
la composición del área en que se ubican deben mantener su
composición exterior.

Podrán realizarse, en los edificios a los que se asigne este nivel de
protección, obras de remodelación interior además de las permiti-
das para los niveles A y B, siendo obligatoria la conservación de
las fachadas.

D).–Protección Ambiental:

Corresponde a aquellas edificaciones que, sin poseer en sí mismas
especiales valores arquitectónicos, deben ser conservadas por su
homogénea inserción en la escena urbana.

Se permiten cualquier clase de obras de reforma o ampliación
que no deterioren su cualidad de homogeneidad, admitiéndose
incluso el derribo y la sustitución por nuevas edificaciones con
la condición de mantener la fachada o reproducirla de forma
que se mantenga el valor que se pretende proteger (homoge-
neidad en el área).

97.4.–Asignación de niveles de protección.

–Edificios de Interés Histórico: se califican con Nivel de Protección
«A» (Integral).

–Edificios de Interés Arquitectónico: se califican con Nivel de Pro-
tección «C» (Formal).

–Edificios situados en las calles que conforman los Espacios de
Interés Ambiental: se califican con Nivel de Protección «D»
(Ambiental).

–Espacio de Interés Histórico (Tramo Urbano de la Calzada Roma-
na): se procederá a su pavimentación con acabado de adoquines o
losas de piedra natural. 

97.5.–Otras condiciones.

–Cualquier actuación que se pretenda realizar en alguno de los
elementos relacionados en el apartado 97.1 anterior, deberá
ser informada favorablemente, con anterioridad al inicio de la

actuación, por la Dirección General de Patrimonio Cultural, de
la Consejería de Cultura y Patrimonio de la Junta de Extrema-
dura.

–Los Proyectos que se refieran a actuaciones en los Edificios de
Interés Histórico o Arquitectónico deberán ir precedidos por un Es-
tudio que justifique el cumplimiento de los Niveles de Protección
asignados en el apartado 97.4 anterior.

Artículo 98.º.–Protección de espacios no urbanos.

Como se ha señalado en el apartado 15 de la Memoria Informati-
va, los Espacios no urbanos a proteger son:

–Vías Pecuarias: Cordel de la Calzada Romana.

–El antiguo Vertedero de Residuos Sólidos.

La reglamentación específica aplicable a las actuaciones que pue-
dan afectar a estos espacios se incluye en el Capítulo IV del Título
VIII (artículos 167 a 169 de estas Normas).

Artículo 99.º.–Protección de carreteras.

Se estará a lo dispuesto en la Ley de Carreteras (Ley 25/1988, de
29 de julio) y en el resto de la reglamentación vigente aplicable.
A continuación se relacionan las disposiciones más importantes re-
lativas a la protección de estas vías interurbanas:

1. Las edificaciones o construcciones que se pretenda ejecutar a lo
largo de las carreteras, sobre terrenos lindantes con ellas, no po-
drán situarse dentro de la zona limitada por las líneas límite de
edificación situadas, a ambos lados de la carretera. Estas líneas se-
rán, en Suelo Urbano, las alineaciones definidas en los Planos de
Proyecto de estas Normas. Para el Suelo No Urbanizable dichas lí-
neas discurren paralelamente a cada arista exterior de la calzada
a una distancia de:

–50,00 metros en autopistas, autovías y vías rápidas.

–25,00 metros en el resto de las carreteras.

Para la definición de la arista exterior de la calzada se estará a
lo previsto en el artículo 21 de la citada Ley de Carreteras.

En el espacio comprendido entre las dos líneas límite de edifica-
ción de un tramo de Carretera queda prohibido cualquier tipo de
obra de construcción, reconstrucción o ampliación, a excepción de
las que resultaran imprescindibles para la conservación y manteni-
miento de las construcciones existentes.

2. De acuerdo con lo dispuesto en los artículos 21, 22 y 23 de la
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Ley de Carreteras, se establecen, en las carreteras y sus inmedia-
ciones, las siguientes zonas:

Zona de dominio público:

Son de dominio público los terrenos ocupados por las carreteras
estatales y sus elementos funcionales y una franja de terreno de
ocho metros de anchura en autopistas, autovías y vías rápidas, y
de tres metros en el resto de las carreteras, a cada lado de la vía,
medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma,
desde la arista exterior de la explanación.

Zona de servidumbre:

La zona de servidumbre de las carreteras estatales consistirá en
dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimita-
das interiormente por las zonas de dominio público definida en
el artículo 21 de la Ley de Carreteras y exteriormente por dos
líneas paralelas a las aristas exteriores de la explanación a una
distancia de 25 metros en autopistas, autovías y vías rápidas y
de 8 metros en el resto de las carreteras, medidas desde las
citadas aristas.

Zona de afección:

La zona de afección de una carretera estatal consistirá en dos
franjas de terreno a ambos lados de la misma, delimitadas inte-
riormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lí-
neas paralelas a las aristas exteriores a la explanación a una dis-
tancia de 100 metros en autopistas, autovías y vías rápidas y de
50 metros en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas
aristas.

Para la definición de la arista exterior de la explanación se es-
tará a lo dispuesto en el artículo 21 de la citada Ley de ca-
rreteras.

3. Respecto a las actuaciones permitidas en cada zona, se estará a
lo siguiente:

A) En la zona de dominio público sólo podrán realizarse obras o
instalaciones, previa autorización del Ministerio de Obras Públicas,
Urbanismo y Transportes, cuando la prestación de un servicio pú-
blico así lo exija.

B) En la zona de servidumbre no podrán realizase obras ni se
permitirán más usos que aquéllos que sean compatibles con la se-
guridad vial, previa autorización del Ministerio de Obras Públicas,
Urbanismo y Transportes.

C) En la zona de afección podrán realizarse obras de reparación y

mejora de las construcciones e instalaciones ya existentes, una vez
constatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan au-
mento de volumen de la construcción y sin que el incremento de
valor que aquéllas comporten pueda ser tenido en cuenta a efec-
tos expropiatorios. En todo caso, para ejecutar en esta zona cual-
quier tipo de obras o instalaciones, fijas o provisionales, cambiar el
uso o destino de las mismas y plantar o talar árboles, se requeri-
rá la previa autorización del Ministerio de Obras Públicas, Urbanis-
mo y Transportes.

En las carreteras de Titularidad no Estatal se entenderá sustituido
el Ministerio de Obras Públicas, Urbanismo y Transportes por el
Organismo Autonómico o Provincial correspondiente.

Artículo 100.º.–Protección del Sistema General Ferroviario.

100.1.–Sistema General Ferroviario: Definición.

El sistema ferroviario está compuesto, en general, por los terrenos,
infraestructuras de superficie o subterráneas e instalaciones que
sirven para la utilización de los ferrocarriles como modo de trans-
porte de personas y mercancías.

El sistema ferroviario comprende:

–La zona de viales ferroviarios: constituida por los terrenos ocupa-
dos por las vías y sus instalaciones complementarias.

–La zona de instalaciones ferroviarias: constituida por los terrenos
que sirven de soporte a talleres, muelles, almacenes, y, en general,
de cualquier instalación directamente relacionada con la explota-
ción del ferrocarril.

–La zona de servicio ferroviario: constituida por los terrenos ocu-
pados por los andenes, estaciones y demás equipamientos que per-
miten la utilización del servicio por los ciudadanos.

En el caso particular del Término Municipal de Torremejía se defi-
ne el Sistema General Ferroviario como la banda de terreno de
Cuarenta metros (40,00 m) de anchura, comprendida entre dos lí-
neas paralelas al eje de la línea existente situadas a veinte metros
(20,00 m) de la misma, definida en el Plano 4.1. de los incluidos
en estas Normas.

100.2.–Condiciones generales de uso.

El uso de los terrenos destinados al establecimiento de infraes-
tructura de nuevas líneas, ampliación o mejora de las preexis-
tentes, construcción de pasos a distinto nivel, y los afectados
por proyectos de conservación entretenimiento y reposición de
la línea férrea y sus instalaciones, se regulará por la legislación
específica siguiente:
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*Ley 16/1987, de 30 de julio, de Ordenación de los Transportes
Terrestres (L.O.T.T.), publicada en el B.O.E. del 31-VII-87, y su Re-
glamento aprobado por Real Decreto 1211/1990 de 28 de sep-
tiembre (B.O.E. 8-X-90).

100.3.–Limitaciones al uso de los terrenos colindantes con el Fe-
rrocarril.

1.º.–Las ordenaciones que se prevea sean cruzadas por la línea fé-
rrea, o colindantes con la misma, regularán el uso y la edificación
del suelo respetando las limitaciones impuestas por los arts. 280 y
siguientes del Real Decreto 1211/1990, de 28 de septiembre, sobre
Policía de Ferrocarriles, y distinguiendo a estos efectos entre las
zonas de dominio público, servidumbre y afección. Estas zonas se
extienden a ambos lados de la vía y su anchura, medida siembre
desde la arista exterior de la explanación del ferrocarril, es la que
figura en el siguiente esquema:

SUELO
ZONA DOMINIO

PUBLICO
ZONA

SERVIDUMBRE
ZONA

AFECCION

No urbano 8 mts. entre 8 y 20 m. entre 20 y 50 m.

Urbano 5 mts. entre 5 y  8 m. entre  8 y 25 m.

En las estaciones, estas distancias se medirán desde el vallado de
las mismas, y a falta de éste, desde el límite de la propiedad del
ferrocarril.

2.º.–Las limitaciones al uso y aprovechamiento de los terrenos en
cada una de estas zonas, son las siguientes:

La zona de dominio público: En esta zona sólo podrán realizarse
las obras necesarias para la prestación del servicio público ferro-
viario, y aquéllas que la prestación de un servicio público de inte-
rés general así lo exija, previa autorización del órgano administra-
tivo competente. Excepcionalmente, podrá autorizarse el cruce, tan-
to aéreo como subterráneo por obras e instalaciones de interés
privado.

La zona de servidumbre: En esta zona, no podrán autorizarse nue-
vas edificaciones o reedificaciones, salvo en los casos excepcionales
previstos por la Ley, y sí podrán autorizarse obras o actividades
que no afecten al ferrocarril.

La zona de afección: Para la ejecución en esta zona de cualquier
tipo de obra o instalaciones fijas o provisionales, el cambio de uso
o destino de las mismas, así como la plantación o tala de árboles,
se precisa previa licencia de la empresa titular de la línea, que
podrá establecer las condiciones en que deban realizarse dichas
obras o actividades.

3.º.–En las áreas urbanas, se impedirá el libre acceso a las líneas
ferroviarias mediante la disposición de barreras o vallas de separa-
ción de altura suficiente para el cumplimiento de su destino y, de
acuerdo con la normativa establecida por el Ministerio de Trans-
portes, no se creará ningún paso a nivel, es decir, el cruce de la
red viaria o peatonal prevista en los planes con la vía férrea se
realizará a diferente nivel.

100.4.–Condición general.

Cualquier actuación que pueda afectar al Sistema General Ferrovia-
rio definido en el apartado 100.1 y en el Plano n.º 4.1., deberá
ser informado, con anterioridad al otorgamiento de la correspon-
diente licencia, por el Organismo titular de la Red (RENFE).

Artículo 101.º.–Protección de las líneas de energía eléctrica de al-
ta tensión.

La servidumbre de paso de energía no impide al dueño del predio
sirviente cercarlo, plantar o edificar en él dejando a salvo dicha
servidumbre.

En todo caso queda prohibida la plantación de árboles y la cons-
trucción de edificios e instalaciones industriales en la proyección y
proximidades de las líneas eléctricas a menor distancia de las es-
tablecidas en el Reglamento de líneas de alta tensión de 28 de
noviembre de 1968:

            U
* Edificios y construcciones 3,3 + —— metros, con un mínimo
de 5 metros.          100

                  U
* Bosques, árboles y masas de arbolado 1,5 + —— metros
con un mínimo de 2 metros.        100

En las líneas aéreas, para el cómputo de estas distancias se
tendrá en cuenta la situación respectiva más favorable que
puedan alcanzar las partes en tensión de la línea y los árboles,
edificios o instalaciones industriales de que se trate. (Decreto
del Ministerio de Industria del 20 de octubre de 1966 y demás
disposiciones vigentes).

(U, tensión compuesta en KV.)

Artículo 102.º.–Protección de aguas.

Se estará a lo dispuesto en la reglamentación vigente aplicable. A
continuación se relacionan los cuerpos normativos más importantes
relativas a la protección de este bien fundamental:

* Ley de Aguas (Ley 29/1985, de 2 de agosto).
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* Reglamento del Dominio Público Hidráulico (Real Decreto
849/1986, de 11 de abril).

* Reglamento de la Administración Pública del Agua y de la Plani-
ficación Hidrológica (Real Decreto 927/1988 de 29 de julio).

* Real Decreto 2473/1985, de 27 de diciembre, por el que se
aprueba la tabla de vigencias a que se refiere el apartado 3 de la
disposición derogatoria de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de
Aguas.

* Integración en las Confederaciones Hidrográficas de las funciones
de las Comisarías de Aguas y se modifica su estructura orgánica.
(Real Decreto 1821/1985 de 1 de agosto).

* Normas complementarias en relación con las autorizaciones
de vertidos de aguas residuales. (Orden de 23 de diciembre de
1986).

* Normas de emisión, objetivos de calidad y métodos de medición
de referencia relativos a determinadas sustancias nocivas o peligro-
sas contenidas en los vertidos de aguas residuales. (Orden de 12
de noviembre de 1987).

* Características básicas de calidad en corrientes de aguas superfi-
ciales cuando sean destinadas a la producción de agua potable
(Orden de 11 de mayo de 1988).

* Normas de calidad de las aguas de baño. (Real Decreto
734/1988 de 1 de julio).

* Nuevas sustancias nocivas o peligrosas que puedan formar parte
de determinados vertidos de aguas residuales. (Orden de 13 de
marzo de 1989).

* Normas para la fijación en ciertos supuestos de valores interme-
dios y reducidos del coeficiente K, que determina la carga conta-
minante de canon de vertido de aguas residuales (Orden de 19 de
diciembre de 1989).

Especialmente, se tendrán en cuenta las determinaciones si-
guientes:

1. Cualquier actuación que pueda incidir sobre las aguas super-
ficiales o subterráneas, los cauces, riberas, márgenes, etc.. de-
berá contar, como requisito previo, con la correspondiente au-
torización del Organismo de Cuenca Confederación Hidrográfica
del Guadiana.

2. La instalación de actividades susceptibles de provocar la conta-
minación o degradación del dominio público hidráulico (aguas su-
perficiales, aguas subterráneas y cauces de corrientes según se de-
fine en el artículo 2.º del Reglamento de Dominio Público Hidráu-
lico anteriormente citado) y, en particular, el vertido de aguas y

productos residuales susceptibles de contaminar las aguas continen-
tales, requiere autorización administrativa, debiendo los títulos de
dichas actividades solicitar la misma y obtenerla con anterioridad
al inicio de sus actividades.

Se consideran vertidos, según la Ley de Aguas, los que se realicen
directa o indirectamente en los cauces, cualquiera que sea la natu-
raleza de éstos, así como los que se lleven a cabo en el subsuelo
o sobre el terreno, bolsas o excavaciones, mediante evacuación, in-
yección o depósito.

Será de aplicación lo indicado en los artículos 245 a 252 («Au-
torizaciones de vertido») del Reglamento de Dominio Público
Hidráulico.

3. En todo caso, se establecen las zonas de servidumbre y policía
de los cauces, conforme a lo dispuesto en los artículos 6-a y 7 de
la Ley de Aguas, de 5,00 y 100,00 metros de anchura respectiva-
mente, medidos horizontalmente a partir del nivel de la máxima
avenida ordinaria.

Artículo 103.º.–Protección del paisaje y los espacios naturales.

1.º.–El Ayuntamiento denegará la licencia o aprobación a todo
Plan, Proyecto o acto que tienda a la destrucción, deterioro o
desfiguración de paisaje, o su ambientación dentro de la natu-
raleza.

2.º.–Toda actuación que se prevea pueda alterar el equilibrio
ecológico, el paisaje natural, introduzca cambios importantes en
la geomorfología o, en general, que se prevea puede actuar ne-
gativamente sobre los ecosistemas, en cualquier clase de suelo,
necesitará presentar, previo a la licencia, un Estudio de Impac-
to Ambiental, informado favorablemente por el Organismo Com-
petente (Dirección General de Medio Ambiente de la Junta de
Extremadura). 

3.º.–Edificación: 

* La disposición de alturas, volúmenes y materiales deberá cuidar-
se de modo que armonice con su entorno. En este sentido, la Co-
misión de Urbanismo y Ordenación del Territorio de Extremadura
y la Dirección General de Medio Ambiente podrán informar desfa-
vorablemente los Proyectos o exigir las reformas que consideren
oportunas.

4.º.–Silos y depósitos: Se prohíbe construirlos con dimensiones tales
que no estén en proporción con la edificación circundante.

5.º.–Construcciones para servicio de las carreteras: Estas construc-
ciones, cuando se realicen en las zonas autorizadas, deberán inte-
grarse armónicamente en el conjunto y el paisaje de la zona. Esta-
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rán dotadas de los aparcamientos que se consideren necesarios to-
talmente independientes de la carretera, de modo que no interfie-
ran con el tráfico.

6.º.–Imágenes y símbolos en las cumbres de las montañas: Se cui-
dará el valor intrínseco de las esculturas y la composición paisajís-
tica, siendo en todo caso competencia de la Comisión de Urbanis-
mo y Ordenación del Territorio de Extremadura la autorización o
prohibición de la realización.

7.º.–Singularidades paisajísticas: Se protegerán los elementos o par-
ticularidades del paisaje, como peñones, piedras, árboles especiales,
cerros o valles con algún interés especial, etc., con las siguientes
medidas:

a). Se establecerá una zona de defensa aprobada por la Comi-
sión de Urbanismo y Ordenación del Territorio de Extremadura,
de radio no menor de 50 metros y centro el elemento a de-
fender.

b). Se prohíbe cualquier tipo de edificación en la zona de defensa.

8.º.–Basureros, estercoleros, cementerios de coches, vertederos de
escombros, etc... Se estará a lo indicado en el artículo 85 de estas
Normas.

Artículo 104.º.–Zonas de interés arqueológico.

a) En la zona donde sea segura la existencia de yacimientos ar-
queológicos se prohíbe toda operación de desarrollo, urbanización
o edificación.

b) En las zonas donde no existen yacimientos descubiertos pero
haya indicios para suponer la existencia de los mismos, las
operaciones de desarrollo, urbanización, o edificación estarán
condicionadas a la investigación previa de aquéllos, con resulta-
dos negativos.

TITULO VI

CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

CAPITULO I

DIVISION NORMATIVA.
 
Artículo 105.º.–División Normativa: Zonificación.

En función de sus características diferenciadas, se establecen en el
Suelo clasificado como Urbano, las siguientes Zonas:

Zona 1: Residencial.
Zona 2: Tolerancia Industrial.

Zona 3: Residencial.
Zona 4: Industrial.
Zona 5: Equipamiento.

La delimitación de cada una de estas zonas figura en el Plano 4.3
de los de Ordenación.

CAPITULO II

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 1: RESIDENCIAL.

Artículo 106.º.–Definición y delimitación.

Constituyen esta Zona, las áreas de Suelo Urbano situadas en el
casco antiguo de Torremejía, consolidadas por la edificación, en la
que se ha incluido su ampliación natural en un área situada al
Norte del casco, (en la margen derecha de la Carretera N-630) de
terrenos de propiedad Municipal.

Su delimitación figura en el Plano n.º 4.3 de los incluidos en estas
Normas Subsidiarias.

Artículo 107.º.–Condiciones de uso.

A).–Se autorizan, en general en toda la Zona expecto en el «Area
de Rehabilitación Integral ARI-1» definida en el artículo 97.2 y en
el Plano 4.4 de estas Normas, los siguientes usos :

–Residencial (RU y RC).

–Garaje y Servicios automóvil : G1, G2 y G3.

No se permitirán nuevas implantaciones de Estaciones de Servicio
(64) en esta Zona, permitiéndose el mantenimiento de la existente
(uso no conforme: artículo 67 de estas normas).

–Industria y almacenaje: categorías 1.ª y 2.ª (I1, I2).

–Servicios: (SO, SC, SH, SS).

–Equipamiento comunitario: Todos los usos pormenorizados defini-
dos en el artículo 62.

–Espacios libres (LV y LP).

–Infraestructura: abastecimiento de agua (IA) excepto instalaciones
de depuración.

–Infraestructuras saneamiento (IS), excepto instalaciones de depura-
ción de aguas residuales.

–Infraestructura Energía eléctrica (IE), excepto subestaciones y
nuevas líneas de alta tensión aéreas.

–Infraestructura Alumbrado público (IL).

–Infraestructura Telefonía (IT).

–Transportes y comunicaciones: red viaria (TV).
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B).–En el Area de «Rehabilitación Integral ARI-1» definida en el
artículo 97.2 y en el Plano 4.4 de estas Normas, se autorizan los
usos definidos en el artículo 148.º.

Artículo 108.º.–Tipología de edificación.

De acuerdo con las definiciones contenidas en el art. 39, se autori-
zan las siguientes:

* Edificación en Manzana cerrada Densa con patio de parcela (MD).
* Edificación en Manzana cerrada con patio de manzana (MM).
* Edificación en Hilera, (EH) permitida únicamente en la subzona 2.
* Edificación singular (ES).

Artículo 109.º.–Condiciones de parcelación.

Parcela mínima edificable: las dimensiones de la parcela mínima
edificable, según la tipología de edificación, tendrán los siguientes
valores mínimos

Tipo de edificación Fachada Fondo Superficie

* Manzana cerrada (MD)  5,00 m 10,00 m  50,00 m2

* Manzana cerrada (MM) 15,00 m 25,00 m 400,00 m2

* Edificación en hilera (EH)  8,00 m 10,00 m 100,00 m2

* Edificación singular (ES) ( * ) ( * ) ( * )

(* ) Para este tipo de edificaciones las dimensiones serán libres,
aunque deberán justificarse adecuadamente en relación con la
composición edificatoria propuesta y, en todo caso, su autorización,
con las modificaciones que estime pertinentes sobre la propuesta
realizada en el correspondiente Anteproyecto, corresponde al Ayun-
tamiento.

Artículo 110.º.–Coeficiente de edificabilidad.

Será el que resulte de aplicar las restantes condiciones incluidas
en este Capítulo y, aplicado sobre la superficie de la parcela neta
edificable, no será superior a 2,00 m2/m2.

Artículo 111.º.–Número de plantas y altura de la edificación.

Según el artículo 44.

Artículo 112.º.–Condiciones de composición y materiales.

Dada la estructura tipológica existente, la composición arquitectóni-
ca de esta zona, se adaptará, en lo posible, a los edificios del en-

torno, característicos de la Baja Extremadura, tanto en los edificios
de una planta con «Doblado» como los de dos  plantas, de un
cierto carácter de casa patio.

Se recomienda el uso de muros de fábrica de ladrillo como ele-
mento portante, revestidos por revocos de cemento con termina-
ción de pintura o cal en colores claros o blanco.

La carpintería exterior será de madera o de hierro para pintar y
la cerrajería de fundición o forja.

Se autoriza la montera de vidrio armado sobre estructura metálica
en el caso de tipología MD siempre que se garantice la ventilación
del mismo y la altura no sobresalga del pretil de azotea.

Se respetarán íntegramente las Condiciones establecidas en los artí-
culos 81 a 87 de estas Normas. 

Artículo 113.º.–Otras condiciones.

Se acompañan a continuación otras condiciones de edificación que de-
berán cumplir las actuaciones que se pretenda realizar en esta Zona,
agrupadas atendiendo a la tipología de edificación autorizable.

113.1.–Edificación en manzana cerrada densa con patio de parce-
la (MD).

* Máxima ocupación de parcela: será del 80% de la parcela neta,
pudiendo llegar al 100% en planta baja cuando dicha planta no
sea de uso residencial.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros.

En el caso de que la edificación no ocupe la totalidad de la par-
cela, el exceso de fondo se podrá destinar a patio trasero, corral,
huerto familiar, etc..., con un cerramiento de altura mínima 3,00
metros.

113.2.–Edificación en manzana cerrada con patio de manzana
(MM).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75%.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros (medidos desde la facha-
da al patio de manzana).

En el patio de manzana no se permitirá ninguna edificación.

* Patio mínimo: el diámetro del círculo inscrito en planta tendrá
un valor mínimo de 6,00 metros.

113.3.–Edificación en hilera (EH).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75%.
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* Materiales: en los paramentos exteriores se podrán emplear los
siguientes:

Piedra natural o labrada.
Revocos a la cal o similares.

113.4.–Edificacion singular (ES).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75%.

* Cerramientos: el cerramiento de las parcelas será de setos vivos,
cerrajería o malla metálica, sin que la obra de fábrica de los mu-
ros pueda exceder de 0,70 metros, medidos desde la rasante de
acerado.

CAPITULO III

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 2: TOLERANCIA
INDUSTRIAL.

Artículo 114.º.–Definición y delimitación.

Constituye esta zona dos Areas de terrenos, en las que existe mez-
cla de usos Residencial e Industrial, situadas al Oeste del núcleo
urbano.

La Subzona 1 está limitada por la Carretera N-630, el Suelo No
Urbanizable, el Area de Equipamiento definida al Norte del casco
urbano y las calles Torreón, La Parra, Pedro de Valdivia y Grande.

La Subzona 2, está limitada por las calles Zurbarán, Arroyo, Autono-
mía y Avda. Extremadura.

Su delimitación figura en el Plano n.º 4.3. de los incluidos en es-
tas Normas Subsidiarias. 

Artículo 115.º.–Condiciones de uso.

Se autorizan los siguientes usos:

–Residencial (RU y RC).

–Garaje-aparcamiento y servicios automóvil (G1, G2 y G3).

–Industria y almacenaje: categorías 1.ª, 2.ª y 3.ª (I1, I2 y I3).

–Servicios: (SO, SC, SH y SS).

–Equipamiento: todos los usos pormenorizados definidos en el
art. 62.

–Espacios libres: (LV y LP).

–infraestructuras abastecimiento de agua (IA), excepto instalaciones
de depuración.

–Infraestructuras saneamiento (IS), excepto instalaciones de depura-
ción de aguas residuales

–Infraestructura Energía eléctrica (IE), excepto subestaciones y
nuevas líneas de alta tensión aéreas.

–Infraestructura Alumbrado público (IL).

–Infraestructura Telefonía (IT).

–Transportes y comunicaciones: red viaria (TV).

Artículo 116.º.–Tipología de edificación.

De acuerdo con las definiciones contenidas en el art. 39, se autori-
zan las siguientes:

* Edificación en Manzana cerrada Densa con patio de parcela
(MD).

* Edificación en Manzana cerrada con patio de manzana (MM).

* Edificación en Hilera (EH), permitida únicamente en la subzo-
na 1.

* Edificación Industrial (EI).

* Edificación singular  (ES).

Artículo 117.º.–Condiciones de parcelación.

Parcela mínima edificable: las dimensiones de la parcela mínima
edificable, según la tipología de edificación, tendrán los siguientes
valores mínimos

Tipo de edificación Fachada Fondo Superficie

* Manzana cerrada (MD)  5,00 m 10,00 m  50,00 m2

* Manzana cerrada (MM) 15,00 m 25,00 m 400,00 m2

* Edificación en hilera (EH)  8,00 m 10,00 m 100,00 m2

* Edificación Industrial (EI) 10,00 m 20,00 m 300,00 m2

* Edificación singular  (ES) ( * ) ( * ) ( * )

(*) Para este tipo de edificaciones las dimensiones serán libres,
aunque deberán justificarse adecuadamente en relación con la
composición edificatoria propuesta y, en todo caso, su autorización,
con las modificaciones que estime pertinentes sobre la propuesta
realizada en el correspondiente Anteproyecto, corresponde al Ayun-
tamiento.

Artículo 118.º.–Coeficiente de edificabilidad.

Se medirá sobre la parcela neta edificable y será, igual o inferior
a los valores que se relacionan a continuación, dependiendo del
uso del suelo afectado.
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USO Coeficiente de edificabilidad máximo 

Para Edificación Industrial (EI) 4,50 m3/m2

Para otras tipologías 2,00 m2/m2

Artículo 119.º.–Número de plantas y altura de la edificación.

Según el artículo 44. 

Artículo 120.º.–Condiciones de composición y materiales.

Dada la estructura tipológica existente, la composición arquitectóni-
ca de esta zona, se adaptará, en lo posible, a los edificios del en-
torno, característicos de la Baja Extremadura, tanto en los edificios
de una planta con «Doblado» como los de dos  plantas, de un
cierto carácter de casa patio.

Se recomienda el uso de muros de fábrica de ladrillo como ele-
mento portante, revestidos por revocos de cemento con termina-
ción de pintura o cal en colores claros o blanco.

La carpintería exterior será de madera o de hierro para pintar y
la cerrajería de fundición o forja.

Se autoriza la montera de vidrio armado sobre estructura metálica
en el caso de tipología MD siempre que se garantice la ventilación
del mismo y la altura no sobresalga del pretil de azotea.

Se respetarán íntegramente las Condiciones establecidas en los artí-
culos 81 a 87 de estas Normas.

Artículo 121.º.–Otras condiciones.

Se acompañan a continuación otras condiciones de edificación
que deberán cumplir las actuaciones que se pretenda realizar
en esta Zona, agrupadas atendiendo a la tipología de edifica-
ción autorizable.

121.1.–Edificación en manzana cerrada densa con patio de parce-
la (MD).

* Máxima ocupación de parcela: será del 80% de la parcela neta,
pudiendo llegar al 100% en planta baja cuando dicha planta no
sea de uso residencial.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros. 

En el caso de que la edificación no ocupe la totalidad de la par-
cela, el exceso de fondo se podrá destinar a patio trasero, corral,
huerto familiar, etc..., con un cerramiento de altura mínima 3,00
metros.

121.2.–Edificacion en manzana cerrada con patio de manzana
(MM).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75 %.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros (medidos desde la facha-
da al patio de manzana).

En el patio de manzana no se permitirá ninguna edificación.

* Patio mínimo: el diámetro del círculo inscrito en planta tendrá
un valor mínimo de 6,00 metros.

121.3.–Edificacion en hilera (EH).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75 %.

* Materiales: en los paramentos exteriores se podrán emplear los
siguientes:

Piedra natural o labrada.
Revocos a la cal o similares.

121.4.–Edificación Industrial (EI).

* Máxima ocupación de parcela: será del 60 %, pudiéndose llegar
al 75 % en planta baja.

121.5.–Edificación singular (ES).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75%.

* Cerramientos: el cerramiento de las parcelas será de setos vivos,
cerrajería o malla metálica, sin que la obra de fábrica de los mu-
ros pueda exceder de 0,70 metros, medidos desde la rasante de
acerado.

CAPITULO IV 

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 3: RESIDENCIAL.

Artículo 122.º.–Definición y delimitación.

Constituyen esta Zona los terrenos situados al Este del casco urba-
no, limitados por la Calzada Romana y el Suelo No Urbanizable.

Su delimitación gráfica figura en el plano 4.3. de los incluidos en
estas Normas subsidiarias.

Artículo 123.º.–Condiciones de uso.

Se autorizan los siguientes usos:

–Residencial (RU y RC).

–Garaje-aparcamiento y servicios del automóvil (G1, G2 y G3)

2716 17 Abril 1997 D.O.E.—Suplemento E al N.º 45



–Industria y almacenaje : categorías 1ª y 2ª (I1, I2.

–Servicios: (SO,SC,SH,SS)

–Equipamiento comunitario :Todos los usos pormenorizados defini-
dos en el artículo 62.

–Espacios libres (LV y LP).

–Infraestructura: abastecimiento de agua (IA) excepto instalaciones
de depuración.

–Infraestructuras saneamiento (IS), excepto instalaciones de depura-
ción de aguas residuales

–Infraestructura Energía eléctrica (IE), excepto subestaciones y
nuevas líneas de alta tensión aéreas.

–Infraestructura Alumbrado público (IL).

–Infraestructura Telefonía (IT).

–Transportes y comunicaciones : red viaria (TV).

Artículo 124.º.–Tipología de edificación.

De acuerdo con las definiciones contenidas en el art. 39, se autori-
zan las siguientes:

* Edificación en Manzana cerrada Densa con patio de parcela
(MD).

* Edificación en Manzana cerrada con patio de manzana (MM).

* Edificación en Hilera (EH).

* Edificación singular (ES).

Artículo 125.º.–Condiciones de parcelación.

Parcela mínima edificable : las dimensiones de la parcela mínima
edificable, según la tipología de edificación, tendrán los siguientes
valores mínimos 

Tipo de edificación Fachada Fondo Superficie

* Manzana cerrada (MD) 5,00 m 10,00 m  50,00 m2

* Manzana cerrada (MM) 15,00 m 25,00 m 400,00 m2

* Edificación en hilera (EH)  8,00 m 10,00 m 100,00 m2

* Edificación singular (ES) ( * ) ( * ) ( * ) 

(*) Para este tipo de edificaciones las dimensiones serán libres,
aunque deberán justificarse adecuadamente en relación con la
composición edificatoria propuesta y, en todo caso, su autorización,
con las modificaciones que estime pertinentes sobre la propuesta
realizada en el correspondiente Anteproyecto, corresponde al Ayun-
tamiento.

Artículo 126.º.–Coeficiente de edificabilidad.
 
Será el que resulte de aplicar las condiciones anteriores y , apli-
cando sobre la superficie de la parcela neta edificable, no será su-
perior a 2,00 m2/m2. 

Artículo 127.º.–Número de plantas y altura de la edificación.

La altura máxima permitida es de dos (2) plantas y siete metros
con cincuenta centímetros (7,50 m) en fachada.

Podrá realizarse la construcción de espacios dedicados a vivien-
da en el volumen interior de las cubiertas, siempre que no se
abran huecos a fachada ni se dejen terrazas, con pendiente
máxima en los faldones del 45 % y siendo la altura máxima
de la cumbrera no superior a diez metros con cincuenta centí-
metros (10,50 m).

Artículo 128.º.–Condiciones estéticas y de composición.

Se respetarán íntegramente las Condiciones establecidas en los artí-
culos 81 a 87.

Artículo 129.º.–Otras condiciones.

Se acompañan a continuación otras condiciones de edificación
que deberán cumplir las actuaciones que se pretenda realizar
en esta Zona, agrupadas atendiendo a la tipología de edifica-
ción autorizable.

129.1.–Edificacion en manzana cerrada densa con patio de parce-
la (MD).

* Máxima ocupación de parcela: será del 80 % de la parcela neta,
pudiendo llegar al 100 % en planta baja cuando dicha planta no
sea de uso residencial.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros.

En el caso de que la edificación no ocupe la totalidad de la par-
cela, el exceso de fondo se podrá destinar a patio trasero, corral,
huerto familiar, etc..., con un cerramiento de altura mínima 3,00
metros.

129.2.–Edificacion en manzana cerrada con patio de manzana
(MM).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75 % de la parcela neta.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros (medidos desde la facha-
da al patio de manzana).
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En el patio de manzana no se permitirá ninguna edificación.

* Patio mínimo: el diámetro del círculo inscrito en planta tendrá
un valor mínimo de 6,00 metros.

129.3.–Edificacion en hilera (EH).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75 %, de la parcela ne-
ta.

* Materiales: en los paramentos exteriores se podrán emplear los
siguientes:

Piedra natural o labrada.
Revocos a la cal o similares. 

129.4.–Edificación singular (ES).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75%, de la parcela
neta.

* Cerramientos: el cerramiento de las parcelas será de setos vivos,
cerrajería o malla metálica, sin que la obra de fábrica de los mu-
ros pueda exceder de 0,70 metros, medidos desde la rasante de
acerado.

CAPITULO V

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 4: INDUSTRIAL.
 
Artículo 130.º.–Definición y delimitación.
 
Se incluyen en esta zona los terrenos situados al Sur-Este del cas-
co urbano, en ambas márgenes de la travesía actual de la Carrete-
ra N-630, con uso Industrial y de almacenaje. Está limitada esta
zona por la calle Gabriel y Galán, el área deportiva, la Calzada
Romana, la calle Arroyo y el Suelo No Urbanizable.

Su delimitación figura en el plano nº 4.3. de los incluidos en estas
Normas Subsidiarias.

Artículo 131.º.–Condiciones de uso.

Se autorizan los siguientes usos:

–Residencial Unifamiliar (*).

–Garaje-aparcamiento y servicios automóvil (G1, G2 , G3 y G4).

–Industria y almacenaje: categorías 1.ª, 2.ª, 3.ª y 4ª (I1, I2, I3, I4).

–Servicios: Oficinas (SO); Comercial (SC) ; Hotelero y Hostelero (SH)
: restringido a los casos de restaurantes, cafés, bares. Prohibido los
correspondientes a alojamiento (hoteles, hostales, etc...); Sociorre-
creativo (SS).

–Equipamiento comunitario: (EA, ED, ES-1, ES-2, EU).

–Espacios libres: ( LV y LP ).

–Infraestructuras abastecimiento de agua (IA), excepto instalaciones
de depuración.

–Infraestructuras saneamiento (IS), excepto instalaciones de depura-
ción de aguas residuales

–Infraestructura Energía eléctrica (IE), excepto subestaciones y
nuevas líneas de alta tensión aéreas.- Infraestructura Alumbrado
público (IL).

–Infraestructura Telefonía (IT).

–Transportes y comunicaciones : red viaria (TV).

(*) Restringido a las viviendas necesarias para el servicio de vigi-
lancia y guardería de las instalaciones que se autoricen.

Artículo 132.º.–Tipología de edificación.

De acuerdo con las definiciones contenidas en el art. 39, se autori-
zan las siguientes:

* Edificación en Manzana cerrada Densa con patio de parcela
(MD).

* Edificación en Manzana cerrada con patio de manzana (MM).

* Edificación Industrial (EI).

* Edificación singular  (ES).

Artículo 133.º.–Condiciones de parcelación.

Parcela mínima edificable : las dimensiones de la parcela mínima
edificable, según la tipología de edificación, tendrán los siguientes
valores mínimos.

Tipo de edificación Fachada Fondo Superficie

* Manzana cerrada (MD)  5,00 m 10,00 m  50,00 m2

* Manzana cerrada (MM) 15,00 m 25,00 m 400,00 m2

* Edificación Industrial (EI) 10,00 m 20,00 m 300,00 m2

* Edificación singular (ES) ( * ) ( * ) ( * )

(*) Para este tipo de edificaciones las dimensiones serán libres,
aunque deberán justificarse adecuadamente en relación con la
composición edificatoria propuesta y, en todo caso, su autorización,
con las modificaciones que estime pertinentes sobre la propuesta
realizada en el correspondiente Anteproyecto, corresponde al Ayun-
tamiento.
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Artículo 134.º.–Coeficiente de edificabilidad.

Se medirá sobre la parcela neta edificable y será, igual o inferior
a los valores que se relacionan a continuación, dependiendo del
uso del suelo afectado.

USO Coeficiente de edificabilidad máximo

Para Edificación Industrial (EI) 4,50 m3/m2

Para otras tipologías 2,00 m2/m2

Artículo 135.º.–Número de plantas y altura de la edificación.

Según el artículo 44. 

Artículo 136.º.–Condiciones estéticas y de composición.

Se respetarán íntegramente las Condiciones establecidas en los artí-
culos 81 a 87.

–La composición se adaptará al entorno, evitando tonos, materiales
y efectos visuales discordantes. La interpretación de estas condicio-
nes corresponde al Ayuntamiento.

–La utilización de fibrocemento, chapa galvanizada, placas tras-
lúcidas y materiales similares (distintos de la Teja árabe o pla-
na, cerámicas o de hormigón de color rojo, que son los que se
recomiendan en todo caso), queda sujeta a la autorización del
Ayuntamiento, individualizada para cada actuación, con las res-
tricciones que se consideren convenientes en cuanto a color,
calidad, textura, etc.

–Los espacios libres de la parcela deberán destinarse a aparca-
miento, circulaciones interiores y ajardinamientos.

Artículo 137.º.–Otras condiciones.

Se acompañan a continuación otras condiciones de edificación
que deberán cumplir las actuaciones que se pretenda realizar
en esta Zona, agrupadas atendiendo a la tipología de edifica-
ción autorizable.

137.1.–Edificacion en manzana cerrada densa con patio de parce-
la (MD).

* Máxima ocupación de parcela: será del 80 % de la parcela neta,
pudiendo llegar al 100 % en planta baja cuando dicha planta no
sea de uso residencial.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros.

En el caso de que la edificación no ocupe la totalidad de la par-
cela, el exceso de fondo se podrá destinar a patio trasero, corral,
huerto familiar, etc..., con un cerramiento de altura mínima 3,00
metros.

137.2.–Edificacion en manzana cerrada con patio de manzana
(MM).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75 %.

* Fondo máximo edificable: 20,00 metros (medidos desde la facha-
da al patio de manzana).

En el patio de manzana no se permitirá ninguna edificación.
 

* Patio mínimo: el diámetro del círculo inscrito en planta tendrá
un valor mínimo de 6,00 metros.

137.3.–Edificación Industrial (EI).

* Máxima ocupación de parcela: será del 60 %, pudiéndose llegar
al 100 % en planta baja.

137.4.-Edificación singular (ES).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75%.
 

* Cerramientos: el cerramiento de las parcelas será de setos vivos,
cerrajería o malla metálica, sin que la obra de fábrica de los mu-
ros pueda exceder de 0,70 metros, medidos desde la rasante de
acerado.

CAPITULO VI

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA: EQUIPAMIENTOS.

Artículo 138.º.–Definición y delimitación.

Incluye esta zona un conjunto discontinuo de terrenos situados en
distintas áreas del Suelo Urbano con diferentes superficies y usos
pormenorizados de Equipamiento comunitario.

Su delimitación figura en el plano n.º 4.3. de los incluidos en es-
tas Normas Subsidiarias. 

Artículo 139.º.–Condiciones de uso.

Se autorizan los siguientes usos:
 

– Equipamiento Comunitario : todos los usos pormenorizados defi-
nidos en el artículo 62.
– Espacios libres: ( LV y LP ).
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– Infraestructuras abastecimiento de agua (IA), excepto instalacio-
nes de depuración.
– Infraestructuras saneamiento (IS), excepto instalaciones de depu-
ración de aguas residuales.
– Infraestructura Energía eléctrica (IE), excepto subestaciones y
nuevas líneas de alta tensión aéreas.
– Infraestructura Alumbrado público (IL).
– Infraestructura Telefonía (IT).
– Transportes y comunicaciones : red viaria (TV).

Artículo 140.º.–Tipología de edificación.

De acuerdo con las definiciones contenidas en el art. 39, se autori-
zan las siguientes:

 
* Edificación en Manzana cerrada Densa con patio de parcela
(MD).
* Edificación en Manzana cerrada con patio de manzana (MM).
* Edificación Aislada (AS).
* Edificación singular (ES).

Se autorizan únicamente las edificaciones que sean necesarias para
el desarrollo de la actividad o uso autorizado.

Artículo 141.º.-Condiciones de parcelación.

Parcela mínima edificable: las dimensiones de la parcela mínima
edificable, según la tipología de edificación, tendrán los siguientes
valores mínimos.

Tipo de edificación Fachada Fondo Superficie

* Manzana cerrada (MD)  5,00 m 10,00 m  50,00 m2

* Manzana cerrada (MM) 15,00 m 25,00 m 400,00 m2

* Manzana aislada (AS) 10,00 m 15,00 m 150,00 m2

* Edificación singular (ES) ( * ) ( * ) ( * )

(*) Para este tipo de edificaciones las dimensiones serán libres,
aunque deberán justificarse adecuadamente en relación con la
composición edificatoria propuesta y, en todo caso, su autorización,
con las modificaciones que estime pertinentes sobre la propuesta
realizada en el correspondiente Anteproyecto, corresponde al Ayun-
tamiento.

Artículo 142.º.–Coeficiente de edificabilidad.

Se medirá sobre la parcela neta edificable y será, igual o inferior
a los valores que se relacionan a continuación, dependiendo del
uso del suelo afectado.

USO
Coeficiente de edificabi-

lidad máximo

Equipamiento comunitario (excepto «Ense-
ñanza y Deportivos»

1,20 m2/m2

Equipamiento: Enseñanza 0,40 m2/m2

Equipamiento: Deportivo 0,15 m2/m2

Espacios libres: según artículo 63.3. y 63.4.

Artículo 143.º.–Número de plantas y altura de la edificación.

Según el artículo 44. 

Artículo 144.º.–Otras Condiciones.

Se acompañan a continuación otras condiciones de edificación
que deberán cumplir las actuaciones que se pretenda realizar
en esta Zona, agrupadas atendiendo a la tipología de edifica-
ción autorizable.

144.1.–Edificacion en manzana cerrada densa con patio de parce-
la (MD).

 
* Máxima ocupación de parcela: será del 80 % de la parcela neta.
* Fondo máximo edificable: 20,00 metros.

144.2.–Edificación en manzana cerrada con patio de manzana
(MM).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75 % de la parcela neta.
* Fondo máximo edificable: 20,00 metros (medidas desde la facha-
da hasta el patio de manzana).
* Patio mínimo: el diámetro del circulo inscrito en planta tendrá
un valor mínimo de 6,00 metros.

144.3.–Edificacion aislada (AS).

* Máxima ocupación de parcela: será del 75 %.
* Retranqueo de fachada: mínimo 3,00 metros.
* Retranqueos interiores: mínimo 3,00 metros.
* Materiales: en los paramentos exteriores se podrán emplear los
siguientes:
Piedra natural o labrada.
Revocos a la cal o similares.

* Cerramientos: el cerramiento de las parcelas será de setos vivos,
cerrajería o malla metálica, sin que la obra de fábrica de los mu-
ros pueda exceder de 0,70 metros, medidos desde la rasante de
acerado.
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144.4.–Edificación singular (ES).

* Máxima ocupación de parcela: será del 60 %, pudiéndose llegar
al 75 % en planta baja.

* Cerramientos: el cerramiento de las parcelas será de setos vivos,
cerrajería o malla metálica, sin que la obra de fábrica de los mu-
ros pueda exceder de 0,70 metros, medidos desde la rasante de
acerado. 

CAPITULO VII

GESTION.

Artículo 145.º.–Actuaciones.

145.1.–Tipificación.

Las actuaciones necesarias para el cumplimiento y desarrollo del
Planeamiento en el Suelo Urbano son las siguiente:

1.–Acciones sobre las infraestructuras urbanas:

1.1.–Mejora del sistema de abastecimiento de agua potable, pro-
yectando y construyendo las instalaciones necesarias para asegurar
el suministro desde el Embalse de Alange.

 1.2.–Mejora de la red urbana de alcantarillado, aumentando la
sección de los conductos existentes en las calles situadas entre la
Avda. de Extremadura y la Calzada Romana. 

1.3.–Construcción y puesta en explotación de una Estación Depu-
radora de Aguas Residuales.

1.4.–Completar la red de Alumbrado Público.

1.5.–Renovación de los pavimentos de las vías públicas, ampliando
las anchuras de acerado y utilizando las anchuras de acerado y
utilizando materiales de calidad y mejores condiciones estéticas
que el hormigón en masa.

2.–Acciones de promoción o construcción de viviendas.
 

Según se describe en el apartado 3.4. de la Memoria Informativa,
existe una demanda de unas 5 viviendas anuales, además de un
déficit acumulado de aproximadamente 50 viviendas.

3.–Acciones dotacionales.

 3.1.-Ordenación de las áreas de Suelo de propiedad municipal si-
tuadas al Norte del núcleo urbano (Ejidos) y en la margen iz-
quierda del Arroyo Tripero, para mejorar y completar los Equipa-
mientos Comunitarios.

4.–Actuaciones urbanísticas.

4.1.–Actuación en la «Unidad de Ejecución U-1», definida en el
Plano 4.4.

4.2.–Actuación en la «Unidad de Ejecución U-2», definida en el
Plano 4.4.

4.3.–Actuación en el «Area de Rehabilitación Integral ARI-1», defi-
nida en el Plano 4.4., que incluye los Edificios de Interés Histórico
(Iglesia Parroquial y Palacio de la Lastra) referidos en el artículo
97 de estas Normas.

145.2.–Ambito de actuación.

En función de sus características diferenciadas y, fundamentalmente,
de la propiedad del suelo soporte de las actuaciones a realizar se
distinguen los siguientes ámbitos de actuación:

1.–Actuaciones puntuales: relativas a los apartados 1, 2 y 3 del
epígrafe anterior, sobre Suelo de Propiedad Pública.

2.–Actuaciones continuas: relativas a las areas de suelo relaciona-
das en el apartado 4 del epígrafe anterior, sobre Suelo de Propie-
dad privada.

145.3.–Ejecución.

1.–Para las actuaciones puntuales, la gestión y ejecución de las
mismas se realizará progresivamente, en un plazo que no debe-
ría ser mayor de cuatro (4) años, con el asesoramiento y la
colaboración, técnica y económica, de cuantos Organismos Pú-
blicos supramunicipales tengan atribuidas competencias en cada
una de ellas.

2.–Para las actuaciones continuas, la gestión y ejecución se reali-
zará, integrada en las dos "Unidades de Ejecución" y el "Area de
Rehabilitación Integrada", conforme a las condiciones relacionadas
en los artículos siguientes de este Capítulo.

Artículo 146.º.–Unidad de Ejecución U-1.

Objetivo

Ordenar urbanísticamente la manzana limitada por las calles Pedro
de Valdívia, Hernán Cortés, Badajoz y Grande, (definida gráficamen-
te en el Plano 4.4.) mediante la apertura de una nueva calle que
sea prolongación de la Travesía Pedro de Valdívia (actualmente en
«fondo de saco»).

Sistema de actuación

– Expropiación.
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Iniciativa

– Pública.

Tramitación

– Expropiación de los terrenos necesarios para la nueva calle
(Prolongación de la «Travesía Pedro de Valdivia»).

– Urbanización

Condiciones

– La calle de nueva apertura tendrá un ancho mínimo de cuatro
(4) metros si es únicamente de uso peatonal y de seis (6) metros
si se destina a la circulación de vehículos (en un solo sentido) y
peatones.

– Ordenanzas de aplicación: las incluidas en el «Capítulo II :
Condiciones particulares de la Zona 1: Residencial» (artículos
106 a 113) del Título VI (Condiciones Particulares en Suelo Ur-
bano).

Artículo 147.º.–Unidad de Ejecución U-2.

Objetivo

Ordenar urbanísticamente el área limitada por las calles Calzada
Romana, Francisco Pizarro, traseras de San Juan y el Campo de
Fútbol. Incluye la definición y urbanización de viales interiores y
perimetrales.

Su definición gráfica figura en el Plano 4.4. de estas Normas.

Uso predominante

– Industrial

Iniciativa

– Privada

Sistema de actuación

–Compensación

Superficie total ordenada

Superficie total: 15.475 m2.

Dotaciones

– Sistema de espacios libres de dominio y uso público:

Jardines: –10 % de la superficie total ordenada = 1.547,50 m2.

– Servicios de interés público y social:

4 % de la superficie total ordenada = 619,00 m2.

Distribución de superficies, zonificación y aprovechamientos

–Superficie total: 15.475,00 m.2.
–Superficie de viales: 1.805,00 m.2.
–Sistema de espacios libres: 1.547,50 m.2.
–Servicios de interés público y social: 619,00 m.2.
–Suelo edificable: 11.503,50 m.2.

CESION de Suelo edificable al Ayuntamiento:

10 % s/ 11.503.50 m.2: 1.150,00 m.2.

Cesiones al Ayuntamiento:

–Sistemas de espacios libres: 1.547,50 m.2.
–Edificable: 1.150,00 m.2.

Tramitación:

1.º.–Reparcelación.
2.º.–Realización de cesiones al Ayuntamiento.
3.º.–Urbanización de los viales.

Condiciones

1.–No podrán realizarse actuaciones aisladas sobre parcelas o
áreas que no ocupen la totalidad de la Unidad.

2.–El Proyecto de Reparcelación de la unidad deberá definir la
ubicación de los terrenos destinados a Sistema de espacios libres,
así como la ubicación –si es en suelo– o la valoración –si es di-
neraria– de la cesión al Ayuntamiento del 10 % del aprovecha-
miento lucrativo de la Unidad de Ejecución.

3.–No se admitirá a trámite el Proyecto de Urbanización mientras
no se hayan materializado, mediante inscripción en el Registro de
la Propiedad libre de cargas, las Cesiones de terrenos que corres-
pondan, lo que deberá acreditarse con la correspondiente Certifica-
ción Registral.

4.–En todo caso, el Proyecto de Urbanización de la Unidad deberá
incluir todas las infraestructuras y servicios urbanos necesarios
hasta su enlace o conexión con las redes municipales existentes en
el momento de tramitarse dicho Proyecto.

5.–El trazado y la geometría de las calles será el incluido en el
Plano 4.5 (Red viaria) de estas Normas.

6.–Ordenanzas de aplicación : las incluidas en el " Capítulo V
: Condiciones particulares de la zona 4 : Industrial " (artículos
130 a 137) del Título VI (Condiciones Particulares en Suelo Ur-
bano).
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Artículo 148.º.–Area de Rehabilitación Integral ARI-1.

Objetivo

Ordenar urbanísticamente un área de Suelo Urbano, limitada por
las calles Grande, Torreón, Aro y la margen izquierda del Arroyo
Tripero, que incluye los dos Edificios de interés histórico (Iglesia
Parroquial y Palacio de La Lastra) referidos en el artículo 97 de
estas Normas, más los terrenos comprendidos entre estos edificios
y el Arroyo.

Planeamiento a desarrollar

Se redactará un «Plan Especial de Ordenación y Protección del Re-
cinto Histórico de Torremejía».

Delimitación

En el Plan Especial referido se extenderá al recinto limitado
por las calles Torreón, Grande y Aro, y por la Margen Izquier-
da del Arroyo Tripero. Dicho recinto contiene a los edificios de
la Iglesia Parroquial y el Palacio de la Lastra, así como su en-
torno más inmediato, y se define en el Plano 4.4 («Determina-
ciones en Suelo Urbano») de los incluidos en estas Normas me-
diante la clave ARI-1.

Condiciones de uso

En este Area se autorizan únicamente los siguientes usos:

– Equipamiento: Administrativo (EA)
– Equipamiento: Social (ES-1)
– Equipamiento: Religioso (ER)
– Servicios: Hotelero y Hostelero (SH)
– Servicios: Sociorrecreativo (SS)
– Espacios libres (LV, LP)
– Transportes y comunicaciones: red viaria (TV)

TITULO VII

CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO APTO PARA URBANIZAR.

CAPITULO I

DIVISION NORMATIVA.

Artículo 149.º.–División Normativa. Delimitación y Superficie.

Se definen cuatro (4) Sectores de uso predominante industrial, al
Sur del núcleo urbano, formando un conjunto limitado por las pro-
longaciones de las líneas perimetrales Este y Sur del Suelo Urbano,
el Sistema General Ferroviario, las Calles Gabriel y Galán y Calzada

Romana, la travesía de la Carretera N-630 y las traseras de las
calles San Juan y Santo Domingo.

En el Plano 4.3. «Zonificación : División Normativa» se definen
gráficamente los cuatro Sectores.

Las superficies aproximadas son :

  Sector 1: 20.500 m2

  Sector 2: 34.000 m2

  Sector 3: 40.000 m2

  Sector 4: 20.000 m2

TOTAL Suelo Apto para Urbanizar: 114.500 m2

CAPITULO II

CONDICIONES PARTICULARES DEL SECTOR 1.

Artículo 150.º.–Condiciones de uso.

Uso característico :

– Industrial y almacenaje, categorías 1.ª, 2.ª, 3.ª y 4.ª (I1, I1,
I1 y I4)

Usos compatibles :

– Residencial Unifamiliar (*).

– Garaje-aparcamiento y servicios automóvil (G1, G2, G3 y G4).

– Servicios: Oficinas (SO); Comercial (SC); Hotelero y Hostelero (SH)
: restringido a los casos de restaurantes, cafés, bares. Prohibido los
correspondientes a alojamiento (hoteles, hostales, etc...); Sociorre-
creativo (SS).

– Equipamiento comunitario : (EA, ED, ES-1, ES-2, EU).

– Espacios libres: ( LV y LP ).

– infraestructuras abastecimiento de agua (IA), excepto instalacio-
nes de depuración.

– Infraestructuras saneamiento (IS), excepto instalaciones de depu-
ración de aguas residuales

– Infraestructura Energía eléctrica (IE), excepto subestaciones y
nuevas líneas de alta tensión aéreas.
– Infraestructura Alumbrado público (IL).

– Infraestructura Telefonía (IT).

– Transportes y comunicaciones : red viaria (TV).

(*) Restringido a las viviendas necesarias para el servicio de vigi-
lancia y guardería de las instalaciones que se autoricen.
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Artículo 151.º.–Condiciones de Planeamiento.

Cada Sector será objeto de un único Plan Parcial de Ordenación.

Simultáneamente con la formulación del Plan Parcial se determina-
rán y delimitarán en cada sector las Unidades de Ejecución, que
podrán ser únicas o varias para cada uno de ellos con objeto de
efectuar el desarrollo de modo global o por fases sucesivas.

Artículo 152.º.–Tipología de edificación.

Se autorizan, de entre los definidos en el artículo, 39, los siguien-
tes tipos de edificación :

* Edificación en Manzana cerrada Densa con patio de parcela
(MD).

* Edificación en Manzana cerrada con patio de manzana (MM).

* Edificación Industrial (EI).

* Edificación singular  (ES).

Artículo 153.º.–Condiciones de parcelación.
 
Parcela mínima edificable : las dimensiones de la parcela mínima
edificable, según la tipología de edificación, tendrán los siguientes
valores mínimos.

Tipo de edificación Fachada Fondo Superficie

* Manzana cerrada (MD)  5,00 m 12,00 m  60,00 m2

* Manzana cerrada (MM) 15,00 m 25,00 m 400,00 m2

* Edificación Industrial (EI) 10,00 m 20,00 m 300,00 m2

* Edificación singular  (ES) ( * ) ( * ) ( * )

(*) Para este tipo de edificaciones las dimensiones serán libres,
aunque deberán justificarse adecuadamente en relación con la
composición edificatoria propuesta y, en todo caso, su autorización,
con las modificaciones que estime pertinentes sobre la propuesta
realizada en el correspondiente Anteproyecto, corresponde al Ayun-
tamiento.

Artículo 154.º.–Condiciones de aprovechamiento.

1.–Máxima ocupación de parcela :

– Uso industria y almacenaje: 60 % de la parcela neta edificable,
pudiendo llegar al 80 %, en planta baja.

– Otros usos: 80 %, pudiendo llegar al 100 % en planta baja.

2.–Altura máxima de edificación:

– Según el artículo 44.

3.–Edificabilidad máxima respecto a la parcela neta edificable:

– Uso industrial y almacenaje : 4,50 m3/m2

– Otros usos : 2 m2/m2

4.–Edificabilidad máxima respecto a la superficie total de Sector :

– 1,25 m2/m2

5.–Limitaciones a la zonificación

– Superficie máxima suelo industrial: 60 %
– Superficie máxima suelo uso servicios y garaje-aparcamiento: 10 %
– Superficie mínima suelo dotaciones: 14 %

Estas limitaciones se refieren al conjunto de cada Sector. Podrán
hacerse diferentes asignaciones parciales en cada Unidad de Ejecu-
ción, de las que se delimiten en cada Sector, siempre que se ga-
rantice el cumplimiento en el conjunto. En caso contrario, se asig-
narán los mismos porcentajes a cada Unidad de Ejecución.

Artículo 155.º.–Dotaciones.

El Plan Parcial señalará las reservas de suelo para dotaciones, así
como su localización concreta, con los siguientes valores mínimos :

A).–Sistema de espacios libres de dominio y uso público.

El diez por ciento (10 %) de la superficie total del Sector.

Respecto a las condiciones que deben cumplir cada uno de los
elementos dotacionales anteriores para ser considerados como tales,
se estará a lo indicado en el artículo 4 del Anexo al Reglamento
de Planeamiento.

B).–Servicios de interés público y social .

Parque deportivo: dos por ciento (2 %) de la superficie total del
Sector.
Equipamiento comercial : uno por ciento (1 %) de la superficie
total del Sector.
Equipamiento social : uno por ciento (1 %) de la superficie total
del Sector.

C).–Plazas de aparcamiento.

Una (1) por cada 100 metros cuadrados de edificación.

Artículo 156.º.–Cesiones.

Serán objeto de cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de
Torremejía los siguientes elementos:
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* Viales totalmente urbanizados, así como la infraestructura de sa-
neamiento, abastecimiento y distribución de agua, energía eléctrica,
alumbrado público y telefonía.

* Los terrenos destinados al Sistema de Espacios Libres de do-
minio y uso público y a Parque Deportivo y a Equipamiento
Social.

* El quince por ciento (15 %) del Aprovechamiento tipo del Area
de Reparto (Artículo 157º)

Artículo 157.º.–Areas de Reparto y aprovechamiento tipo.

157.1.–Definición.

Se definen cuatro Areas de Reparto, coincidentes con cada uno de
los Sectores en que se ha dividido esta clase de Suelo.

Area de Reparto 1: coincide con el Sector 1.
Area de Reparto 2: coincide con el Sector 2.

Area de Reparto 3: coincide con el Sector 3.
Area de Reparto 4: coincide con el Sector 4.

157.2.–Aprovechamiento tipo.

Se determina a continuación el aprovechamiento tipo según la si-
guiente expresión:

A.L
 A.T. = ——— siendo

S

A.T: aprovechamiento tipo del Area de Reparto, expresado en me-
tros cuadrados construibles del uso característico (Industrial) por
metro cuadrado de suelo.

A.L: aprovechamiento lucrativo total homogeneizado del area de
Reparto, expresado en metros cuadrados construibles del uso ca-
racterístico.

S: superficie total del Sector, expresada en metros cuadrados.

SECTOR (Area de Reparto) «1»

Usos
Superficie

(m2)
Edificabilidad 

(m2/m2)
Aprovechamiento
lucrativo (m2)

Coeficiente de
ponderación

Aprovechamiento lucrativo
homogeneizado (m2 I)

Industrial 12.300 1,50 18.450 1,00 18.450

Servicios y Garaje-aparcamiento 2.050 2,00 4.100 1,10 4.510

No lucrativos 6.150 — — — —

SUMAS 20.500 — 22.550 — 22.960

  22.960
 Aprovechamiento tipo: ———— = 1,12 m2 I/m2

  20.500

SECTOR (Area de Reparto) «2»

Usos
Superficie
(m2)

Edificabilidad
(m2/m2)

Aprovechamiento
lucrativo (m2)

Coeficiente de
ponderación

Aprovechamiento lucrativo
homogeneizado (m2 I)

Industrial 20.400 1,50 30.600 1,00 30.600

Servicios y Garaje-aparcamiento 3.400 2,00 6.800 1,10 7.480

No lucrativos 10.200 — — — —

SUMAS 34.000 — 37.400 — 38.080

  38.080
 Aprovechamiento tipo: ———— = 1,12 m2 I/m2

  34.000

D.O.E.—Suplemento E al N.º 45 17 Abril 1997 2725



CAPITULO III.

GESTION.

Artículo 158.º.–Actuaciones.

Las actuaciones a desarrollar para el cumplimiento del Planea-
miento en el Suelo Apto para Urbanizar consisten en la redacción,
gestión y ejecución del Plan Parcial y posterior Proyecto de Urba-
nización correspondiente al Sector 1.

Artículo 159.º.–Gestión.

– Sistema de actuación: se determinará para cada Sector, simultá-
neamente con la formulación del Plan Parcial.
– Promoción: privada.

TITULO VIII

CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO I

NORMAS DE CARACTER GENERAL

Artículo 160.º.–Régimen Urbanístico.

160.1.–Destino.

De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 15 de la «Ley del Sue-
lo-1992», los terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable no
podrán destinarse a uso distinto del agrícola, forestal, ganadero, ci-
negético y, en general, de los vinculados a la utilización racional
de los recursos naturales, conforme a lo establecido en la legisla-
ción urbanística y sectorial que los regule.

SECTOR (Area de Reparto) «3»

Usos
Superficie

(m2)
Edificabilidad
(m2/m2)

Aprovechamiento
lucrativo (m2)

Coeficiente de
ponderación

Aprovechamiento lucrativo
homogeneizado (m2 I)

Industrial 24.000 1,50 36.000 1,00 36.000

Servicios y Garaje-aparcamiento 4.000 2,00 8.000 1,10 8.800

No lucrativos 12.000 — — — —

SUMAS 40.000 — 44.000 — 44.800

  44.800
 Aprovechamiento tipo: ———— = 1,12 m2 I/m2

  40.000

SECTOR (Area de Reparto) «4»

Usos
Superficie

(m2)
Edificabilidad
(m2/m2)

Aprovechamiento
lucrativo (m2)

Coeficiente de
ponderación

Aprovechamiento lucrativo
homogeneizado (m2 I)

Industrial 12.000 1,50 18.000 1,00 18.000

Servicios y Garaje-aparcamiento 2.000 2,00 4.000 1,10 4.400

No lucrativos 6.000 — — — —

SUMAS 20.000 — 22.000 — 22.400

  22.400
 Aprovechamiento tipo: ———— = 1,12 m2 I/m2

  20.000
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160.2.–Prohibiciones y autorizaciones.

Será de aplicación lo dispuesto en el artículo 16 de la «Ley del
Suelo-1992», que se transcribe a continuación:

1. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregacio-
nes de terrenos en esta clase de suelo no podrán efectuarse
fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislación
agraria, o en otra aplicable, para la consecución de sus corres-
pondientes fines.

2. En el Suelo No Urbanizable, quedan prohibidas las parcelaciones
urbanísticas y habrá de garantizarse su preservación del proceso
de desarrollo urbano, sin perjuicio de lo que la legislación aplica-
ble establezca sobre régimen de los asentamientos o núcleos rura-
les en esta clase de suelo.

3. Además de las limitaciones que resulten aplicables en virtud de
otras normas se observarán las siguientes reglas:

1.ª. No se podrán realizar otras construcciones que las destinadas
a explotaciones agrícolas que guarden relación con la naturaleza,
extensión y utilización de la finca y se ajusten en su caso a los
planes o normas de los órganos competentes en materia de agri-
cultura, así como las construcciones e instalaciones vinculadas a la
ejecución, entretenimiento y servicio de las obras públicas. Las ci-
tadas construcciones e instalaciones podrán ser autorizadas por los
Ayuntamientos.

2.ª. Podrán autorizarse por el órgano autonómico competente edifi-
caciones e instalaciones de utilidad pública o interés social que
hayan de emplazarse en el medio rural, así como edificios aislados
destinados a vivienda familiar, en lugares en los que no exista po-
sibilidad de formación de un núcleo de población, de acuerdo con
el siguiente procedimiento:

a) Petición ante el Ayuntamiento, con justificación en su caso de la
utilidad pública o interés social.

b) Informe del Ayuntamiento que, junto con la documentación
presentada, se elevará por éste al órgano autonómico compe-
tente.

c) Información pública : conforme a lo dispuesto en el apartado
«d» del artículo 6 del «Decreto 187/1995, de 4 de noviembre, so-
bre atribuciones de los Organos Urbanísticos y Ordenación del Te-
rritorio de Extremadura», las autorizaciones a que se refiere el ar-
tículo 16.3,2.ª de la «Ley del Suelo-1992», corresponden a la CO-
MISION DE URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE EXTRE-
MADURA, adscrita a la CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, URBANIS-
MO Y TURISMO, previo anuncio del trámite de información pública
durante veinte días en el D.O.E.

d) Resolución definitiva del órgano autonómico (Comisión de Urba-
nismo y Ordenación del Territorio de Extremadura).

(La autorización señalada se entiende sin perjuicio de la necesidad
de obtener licencia municipal, siguiendo el procedimiento detallado
en el artículo 25 de estas Normas).

4. Para autorizar e inscribir en el Registro de la Propiedad escri-
turas de declaración de obra nueva se estará a lo dispuesto en el
artículo 37.2.

Cabe señalar que, para el Término Municipal de Torremejía, la uni-
dad mínima de cultivo, según la O.M. de 27 de Mayo de 1.958 del
Ministerio de Agricultura, es de 2,00 Has en secano y 0,25 Has en
regadío.

160.3.–Utilidad pública e interés social.

* Se entenderá que existe utilidad pública o interés social en los
casos de equipamientos comunitarios escolares, asistenciales, depor-
tivos, sanitarios y religiosos, instalaciones de infraestructuras ( cap-
taciones de agua, depuradoras, subestaciones de energía eléctrica,
vertederos de residuos sólidos, etc...), cementerios, instalaciones de
acampada, industrias extractivas o de transformación ligadas a un
área determinada, y otros similares, siempre que se justifique la
necesidad de su instalación en el medio rural.

 
* Asimismo el interés social podrá justificarse en la cantidad y ca-
lidad de puestos de trabajo a crear, pero nunca privará sobre los
criterios medio-ambientales.

Artículo 161.º–Formación de Núcleos de Población

Con carácter general, las actuaciones, construcciones o instala-
ciones que se pretendan emplazar en Suelo No Urbanizable, no
podrán incurrir en ninguna de las condiciones objetivas señala-
das en el artículo 171, para evitar la formación de núcleos de
población.

Artículo 162.º.–Parcelaciones Urbanísticas.
 
De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 16.2 de la «Ley del
Suelo-1992», en Suelo No Urbanizable quedan prohibidas las parce-
laciones urbanísticas, entendiéndose por tal la división simultánea o
sucesiva de terrenos en dos o más lotes cuando pueda dar lugar
a la constitución de un núcleo de población.

 
Para la aplicación de este artículo se estará a la definición de nú-
cleo de población y a las condiciones objetivas que pueden dan
lugar a la formación de un núcleo de población, incluidas en los
artículos 170 y 171, respectivamente, de estas Normas.
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CAPITULO II

DIVISION NORMATIVA.
 
 Artículo 163.º.–División Normativa.
 
En función de sus diferentes características, el Suelo No Urbaniza-
ble, se divide en las siguientes categorías: 

 
1. Suelo No Urbanizable Genérico.
2. Suelo No Urbanizable Protegido.

163.1.–Suelo No Urbanizable Genérico.
 

Integran el Suelo No Urbanizable Genérico los terrenos del Término
Municipal de Torremejía no clasificados como Suelo Urbano o Suelo
Apto para Urbanizar, ni incluidos en el Suelo No Urbanizable Pro-
tegido relacionado en el apartado 163.2. siguiente.

163.2.–Suelo No Urbanizable Protegido.
 

Integran esta categoría de Suelo los terrenos ocupados por la vía
Pecuaria denominada «Calzada Romana». La delimitación de su re-
corrido dentro del Término Municipal de Torremejía figura en el
Plano 4.1. de los incluidos en estas Normas Subsidiarias.

También se incluyen como Suelo No Urbanizable Protegido, los te-
rrenos ocupados por el antiguo Vertedero de Residuos Sólidos urba-
nos, recientemente clausurado y de propiedad municipal, donde se
pretende en el futuro desarrollar un Area destinada al recreo y es-
parcimiento fuera del casco urbano.

Artículo 164.º–Condición general.

En todo el Suelo No Urbanizable, la regulación de los actos de uso
del suelo y de la edificación, actividades, procedimientos, etc.. no
incluida en las condiciones particulares para cada una de las dos
categorías que se detallan en los Capítulos, III y IV de este Título,
se hará por lo dispuesto en los Títulos IV y V de estas Normas Ur-
banísticas.

CAPITULO III

CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE
GENERICO.

Artículo 165.º.–Condiciones de uso.

Se autorizan, conforme a lo dispuesto en el artículo los siguientes
usos: Suelo. 

* Usos permitidos:

– Residencial Unifamiliar (art. 58).
– Garaje-aparcamiento y servicios del automóvil (G3 y G4, art.
59).
– Industrias extractivas o de transformación ligadas a un área de
Suelo determinada (I5, art. 60).
– Servicios: Hotelero y Sociorrecreativo (art.61)
– Equipamiento Comunitario: todos los usos pormenorizados defini-
dos en el art. 62.
– Espacios libres : Zonas verdes (art. 63).
– Agrícola y pecuario: todos los usos pormenorizados definidos en
el art. 64.
– Infraestructuras: todos los usos pormenorizados definidos en el
art. 65.
– Transportes y comunicaciones : todos los usos pormenorizados
definidos en el art. 66.

Para la autorización de cualquier actividad que implique cualquie-
ra de los anteriores usos, se estará a lo dispuesto en el artículo
160 anterior.

Artículo 166.º.–Otras condiciones.

Las construcciones e instalaciones que se emplacen en este Suelo
corresponderán a los usos permitidos, y deberán cumplir, en todos
los casos, las siguientes condiciones:
 
1.ª. La tipología de edificación será AISLADA (AS) para las edifica-
ciones destinadas a vivienda familiar, y AISLADA (AS), INDUSTRIAL
(EI) o SINGULAR (ES) para todas las demás ( agrícolas, de utilidad
pública o interés social).

2.ª. La parcela mínima será de 25.000 m2 en terrenos secano y
de 2.500 m2 en los de regadío.

Para las edificaciones e instalaciones de utilidad pública o interés
social que hayan de emplazarse en esta clase de suelo la superfi-
cie mínima será de 2.500 m2, sea cual fuere el tipo de suelo (se-
cano o regadío) en que se sitúe la actuación.

3.ª. Máxima ocupación de parcela: será del cinco por ciento
(5,00 %) en regadío y del uno  por  ciento  (1,00 %) en los
terrenos de secano, excepto para las edificaciones e instalacio-
nes de utilidad pública o interés social en cualquier clase de
suelo (secano o regadío), para las que será del veinte por cien-
to (20 %).

4.ª. Altura máxima de edificación: será de dos (2) plantas y siete
metros cincuenta centímetros (7,50 m), excepto para la tipología
de Edificación Industrial (EI), que podrá tener como máximo dos
(2) plantas y diez metros (10,00 cm).
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5.ª. Coeficiente de edificabilidad: será, como máximo de 0,05
m2/m2. en regadío y de 0,01 2/m2.en los terrenos de secano.

Para las edificaciones e instalaciones de utilidad pública o interés
social, en toda clase de suelo, dicho coeficiente será del 0,20
m2/m2. 

 
6.ª. Retranqueos: las edificaciones se retranquearán de los lin-
deros de la parcela una distancia no inferior a diez metros
(10,00 m).

 
7.ª. Separación entre edificaciones: será, como mínimo, igual a la
altura.

 
8.ª. Condición aislada de las edificaciones: para garantizar esta con-
dición, la distancia mínima a cualquier núcleo de población, será
de SEISCIENTOS METROS (600,00 M).

9.ª. Condiciones estéticas: las construcciones que se autoricen en
este Suelo deberán:

 
– Adaptarse al ambiente y entorno físico en que se sitúan.
– No tener características urbanas.
– Utilizar como materiales de acabado en los paramentos exterio-
res únicamente piedra natural o labrada, ladrillo tipo tejar y revo-
cos a la cal o similares.
– En el caso de cubiertas inclinadas de teja árabe la pendiente
no será superior al 40 %.

10.ª Los edificios destinados a vivienda familiar deberán cumplir,
además de las anteriores condiciones, las siguientes :

 
A) No se podrá edificar más de una vivienda por parcela, cual-
quiera que fuera su superficie. La afectación de la vivienda a
la parcela (de superficie mínima regulada por la condición 2.ª
anterior), deberá quedar reflejada en el Registro de la Propie-
dad.

 
B) Distancia mínima a otra vivienda: TRESCIENTOS METROS
(300,00 m).

CAPITULO IV

CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE
PROTEGIDO.

 
 Artículo 167.º.–Delimitación.
 
La localización y definición geométrica de cada Area de esta clase
de Suelo, se expresa en el Plano 4.1.

En caso de duda respecto a los límites exactos de las vías pecua-
rias, se estará a lo que disponga el Organismo Competente (Direc-
ción General de Estructuras Agrarias de la Consejería de Agricultu-

ra, de la Junta de Extremadura) respecto al deslinde correspon-
diente. Mientra el citado Organismo no procede a efectuar el des-
linde la geometría de la Vía Pecuaria se define mediante una an-
chura total de TREINTA Y SIETE METROS Y CINCUENTA CENTIMETROS
(37,50 cm) con el eje actual como eje de simetría.

Artículo 168.º.–Condiciones de uso.

168.1.–Vías pecuarias.

El único uso permitido en este Suelo será el de servir de soporte
para los desplazamientos del ganado y las personas.

Se prohíbe cualquier uso del Suelo que pueda impedir o afectar
negativamente a los desplazamientos referidos en el párrafo an-
terior.

168.2.–Suelo No Urbanizable Protegido.

El único uso permitido para este área es el de Espacios libres. 

Artículo 169.º.–Otras Condiciones.

1.–No se autorizarán ninguna clase de edificaciones o instalaciones
en este Suelo, salvo las que se consideren necesarias para el desa-
rrollo de su propia función.

2.–Cualquier actuación que afecte a este Suelo deberá contar, pre-
via a la concesión de la correspondiente Licencia Municipal, con el
Informe favorable del Organismo Titular de la Vía Pecuaria y de la
Dirección General del Medio Ambiente de la consejería de Medio
Ambiente, Urbanismo y Turismo.

CAPITULO V

CONCEPTO DE NUCLEO DE POBLACION.¡
 
Artículo 170.º.–Concepto de núcleo de población.

Constituirá un núcleo de población todo asentamiento de pobla-
ción o actividades que generen servicios, equipamientos e in-
fraestructuras comunes, o relaciones de dependencia entre edifi-
caciones.

Artículo 171.º.–Condiciones objetivas que pueden dan lugar a la
formación de un núcleo de población.

 
A los efectos previstos en estas Normas, se considerarán condicio-
nes objetivas que pueden dar lugar a la constitución de un núcleo
de población cada una de las siguientes:

 
1.ª.–Agrupación de parcelas dotadas de acceso rodado (con cual-

D.O.E.—Suplemento E al N.º 45 17 Abril 1997 2729



quier tipo de firme y pavimento) y con suministro de uno o más
de los servicios urbanos fundamentales (abastecimiento de agua,
saneamiento, energía eléctrica y alumbrado público).

2.ª.–Densidad mayor de una vivienda por Hectárea o de cien me-
tros cuadrados (100 m2) construidos por Hectárea para edificacio-
nes no residenciales.

3.ª.–Situación de edificaciones ( residenciales o no ) a distancias
inferiores a CIEN metros (100,00 m) entre sí.

4.ª.–La existencia de edificaciones (residencial o no) a una distan-
cia inferior a SEISCIENTOS metros (600 m) del núcleo de población
ya existente.

5.ª.–Las parcelaciones y segregaciones de terrenos cuyos lotes in-

cumplen las dimensiones de la parcela mínima definida en el artí-
culo correspondiente de estas Normas.

6.ª.–La edificación u ocupación, con cualquier clase de instalacio-
nes, de los lotes resultantes de las parcelaciones referidas en la
condición anterior, aunque la infracción urbanística correspondiente
a la parcelación hubiese prescrito.

7.ª.–La ejecución de construcciones con condiciones de aprovecha-
miento superiores a las establecidas en el artículo correspondiente
de estas Normas.

8.ª.–La ocupación o utilización de las edificaciones referidas en la
condición anterior, aunque la infracción urbanística correspondiente
a la construcción hubiese prescrito.
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