
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, URBANISMO 
Y TURISMO

RESOLUCION de 29 de octubre de 1997,
de la Comisión de Urbanismo y Ordenación
del Territorio de Extremadura, por la que se
aprueba definitivamente las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal 
de Eljas.

A N E X O

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE ELJAS

NORMAS URBANISTICAS REGULADORAS

TITULO I:

GENERALIDADES.

CAPITULO I:

NATURALEZA Y CONTENIDO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL.

* Artículo 1: Contenido.

Conforme a lo establecido en el Art. 97.4 del Reglamento de
Planeamiento, las presentes Normas Urbanísticas contienen las lí-
neas mínimas que regulan las condiciones de Planeamiento, Ur-
banización y edificación en el municipio de Eljas, provincia de

Cáceres, siguiendo para su desarrollo las premisas establecidas
en el Pliego de Prescripciones Técnicas establecido para la reali-
zación del presente encargo. 
 
* Artículo 2: Objeto.

Constituye su objetivo la regulación de la condiciones de Planea-
miento, Urbanización y Edificación del municipio de Eljas.

* Artículo 3: Marco Legal.

Las presentes Normas Urbanísticas Reguladoras se ajustarán a las
determinaciones establecidas en la Ley sobre el Régimen del Sue-
lo y Ordenación Urbana de 26 junio 1992 (T.R.) en adelante L.S.
y de las modificaciones reguladas por el R.D. 5/1996 de 7 de
junio de Medidas liberalizadoras en materia de suelo, así como
en cualquier otra figura legal de rango superior a ellas mismas
que competa, ya sea de carácter estatal o autonómico.

* Artículo 4: Ambito de Aplicación.

Se incluye en el ámbito de aplicación de las presentes Normas,
la totalidad de los terrenos incluidos en la demarcación del tér-
mino municipal de Eljas (Cáceres).

* Artículo 5: Vigencia, Revisión y Modificación de  las presentes
Normas.

Las presentes Normas serán inmediatamente ejecutadas según lo
dispuesto en el Art.70.2 de la Ley 7/1985 de 2 de abril y ten-
drán vigencia indefinida (art.125 L.S.), siendo susceptibles de ser
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revisadas o modificadas de acuerdo con lo que a continuación
se expresa:

– Se procederá a la Revisión (art.126) cuando se produzca al-
guno de los siguientes supuestos:

a. Cambios generales en la red viaria.

b. Cambios en las previsiones especiales de equipamientos gene-
rales.

c. Paso de Suelo Urbano a Urbanizable o no Urbanizable (o vice-
versa).

d. Alteración global del sistema de espacios verdes.

e. Aprobación de un Plan Director Territorial de Coordinación
que entre en contradicción normativa con las presentes Normas.

– Se procederá a su Modificación (art.128) cuando se esté en
algunos de los siguientes supuestos:

a. Cambios de detalle en alineaciones.

b. Cambios en el tamaño o límite del equipamiento general.

c. Cambio de ubicación de equipamientos locales.

d. Rectificaciones aisladas en límites de Suelo Urbano o Apto pa-
ra ser Urbanizado.

e. Incremento del volumen edificable de una zona.

f. Cambios de uso e intensidad, con  oposición del 25% de los
propietarios afectados.

g. Utilización diferente de zonas verdes y espacios libres públi-
cos.
h. Cambios de ordenanzas de edificación

* Artículo 6: Interpretación de la documentación e  Información
Urbanística.

Corresponde al Exmo. Ayuntamiento de Eljas, con las limitaciones
que la legislación vigente establece, la interpretación de la pre-
sente Normativa.

 
La publicidad del contenido de las presentes Normas y demás fi-
guras de planeamiento que se formulen en su desarrollo, se refe-
rirá a la totalidad de los documentos que la integran.

 
La información urbanística que corresponda a dicha publicidad
se podrá llevar a efecto mediante consultas verbales, o por es-
crito presentado en el Registro General del Ayuntamiento, me-
diante instancia de solicitud del interesado, con identificación de
la finca, polígono o sector, acompañada de plano de localización
a escala máxima 1:1000, y datos registrales.

La información municipal señalará el tipo o categoría del suelo

que corresponda, así como los usos e intensidades atribuidos en
las presentes Normas.

A tales efectos el Ayuntamiento podrá crear, en la correspondien-
te ordenanza, el documento denominado «Cédula Urbanística»,
acreditativo de las circunstancias urbanísticas que concurren en
las fincas del término municipal, en la que se referirán los si-
guientes contenidos:

a. Situación de la finca, en expresión de sus linderos y si está o
no edificada.

b. Grado de cumplimiento de las condiciones de solar y descrip-
ción de las obras a realizar para alcanzar esa característica.

c. Norma Subsidiaria por cuyas determinaciones se encuentra
afectada y fecha de aprobación de la misma.

d. Clase y categoría del suelo en la que se halla enclavada.

e. Unidad de Ejecución, Polígono o Sector de que se trate.

f. Uso e Intensidad que tenga atribuido en la Norma, con expre-
sión de los parámetros específicos de edificación.

* Artículo 7: Prelación Normativa.

Dentro del municipio de Eljas y a los efectos prevenidos en es-
tas Normas, serán de aplicación, en el orden de prelación que a
continuación se expresa, las disposiciones o preceptos contenidos
en la siguiente normativa:

 
a. Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana de 26 ju-
nio 1992 (T.R.).

b. Reglamentos para el desarrollo y aplicación de la Ley del
Suelo.

c. Legislación específica incidente en la materia objeto de estas
Normas.

d. Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Eljas.

* Artículo 8: Competencia. 

Compete al Exmo. Ayuntamiento de Eljas, dentro de las limitacio-
nes establecidas en la legislación vigente, tanto la interpretación
y el desarrollo de la presente normativa, como, velar por el
exacto cumplimiento de su contenido. En su defecto, dichas fa-
cultades serán ejercidas por la Comisión de Urbanismo y Orde-
nación del Territorio de Extremadura (C.U.O.T.E.X.).

En el desarrollo de las Normas y en virtud del derecho de sub-
sidiariedad, puede tener cabida la iniciativa privada, mediante la
redacción de Planes Parciales y Estudios de Detalle, los cuales
seguirán las directrices que se establecen en las presentes Nor-
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mas, siendo de competencia municipal su aprobación inicial, ha-
biendo de recibir para ser ejecutivas, la aprobación definitiva del
organismo competente.

CAPITULO II:

CLASIFICACION DEL SUELO

* Artículo 9: Clasificación de Suelo
 
De acuerdo con lo establecido en el Art. 91.b del Reglamento de
Planeamiento de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación
Urbana, se clasifica el territorio del término municipal en:

– Suelo Urbano,
– Suelo Apto para Urbanizar, y
– Suelo No Urbanizable. 

* Artículo 10: Suelo Urbano. Definición y delimitación.

Es el que queda delimitado por el perímetro establecido en el
correspondiente plano de estas Normas, y que reúne las caracte-
rísticas determinadas en el Art. 10 de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenación Urbana:

1.–El Suelo Urbano está constituido por aquellos terrenos que
disfrutan de las siguientes condiciones, simultáneas o alternati-
vas:

a) Terrenos con acceso rodado, abastecimiento de aguas, evacua-
ción de aguas residuales y suministro de energía eléctrica con
capacidad suficiente como para soportar las necesidades de la
edificación prevista por el Planeamiento para los mismos, o que,
de acuerdo con los mecanismos previstos por esta Normativa lle-
guen a disponer del nivel infraestructural necesario.

b) Terrenos con ordenación consolidada al ocupar la edificación
existente al menos las dos terceras partes de los espacios aptos
para la edificación prevista.

c) Otros terrenos de propiedad pública que en razón a su posi-
ción respecto a las zonas consolidadas pudieran ser de interés
especial para la ubicación a plazo indeterminado de servicios,
equipamientos o viviendas sociales.

2.–Se reconoce como suelo urbano el contenido expresamente
dentro del (o los) recinto (s) grafiados como tal en la documen-
tación gráfica de estas Normas Subsidiarias. Unicamente los pla-
nos a escala 1/2000 o escalas más detalladas serán válidos para
la definición del ámbito de clasificación del Suelo Urbano; care-
ciendo de valor legal la referenciación de Suelo Urbano a escalas

menos detalladas, las cuales tendrán valor meramente indicativo.

3.–Se distinguen dos categorías de Suelo Urbano, según sean los
mecanismos de intervención sobre el mismo:

a) Continuo urbano consolidado, en el que no es necesario otro
requisito para la edificación que la solicitud de licencia de
acuerdo con lo previsto por estas Normas Subsidiarias, teniendo
por tanto estos terrenos la condición de solares.

b) Zonas a redefinir mediante unidades de ejecución (UE), que
se definen como aquellas áreas de intervención en las que por
carecer de los servicios totales que definen un solar, por estar
sometidas a la transformación del suelo o de las edificaciones
existentes, o por tratarse de espacios urbanos carentes de las
definición necesaria como para poder estimar con el grado pre-
ciso de ajuste las alineaciones y rasantes oportunas, es precisa
una actuación previa a las obtención de licencia; actuación que
puede ser de los siguiente tipos: Reparcelación, Estudio de Deta-
lle, Urbanización, Cesiones previstas por el Art. 20 de la L.S.,
etc... Dichas áreas son definidas gráficamente a escala 1/2.000 y
desarrolladas a escala 1/1.000.

* Artículo 11: Suelo Apto para ser Urbanizado. Definición y deli-
mitación.

Según las determinaciones del Art. 11 L.S., constituirán Suelo Ur-
banizable, los terrenos a los que se declare aptos, en principio,
para ser urbanizados.

* Artículo 12: Suelo No Urbanizable. Definición y delimitación.

Constituirán el Suelo No Urbanizable los restantes terrenos del
término municipal no incluidos en las delimitaciones de las clasi-
ficaciones anteriores.

El Suelo No Urbanizable se divide en zonas, cada una de las
cuales viene afecta a una regulación determinada, en función de
la protección que precisen según sus propias condiciones.

La delimitación de las diversas zonas o tipos de SNU, viene dada
por una serie de parámetros objetivos de uso y aprovechamiento
de suelo, por lo que la representación gráfica de tipos a escala
1/10.000 debe entenderse a efectos meramente indicativos.

La protección debida a las diversas zonas en que se divide en
SNU no impide la realización de todas aquellas actuaciones pre-
cisas para un óptimo aprovechamiento económico del Suelo Rús-
tico, así como los tradicionales usos de poblamiento disperso
existentes en mayor o menor medida en el término Municipal.

D.O.E.—Suplemento E al N.º 88 1 Agosto 1998 6075



Asimismo en ciertas zonas de SNU se prevé la posibilidad de de-
sarrollar áreas de recreo de iniciativa pública y/o privada, que
deberán desarrollarse mediante Planes Especiales.

TITULO II:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I:

SUELO URBANO

–Sección 1.ª: Planeamiento en Suelo Urbano.

* Artículo 13: Requisitos para el desarrollo de las actuaciones.

1.–De acuerdo con lo Previsto en el Capítulo III de la LS, se es-
tablece un régimen Urbanístico del Suelo basado en el principio
de que la aptitud para edificar la da el Planeamiento, pero el
derecho a edificar se condiciona al cumplimiento de las obliga-
ciones y cargas impuestas al propietario,así como los deberes
para la adquisición gradual de facultades, (art. 23 L.S.), en con-
secuencia:

2.–En el continuo urbano la actuación de los propietarios, pú-
blicos o privados, consiste en la normal actividad sometida a la
concesión de licencia, sin otro requisito que el de la presenta-
ción de la documentación necesaria para la obtención de la
misma. 

3.–En las zonas a redefinir mediante Unidades de ejecución
(UE) la actuación de los propietarios viene condicionada a la
tramitación, aprobación y ejecución de aquellos actos encamina-
dos a conseguir que un terreno adquiera la plena condición de
solar, según haya sido dispuesto para cada uno  de ellos en es-
tas Normas Subsidiarias.

* Artículo 14: Desarrollo del Planeamiento.

1.–Según la LS el Suelo Urbano se desarrollará mediante las si-
guientes figuras de Planeamiento:

– Planes Especiales,        PE
– Normas Complementarias, y     NC
– Estudios de Detalle.        ED

2.–Desarrollo obligatorio: Cuando esté expresamente previsto en
estas Normas Subsidiarias deberá redactarse un Estudio de Deta-
lle con carácter previo a la concesión de licencias de edificación
por tratarse de suelos en que sea necesario adaptar las condi-

ciones de edificación y su disposición a la estructura concreta
de las edificaciones y viales existentes o propuestos.

3.–Desarrollo facultativo: independientemente de los fijados en
esta Normas Subsidiarias, podrán formularse Planes Especiales,
Normas Complementarias y Estudio de Detalle, con cualquiera
de las finalidades recogidas en la LS y RP, siempre que sus de-
terminaciones sean coherentes con los objetivos de estas Nor-
mas Subsidiarias, debiendo demostrarse expresamente tal cohe-
rencia.

* Artículo 15: Planes Especiales (P.E.).

1.–Objeto y Contenido:

En desarrollo de las previsiones contenidas en las Normas Com-
plementarias y Subsidiarias de Planeamiento podrán formularse
Planes Especiales sin necesidad de previa aprobación del Plan
Parcial con las siguientes finalidades:

a. Desarrollo del sistema general de comunicación y sus zonas
de protección, del sistema de espacios libres destinados a par-
ques públicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento co-
munitario para centros y servicios públicos y sociales a nivel de
Plan General.

b. Protección de los elementos a que se alude en el párrafo b
del apartado 1 del Art. 76 del R.de P.

c. Reforma interior en Suelo Urbano.

d. Ordenación de conjuntos arquitectónicos, históricos y artísti-
cos.

e. Saneamiento de poblaciones.

f. Mejora de los medios urbano rural y natural.

g. Cualesquiera otra finalidad análoga.

Si el Plan Especial fuese de Reforma Interior y Saneamiento se
adaptará al cumplimiento específico de las particularidades que
se señalan en el Art. 83 y sucesivos del R. de P. en su sección
cuarta del capítulo IX.

2.–Documentación:

Los Planes Especiales contendrán la siguiente documentación mí-
nima:

a. Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y opor-
tunidad del Plan Especial de que se trate.

b. Estudios complementarios.
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c. Planos de información y ordenación a escala adecuada.

d. Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de Reforma
Interior o de ordenación de conjuntos y recintos históricos y ar-
tísticos.

e. Normas de protección cuando se trate de Planes Especiales de
esta naturaleza.

f. Normas mínimas a las que hayan de ajustarse los proyectos
técnicos cuando se trate de desarrollar obras de infraestructuras
y de saneamiento.

g. Estudio económico y financiero.

El contenido de la documentación de los Planes Especiales ten-
drá el grado de precisión adecuado a sus fines, y aquélla será
igual a la de los Planes Parciales cuando sean de Reforma Inte-
rior, salvo que alguno de los documentos, de éstos sea innecesa-
rio por no guardar relación con la reforma.

3.–Tramitación:

La tramitación de los Planes Especiales se desarrollará de acuer-
do con las determinaciones y conforme al procedimiento previsto
en los artículos 145, 147 y 148 del vigente Reglamento de Pla-
neamiento, sometiéndose a las disposiciones comunes que este
Reglamento especifica en su secciones primera y séptima del ca-
pítulo III del título IV.

* Artículo 16: Normas Complementarias (N.C.).

1.–Objeto y Contenido: 

Las Normas Complementarias tendrán por objeto regular aspectos
no previstos o insuficientemente desarrollados por las Normas
Subsidiarias. Sus determinaciones guardarán la debida coherencia
con las propias de los planes que complementan, y en ningún
caso podrán modificarlas.

El contenido de estas Normas contemplarán las siguientes deter-
minaciones:

a. Fines y objetivos de su promulgación, expresando su carácter
complementario de los Planes Generales, así como su convenien-
cia y oportunidad.

b. Determinación del ámbito en el que son de aplicación estas
Normas.

c. Relaciones e incidencias con el Plan General.

d. Disposiciones que complementen las determinaciones referentes

a la edificación, a las obras de urbanización, o que suplan even-
tuales deficiencias de la ordenación.

e. Previsiones para edificios o servicios públicos y otros fines
de interés general o previsiones en suelo insuficientemente do-
tado.

Las Normas Complementarias no podrán en ningún caso modifi-
car la calificación del suelo ni alterar las determinaciones del
Plan General que complementen.

2.–Documentación:

Las Normas Complementarias se expresarán en los siguientes do-
cumentos:

a. Memoria justificativa de sus fines y objetivos.

b. Planos de información y ordenación, si fueren requeridos por
el contenido de las Normas, con el grado de precisión y escala
adecuados al Plan General que complementen.

c. Reglamentación o definición, según los casos, de los extremos
que constituyan el objeto de las Normas.

d. Los demás documentos que requieran sus específicos objeti-
vos.

3.–Tramitación:

La tramitación de las Normas Complementarias se desarrollará
de acuerdo con las determinaciones y conforme al procedimien-
to previsto en el Art. 151 del Reglamento de Planeamiento, y
de acuerdo con las disposiciones específicas en las secciones
primera y novena del capítulo III del título IV del citado Regla-
mento.

* Artículo 17: Estudios de Detalles (E.D.).

1.–Objeto y contenido:

En desarrollo de estas Normas podrán formularse Estudios de
Detalle tanto de alineaciones y rasante como de ordenación de
volúmenes de acuerdo y con sujeción a las limitaciones específi-
cas que a continuación se definen:

a. El establecimiento de alineaciones y rasantes se limitará a
completar las que ya estuvieren señaladas en el Suelo Urbano o
a reajustar y adaptar las previstas en dicho instrumento de or-
denación de acuerdo con las condiciones que al respecto se fijen
en el mismo.

b. En la adaptación o reajuste del señalamiento de alineaciones
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y rasantes no se podrá reducir la anchura del espacio destinado
a viales ni las superficies destinadas a espacios libres, sin que
en ningún caso la adaptación o reajuste realizado pueda origi-
nar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado
de dicho reajuste o adaptación.

c. Se pueden formular Estudios de Detalle de Ordenación de Vo-
lúmenes, completados, si se desea, con la incorporación de aque-
llas vías interiores que resulten necesarias para proporcionar ac-
ceso a los edificios cuya ordenación concreta se establezca en el
mismo Estudio, completando así la red de comunicaciones exte-
riores. La ordenación de volúmenes no podrá suponer aumento
de ocupación de suelo ni de las alturas máximas y de los volú-
menes edificables previstos en estas Normas, ni alterar el uso
exclusivo o predominante de la zona en que se sitúa la edifica-
ción, debiendo respetarse en todo caso el coeficiente de edifica-
bilidad designado.

d. Los Estudios de Detalle, cualquiera que sea su objeto, no po-
drán contener determinaciones propias de instrumentos de orde-
nación de rango superior y, en ningún caso, ocasionarán perjui-
cios ni alterarán las condiciones de ordenación de los predios
colindantes.

2.–Documentación:

Los Estudios de Detalle contendrán la siguiente documentación
mínima:

a. Memoria justificativa de la conveniencia y de la procedencia
de las soluciones adoptadas.

b. En caso de ordenación de volúmenes, estudio comparativo de
la  edificabilidad resultante por aplicación de las determinacio-
nes previstas en estas Normas y de las que se obtienen de las
propuestas en el Estudio de Detalle, justificando el cumplimiento
de lo establecido sobre este extremo en el apartado c del punto
1 de este artículo.

c. Planos a escala adecuada, como mínimo 1:500, que expresen
las determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con
referencias precisas a la nueva ordenación y su relación con la
anteriormente existente.

3.–Tramitación:

La tramitación de los Estudios de Detalle se desarrollará de
acuerdo con las determinaciones y conforme al procedimiento
previsto en el artículo 140 del vigente Reglamento de Planea-
miento para el desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenación Urbana.

–Sección 2.ª: Gestión del Planeamiento. 

* Artículo 18: Sistemas de Actuación.

Los sistemas de actuación se ajustarán a las formulaciones defi-
nidas en el capítulo II del título III, Art. 148 y sucesivos de la
Ley del Suelo, y en el Art. 152 y sucesivos del capítulo I del tí-
tulo V del Reglamento de Gestión Urbanística. 

* Artículo 19: Convenios Urbanísticos.

Los Convenios urbanísticos se ajustarán a las formulaciones espe-
cificadas en los Arts. 12, 13 y 14 del título I, capítulo I, sección
3.ª, y a los principios generales desarrollados en la sección 1.ª
del mismo capítulo del Reglamento de Gestión Urbanística.

–Sección 3.ª: Ejecución del Planeamiento.
 
* Artículo 20: Ejecución del Planeamiento

La ejecución del planeamiento se llevará a cabo mediante el de-
sarrollo de Proyectos de Parcelación, Proyectos de Urbanización,
Proyectos de Edificación, Proyectos de Demolición, etc...

* Artículo 21: Proyectos de Parcelación y  Reparcelación.

Los Proyectos de Parcelación y Reparcelación que pudieran gene-
rarse como consecuencia de la ejecución material del planea-
miento cumplirán con las especificaciones que para ellos hace la
vigente Ley del Suelo,

– en los artículos 257 y sucesivos para parcelaciones,

– y artículos 164 y sucesivos para reparcelaciones.

* Artículo 22: Proyectos de Urbanización.

1.–Objeto y Contenido:

Los Proyectos de Urbanización son proyectos de obras cuya fina-
lidad es llevar a la práctica, en Suelo Urbano, las determinacio-
nes correspondientes que directamente se establecen en estas
Normas y, en zonas Aptas para ser Urbanizadas, la realización
material de los propios Planes Parciales.

Con independencia de lo expresado, en el párrafo anterior, po-
drán redactarse y autorizarse proyectos de obras ordinarias que
no tengan por objeto el desarrollo integral del conjunto de de-
terminaciones de estas Normas.
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En cualquier caso un proyecto podrá contener determinaciones
sobre ordenación, régimen del suelo o de la edificación.

2.–Documentación:

Los Proyectos de Urbanización comprenderán los siguientes docu-
mentos:

a. Memoria descriptiva de las características de las obras.

b. Planos de información y situación en relación con el conjunto
urbano.

c. Pliego de condiciones técnicas y económico-administrativas de
las obras y servicios.

d. Planos de proyecto y de detalles.

e. Mediciones.

f. Cuadro de precios descompuestos.

g. Presupuesto.

3.–Tramitación:

En la formación y aprobación de los Proyectos de Urbanización
se seguirán los trámites establecidos en el Art. 141 del Regla-
mento de Planeamiento.

* Artículo 23: Proyectos de Edificación.

1.–Objeto y Contenido:

Los Proyectos de Edificación tendrán por objeto el desarrollo
pormenorizado de las construcciones que se realicen en terrenos
del término municipal, conteniendo todas las especificaciones ne-
cesarias para el fácil entendimiento, previo, de cuantos elementos
compongan la edificación, así como de la concepción global de
las obras. 

2.–Documentación:

Los Proyectos de Edificación contendrán los siguientes documen-
tos mínimos:

a. Memoria descriptiva y justificativa de las características de las
obras.

b. Planos de situación e información en  relación con el conjun-
to urbano.

c. Planos de proyecto y detalles constructivos de las distintas
partes que componen el mismo.

d. Pliego de Condiciones Técnicas y Económico-administrativas de
las obras y servicios.

e. Mediciones.

f. Presupuestos generales de las obras.

3.–Tramitación: 

Los Proyectos de Edificación están supeditados a la obtención de
Licencia Municipal, previa a la ejecución material de las obras,
según marca, y en el modo en que lo hace el título I, capítulo I,
sección 1.ª, Art. 1 y sucesivos del Reglamento de Disciplina Urba-
nística para el Desarrollo y Aplicación de la Ley sobre Régimen
de Suelo y Ordenación Urbana. 

Serán preceptivos:

a. Proyecto Básico para la obtención de Licencias de Obra.

b. Proyecto de Ejecución para el inicio de obras.

c. Certificado Fin de obra para la obtención de la Cédula de Ha-
bitabilidad y demás documentos a los que hace referencia el ar-
tículo 37.2. de la L.S.

* Artículo 24: Proyectos de Demolición:

1.–Objeto y contenido:

Los Proyectos de Demolición tendrán por objeto el ordenar y re-
gular la forma, el tiempo y el orden en el que deberá acometer-
se la demolición de una construcción, especificando los medios
con que ha de llevarse a cabo, y presupuestando el coste de las
obras. Contendrán las determinaciones necesarias para exponer
con claridad todas y cada una de las premisas que establezca, o
fuese necesario establecer.

2.–Documentación: 

Los Proyectos de Demolición, comprenderán los siguientes docu-
mentos:

a. Memoria-Informe:

–Obras objeto del proyecto,  emplazamiento y propietario.

–Descripción del edificio a derribar  con indicación de superfi-
cies y volúmenes.

–Informe técnico de la finca a derribar con sus características
constructivas, estado de conservación y fase de vida.

–Proceso de derribo. Se indicará el modo o la forma de proce-
der al derribo.

–Descripción de los edificios colindantes.

b. Planos:

–De emplazamiento, si procede, y de situación a escala mínima
1:2000.
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–Plantas a demoler con distribución esquemática. Escala mínima
1:100.

–Fachada a escala mínima 1:100, que puede sustituirse por fo-
tografías de la misma.

c. Presupuesto de los trabajos:

–En caso de que por el estado de la edificación no sea posible
la redacción de uno o varios de los documentos  requeridos, se
acompañará certificado del arquitecto, acreditativo de esta cir-
cunstancias.

3.–Tramitación:

Los Proyectos de Demolición están sometidos a la obtención de
Licencia Municipal de Obras, previa a la ejecución material de
las mismas, según marca el Art.1 punto 14 de la sección 1ª., ca-
pítulo I, título I del Reglamento de Disciplina Urbanística, y en
el modo en que lo hacen los sucesivos artículos de la misma
sección.

–Sección 4.ª: Limitaciones.

* Artículo 25: Limitaciones 

En Suelo Urbano sólo se podrá edificar cuando los terrenos ad-
quieran la condición de solar edificable definido en esta Norma-
tiva, o cuando se asegure la ejecución simultánea de la urbani-
zación y la edificación, estableciéndose como garantías exigibles
a tal respecto las siguientes condiciones:

a. Que en la solicitud de licencia, el particular interesado se
comprometa expresamente a la urbanización y edificación simul-
táneas, así como a no utilizar la construcción hasta tanto no es-
té concluida la obra de urbanización, y establecer tal condición
en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se lleven
a efecto para todo o parte del edificio.

b. Que se preste fianza, en cualquiera de las formas admitidas
por la legislación local, en cuantía  suficiente que garantice la
ejecución de las correspondientes obras de urbanización.

CAPITULO II:

SUELO APTO PARA SER URBANIZADO.
 
–Sección 1.ª Figuras de Planeamiento que lo  desarrollan.

* Artículo 26: Planes Parciales (P.P.).

1.–Objeto y Contenido:

Los Planes Parciales de Ordenación tendrán por objeto el desa-

rrollo de las presentes Normas Subsidiarias mediante la ordena-
ción detallada y completa de cada uno de los Sectores que inte-
gran las áreas clasificadas en dichas Normas como «Aptas para
ser Urbanizadas».

Los planes Parciales contendrán las siguientes determinaciones:

a. Delimitación del área de planeamiento que deberá identificar-
se ineludiblemente con uno, o más, de los Sectores definidos en
el correspondiente plano de ordenación de estas Normas.

b. Asignación de usos pormenorizados y delimitaciones de las zo-
nas en que se divide el territorio planeado por razón de aqué-
llos y, en su caso, la división en Polígonos o Unidades de ejecu-
ción.

c. Señalamiento de reservas de terrenos  para parques y jardines
públicos, zonas deportivas públicas y de recreo y  expansión,
también pública.

d. Fijación de reservas de terrenos para centros culturales y do-
centes públicos y privados.

e. Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales
y  sanitarios y demás servicios de interés público y social.

f. Trazado y características de la red de comunicaciones propias
del sector y de su enlace con el sistema general de comunica-
ciones previsto en estas Normas con señalamiento de alineacio-
nes y rasantes y zonas de protección de toda la red viaria y
previsión de los aparcamientos necesarios.

g. Características y trazado de las redes de abastecimientos de
agua,  alcantarillado, energía eléctrica y aquellos otros servicios
(telefonía, etc...) que, en su caso, prevea el  propio Plan Par-
cial.

h. Evaluación económica de la implantación de los servicios y de
la ejecución de las obras de urbanización.

i. Plan de etapas para la ejecución de las obras de urbanización
y, en su caso, de edificación.

Los Planes Parciales de iniciativa particular contendrán además
las determinaciones que se señalan en el Art. 46 del Reglamento
de Planeamiento. 

2.–Documentación: 

Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollarán en
los siguientes documentos:

a. Memoria justificativa de la ordenación y sus determinaciones.
b. Planos de información.
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c. Planos de proyecto.
d. Ordenanzas reguladoras.
e. Plan de etapas.
f. Estudio económico financiero.

Cada uno de los documentos antes relacionados se desarrollará
siguiendo los criterios y con el grado de precisión que para ca-
da uno de ellos se señalan en los artículos 58, 59, 60, 61, 62 y
63 del Reglamento de Planeamiento.

 
Asimismo los Planes Parciales de iniciativa particular contendrán
los actos que se expresan en el Art. 64 del Reglamento antes ci-
tado.

3.–Tramitación:

La formación y aprobación de Planes Parciales se realizará de
acuerdo con los trámites establecidos en los artículos 136, 138
y 139 del Reglamento de Planeamiento, completados por decre-
tos y órdenes dictados, o que se dictaren al respecto con poste-
rioridad a la aprobación del propio Reglamento.

* Artículo 27: Planes Especiales (P.E.).

1.–Objeto y Contenido: 

En desarrollo de las previsiones contenidas en las Normas Com-
plementarias y Subsidiarias de Planeamiento podrán formularse
Planes Especiales sin necesidad de previa aprobación del Plan
Parcial con las siguientes finalidades:

a. Desarrollo del sistema general de comunicación y sus zonas
de protección, del sistema de espacios libres destinados a par-
ques públicos y zonas verdes y del sistema de  equipamiento
comunitario para centros y servicios públicos y  sociales a nivel
de Plan General.

b. Protección de los elementos a que se alude en el párrafo b
del apartado 1 del Art. 76 del R.P.

c. Reforma interior en Suelo Urbano.

d. Ordenación de conjuntos arquitectónicos, históricos y artísti-
cos.

e. Saneamiento de poblaciones.

f. Mejora de los medios urbano rural y natural.

g. Cualesquiera otra finalidad análoga.

En ningún caso los Planes Especiales podrán sustituir a los Pla-
nes Directores Territoriales de Coordinación ni a los Planes Ge-

nerales o Normas Complementarias y Subsidiarias Municipales, en
su función de ordenación integral del territorio, por lo que po-
drán clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso
puedan establecerse.
 
2.–Documentación:

Los Planes Especiales contendrán la siguiente documentación mí-
nima:

a. Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y opor-
tunidad del P.E. de que se trate.

b. Estudios complementarios.

c. Planos de información y ordenación a escala adecuada.

d. Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de Reforma
Interior o de ordenación de conjuntos y recintos históricos y ar-
tísticos.

e. Normas de protección cuando se trate de Planes Especiales de
esta naturaleza.

f. Normas mínimas a las que hayan de ajustarse los proyectos
técnicos cuando se trate de desarrollar obras de infraestructuras
y de saneamiento.

g. Estudio económico y financiero.

El contenido de la documentación de los Planes Especiales ten-
drá el grado de precisión adecuado a sus fines, y aquélla será
igual a la de los Planes Parciales cuando sean de Reforma Inte-
rior, salvo que alguno de los documentos, de éstos sea innecesa-
rio por no guardar relación con la reforma.

3.–Tramitación:

La tramitación de los Planes Especiales se desarrollará de acuer-
do con las determinaciones y conforme al procedimiento previsto
en los artículos 145, 147 y 148 del vigente Reglamento de Pla-
neamiento, sometiéndose a las disposiciones comunes que este
Reglamento especifica en su secciones primera y séptima del ca-
pítulo III del título IV.

–Sección 2.ª: Actuaciones en Suelo Apto para ser  Urbanizado.

* Artículo 28: Ambito de aplicación.
 
Aun cuando se establece el Sector como unidad mínima objeto
de un Plan Parcial, la ejecución de los mismos podrá llevarse a
efecto globalmente o mediante su división en polígonos.
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* Artículo 29: Sistemas de actuación.

El sistema de actuación a aplicar en cada caso será el que se
señale en el correspondiente Plan Parcial, que si bien y en prin-
cipio, puede quedar referido a cualquiera de los admitidos en la
legislación urbanística vigente, deberán estimarse con carácter
preferente los de Cooperación y de Compensación.

–Sección 3.ª: Limitaciones.

* Artículo 30: Limitaciones

El Suelo Apto para Urbanizar estará sujeto a las limitaciones de
no poder ser urbanizado hasta que se apruebe el correspondien-
te Plan Parcial. En tanto, no se podrán realizar en él obras o
instalaciones salvo las que se hayan de ejecutar mediante la re-
dacción de los Planes Especiales a que se refiere el artículo
17.2 y las de carácter provisional previstas en el artículo 58.2
(R.P.), ni podrán destinarse los terrenos a usos o aprovechamien-
tos distintos de los que señale el Plan General.

No obstante podrá edificarse en este tipo de suelo siguiendo el
procedimiento del art. 44.2 del R. Gestión Urbanística.

CAPITULO III:

SUELO NO URBANIZABLE.

* Artículo 31: Planificación, Gestión, Actuaciones y limitaciones
 
Todo lo referente a la gestión del Suelo No Urbanizable debe
consultarse en el TITULO IV CAPITULO IV de estas Normas Subsi-
diarias.

TITULO III
REGIMEN JURIDICO DEL SUELO:

INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO
DEL SUELO

CAPITULO I:

SUELO URBANO

* Artículo 32: Derechos y Deberes de los  propietarios.

Quedan regulados por el título I, capítulo III, de la L.S.

1.–El Suelo Urbano, además de las limitaciones específicas que
le imponga el planeamiento, estará Sujeto a la de no poder ser

edificado hasta que la respectiva parcela mereciese la califica-
ción de solar, salvo que se asegure la ejecución simultánea de la
urbanización y de la edificación mediante las garantías que re-
glamentariamente se determinen.

2.–Sin embargo, podrán utilizarse construcciones destinadas a fi-
nes industriales, en las zonas permitidas, cuando la salubridad,
seguridad y no contaminación quedaren suficientemente atendi-
das y el propietario asumiera las obligaciones establecidas en el
párrafo 1.º del apartado siguiente mediante inscripción en el Re-
gistro de la Propiedad.

3.–Los propietarios de Suelo Urbano deberán:

a. Ceder gratuitamente a los Ayuntamientos respectivos los terre-
nos destinados a viales, parques, jardines públicos y centros de
Educación General Básica al servicio del polígono o unidad de
ejecución correspondiente.

b. Costear la urbanización.

c. Edificar los solares cuando el Plan así lo estableciera dentro
del plazo que éste señale, o, en su defecto en los  plazos fijados
en el artículo 35 de la L.S.

4.–El reparto equitativo de las cargas que se deriven de la
aplicación de este artículo se efectuará a través de las reparce-
laciones que procedan, conforme a lo establecido en el artículo
94.

5.–La ordenación del uso de los terrenos y construcciones
enunciada en este artículo no conferirá derecho a los propieta-
rios a exigir indemnización (art. 6), por implicar meras limita-
ciones y deberes que definen el contenido normal de la propie-
dad según su calificación urbanística. Los afectados tendrán, no
obstante, derecho a la distribución equitativa de los beneficios
y cargas del planeamiento en los términos previstos en la Ley
del Suelo.

6.–La modificación o revisión de la ordenación de los terrenos y
construcciones establecida por los Planes Parciales o por los Pla-
nes Especiales sólo podrán dar lugar a indemnización si se pro-
duce antes de transcurrir los plazos previstos para la ejecución
de los respectivos Planes, o transcurridos aquéllos si la ejecución
no se hubiese llevado a efecto por causas imputables a la Admi-
nistración.

7.–Las ordenaciones que impusieran vinculaciones o limitaciones
singulares que lleven consigo una restricción del aprovechamien-
to urbanístico del suelo que no pueda ser objeto de distribución
equitativa entre los interesados conferirán derecho a indemniza-
ción.
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CAPITULO II:

SUELO APTO PARA SER URBANIZADO

* Artículo 33: Derechos y Deberes de los  propietarios. 

No Existe este tipo de suelo en las presentes Normas Subsidia-
rias.

CAPITULO III:

SUELO NO URBANIZABLE.

* Artículo 34: Derechos y Deberes de los  propietarios. 

1.–Los terrenos que se clasifiquen como Suelo No Urbanizable
en la Norma Subsidiaria o por aplicación del Art. 12 de la Ley
del Suelo estarán sujetos a las limitaciones que se establecen en
el Art. 16 de la mencionada ley.

2.–Los espacios que por sus características según las Normas
Subsidiarias deban ser objeto de una especial protección a los
efectos de la Ley, no podrán ser dedicados a utilizaciones que
impliquen transformaciones de su destino o naturaleza o lesio-
nen el valor específico que se desea proteger.

3.–La ordenación del uso de los terrenos y construcciones enun-
ciada en este artículo no conferirá derecho a los propietarios a
exigir indemnización, por implicar meras limitaciones y deberes
que definen el contenido normal de la propiedad según su califi-
cación urbanística.

CAPITULO IV:

INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO
DE SUELO

* Artículo 35: Competencia y Procedimiento.

1.–Suelo Urbano. La competencia para autorizar los actos de
edificación y uso del suelo que se desarrollen en el Suelo Urba-
no del Municipio corresponderá al Ayuntamiento, y se atenderá
en general al siguiente procedimiento:

a. Las solicitudes pertinentes se presentarán en el Registro Gene-
ral de la Corporación y si se refieren a ejecución de obras ma-
yores deberá acompañarse de Proyecto Técnico, por  ejemplares
triplicados, suscrito por facultativo habilitado al respecto y visa-
do por el Colegio Profesional correspondiente.

b. En el plazo de cinco días siguientes a la fecha del registro de

entrada se remitirá un ejemplar del proyecto a cada uno de los
Organismos que hubieren de informar la petición.

c. Los informes de éstos deberán remitirse a la Corporación in-
teresada diez días antes, al menos, de la fecha en que termi-
nen los plazos indicados en el apartado e, subsiguiente, trans-
curridos los cuales se entenderá favorablemente informadas las
solicitudes.

d. Si resultasen deficiencias subsanables, se notificarán al peti-
cionario, antes de expirar el plazo a que se refiere el citado
apartado e., para que en el plazo de quince días pueda subsa-
narlas.

e. Las licencias para el desarrollo de actividades u obras meno-
res habrán de otorgarse o denegarse en el plazo de un mes y
las de obras o actividades mayores en el de dos meses, a con-
tar, ambos, desde la fecha en que la solicitud hubiere ingresado
en el Registro General correspondiente.

f. El cómputo de estos plazos quedará suspendido, en su caso,
durante los quince días, que señale el apartado d., contando a
partir de la notificación de la deficiencia.

g. Si transcurrieren los plazos señalados en el apartado e, ante-
rior, con la prórroga correspondiente sin que se hubiere notifica-
do resolución expresa, se estará a lo que sigue:

–El peticionario de licencia para el  ejercicio de obras o activi-
dades mayores podrá acudir a la Comisión de Urbanismo de Ex-
tremadura, y si en el plazo de un mes no se notificare al inte-
resado acuerdo expreso, quedará otorgada la licencia por silencio
administrativo, si bien, en ningún caso se entenderán adquiridas
por silencio administrativo facultades en contra de las prescrip-
ciones de estas Normas y de la Ley del Suelo y los Reglamentos
que la desarrollan.

–Si la licencia solicitada se refiere a actividades en la vía públi-
ca o en bienes de dominio público o  patrimoniales, se entende-
rá denegada por silencio administrativo.

–Si la licencia instada se refiere a actividades u obras menores,
se entenderá otorgada por silencio administrativo, con la restric-
ción limitada señalada anteriormente para las actividades u
obras mayores.

h. El otorgamiento de la Licencia Municipal de Obra se realizará
por Resolución de la Alcaldía Presidencial.

La Corporación Local podrá reducir en cuanto a ella afecte, los
plazos señalados.

2.–Suelos Urbanizable y No Urbanizable. El otorgamiento de li-
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cencias para la construcción o instalaciones de utilidad pública o
interés social o viviendas familiares que hayan de implantarse en
los Suelos Urbanizable y No Urbanizable del municipio corres-
ponderá al Ayuntamiento, si bien previa autorización vinculante
de la Comisión de Urbanismo de Extremadura, u organismo que
pudiere subrogarse en sus competencias.

 
El procedimiento para el otorgamiento de tales licencias será co-
mo sigue:

a. Se iniciará mediante petición del interesado al Ayuntamiento
en la que se haga constar o a la que se acompañe los siguien-
tes extremos o documentación:

–Nombre, apellidos, o en su caso, denominación social y domici-
lio de la persona física o jurídica que lo solicite.

–Emplazamiento y extensión de la finca en que se pretenda
construir, reflejados en un plano de situación, memoria descripti-
va y planos de las obras a realizar.

–Si se tratase de edificaciones o instalaciones de utilidad públi-
ca o social, justificación de estos extremos y de sus necesarios
emplazamientos en medio rural, y, en todo caso, de que no se
forma Núcleo de Población.

b. El Ayuntamiento informará la petición y elevará el expediente
a la Comisión de Urbanismo y Ordenación del Territorio de Ex-
tremadura.

c. La Comisión de Urbanismo someterá el expediente a informa-
ción pública durante veinte días en la capital de la provincia.

d. Transcurrido dicho plazo, se adoptará la solución definitiva
por la autoridad u órgano competente de los enunciados en la
letra anterior. En la resolución habrá de valorarse la utilidad o
interés social de la edificación o instalación, cuando dicha utili-
dad pública o interés no venga atribuida por aplicación de su
legislación específica así como las razones que determinen la ne-
cesidad de emplazarse en el medio rural. Habrán de valorarse,
en su caso con arreglo a los criterios de estas Normas, las cir-
cunstancias en base a las cuales pueda considerarse que no
existe posibilidad de formación de un Núcleo de Población.

e. Aprobado o autorizado el expediente por la Comisión de Ur-
banismo y Ordenación del Territorio, el Ayuntamiento interesado
procederá a la expedición de la Licencia Municipal correspon-
diente. Si se tratase de actividades u obras mayores, previo a la
concesión de la correspondiente Licencia de Obras se requerirá
Proyecto técnico definitorio de las mismas, suscrito por facultati-
vo habilitado al respecto y visado por el correspondiente Colegio
Profesional.

* Artículo 36: Licencias en Suelo Urbano.

1.–Licencias. Actos sujetos a licencias.

Las licencias se otorgarán de acuerdo con las previsiones de la
Ley del Suelo, de los Reglamentos que la desarrollan y de estas
Normas.

Estarán sujetos a previa licencia municipal los actos de edifica-
ción y uso del suelo que se realicen en el territorio municipal,
ya sea por particulares o por Organos del Estado o entidades
de derecho público que administren bienes estatales, siguientes,
referidas en el art. 242.2:

a. Las obras de construcciones e instalaciones, de todas clases,
de nueva planta.

b. Las obras de ampliación de edificios e instalaciones de todas
clases existentes.

c. Las de modificación o reforma que afectan a la estructura de
los edificios e instalaciones de todas clases existentes.

d. Las modificaciones del aspecto exterior de los edificios e ins-
talaciones de todas clases existentes.

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

f. Las obras de instalaciones de servicios público.

g. Las parcelaciones urbanísticas.

h. Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanacio-
nes, excavaciones y terraplenados, salvo que tales actos estén de-
tallados, y programados como  obras a ejecutar en un Proyecto
de Urbanización o de Edificación aprobado o autorizado.

i. La primera utilización u ocupación de los edificios e instala-
ciones en general.

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

k. Las modificaciones del uso de los edificios e instalaciones en
general.

l. La demolición de las construcciones, salvo en el caso de ruina
inminente.

m. Las instalaciones subterráneas dedicadas a aparcamientos, ac-
tividades industriales, mercantiles o profesionales, servicios públi-
co o cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

n. La colocación de carteles de propaganda visibles desde la vía
pública.
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2.–Clasificación de los Actos.
 

A los efectos prevenidos en las subsiguientes disposiciones sobre
tramitación de licencias, se clasifican las actividades enunciadas
anteriormente en las siguientes categorías:

a. Se entenderán como «Actividades y  Obras mayores» los si-
guientes casos:

 
–Las parcelaciones urbanísticas.

–Los movimientos de tierra que precisen contención o entibado.

–Las obras de urbanización.

–Las obras de construcción de edificaciones e instalaciones de
nueva planta.

–Las obras de ampliación de edificaciones e instalaciones  exis-
tentes.

–Las obras de reforma o reparación de edificios existentes,
cuando dichas obras pudieren suponer modificación sustancial de
su estructura o del aspecto exterior de las mismas.

b. Las obras de demolición de construcciones existentes se en-
tenderán como «Actividades y  Obras menores» los restantes ac-
tos de edificación y uso del suelo sujetos a licencia, no incluidos
en la categoría anterior.

* Artículo 37: Licencias en Suelo Apto para ser Urbanizado.

El Suelo Urbanizable estará sujeto a la limitación de no poder
ser urbanizado hasta que no se apruebe el correspondiente Plan
Parcial. Entre tanto, no se podrán realizar en él obras o instala-
ciones salvo las que se hayan de ejecutar mediante la redacción
de los Planes Especiales a que se refiere el artículo 84 y si-
guientes de la Ley del Suelo, ni podrán destinarse los terrenos a
usos o aprovechamientos distintos de los que señale la Normas
Subsidiarias.

Una vez transformado en Suelo Urbano, mediante el correspon-
diente Plan Parcial, la obtención de Licencia Municipal de
Obras será del modo que describe el Art. 36 de la presente
Normativa.

No obstante lo anterior se estará a lo dispuesto en el artículo
44.2 del Reglamento de Gestión Urbanística.

* Artículo 38: Licencias en suelo No Urbanizable.

A la hora de realizar alguna construcción en este tipo de suelo
se deberá tener en cuenta lo que sigue: 

1.–Los terrenos que se clasifiquen como Suelo No Urbanizable
en la Norma Subsidiaria o por aplicación del Art. 12 de la Ley
del Suelo estarán sujetos a las limitaciones que se establecen en
el Art. 16 de la mencionada ley.

2.–Los espacios que por sus características según las Normas
Subsidiarias deban ser objeto de una especial protección a los
efectos de la Ley, no podrán ser dedicados a utilizaciones que
impliquen transformaciones de su destino o naturaleza o lesio-
nen el valor específico que se desea proteger.

3.–Las construcciones que se permitan necesitarán licencia en
función de la clasificación que estos tengan.

* Artículo 39: Protección de la legalidad urbanística.

Respecto de las órdenes de ejecución o suspensión de obras u
otros usos y demás medidas tendentes a la protección de la le-
galidad urbanística así como de las infracciones denotadas y su
sanción se estará a lo dispuesto en los títulos IV y VII de la Ley
sobre Régimen del Suelo (art. 248 y siguientes) y Ordenación
Urbana y articulado concordante del Reglamento de Disciplina
Urbanística que la desarrolla.

* Artículo 40: Inspección Urbanística.

La inspección urbanística, en general, se ejercerá por el propio
Ayuntamiento y, subsidiariamente o complementariamente, por la
Comisión de Urbanismo.

En particular corresponde al Alcalde la inspección de las parcela-
ciones Urbanísticas, obras e instalaciones que se realicen en el
término municipal al objeto de comprobar el exacto cumplimien-
to de las condiciones exigidas en estas Normas.

* Artículo 41: Estado ruinoso de las edificaciones.

1.–Cuando alguna construcción o parte de ella estuviere en es-
tado ruinoso, el Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cual-
quier interesado, declarará y acordará la total o parcial demoli-
ción, previa audiencia del propietario y de los moradores, salvo
inminente peligro que lo impidiera.

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

a.–Daño no reparable técnicamente por los medios normales.

b.–Coste de la reparación superior al 50% del valor actual del
edificio o plantas afectadas.
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c.–Circunstancias urbanísticas que aconsejaren la demolición del
inmueble.

3.–Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayunta-
miento, lo ejecutará éste a costa del obligado.

4.–Si existiere urgencia y peligro en la demora, el Ayuntamiento
o el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de seguridad,
dispondrá lo necesario respecto a la habitabilidad del inmueble
y desalojo por sus ocupantes.

5.–Las mismas disposiciones regirán en el supuesto de que las
deficiencias de la construcción afectaran a la salubridad.

* Artículo 42: Conservación de inmuebles.

1.–Los propietarios de terrenos, urbanizaciones de iniciativa par-
ticular, edificaciones y carteles deberán mantenerlos en condicio-
nes de seguridad, salubridad y ornato públicos, con sujección a
las normas señaladas en el art. 21.1 de la L.S.

2.–El Ayuntamiento y, en su caso, los demás Organismos compe-
tentes ordenarán, de oficio o a instancias de cualquier interesa-
do, la ejecución de las obras necesarias para conservar aquellas
condiciones.

3.–El Ayuntamiento y, en su caso, la Diputación Provincial y la
Comisión de Urbanismo podrán también ordenar, por motivos de
interés turísticos o estéticos, la ejecución de obras de conserva-
ción y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la vía
pública, sin que estén previamente incluidas en estas Normas
Subsidiarias.

4.–Las obras se ejecutarán a costa de los propietarios si se
contuvieren en el límite del deber de conservación que les co-
rresponde,  y  con  cargo  a  fondos  de  la  Entidad  que
lo ordene cuando lo rebasaren para obtener mejoras de interés
general.

5.–Los propietarios de bienes incluidos en los catálogos a que
se refiere el artículo 93 podrán recabar, para conservarlos la
cooperación del Ayuntamiento y Diputación, que la prestarán en
condiciones adecuadas.

* Artículo 43: Fomento de la edificación.
 
Se realizará acorde con los artículos 33 y siguientes de la L.S. y
Ordenación Urbana. 

TITULO IV

NORMATIVA DE EDIFICACION Y URBANIZACION

CAPITULO I

CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO.

–Sección 1.ª: Definiciones terminología y limitaciones.

* Artículo 44: Terminología.

A los fines previstos en la presente Normativa, los conceptos que
a continuación se definen tendrán el significado que taxativa y
literalmente se expresan en el siguiente articulado de esta Sec-
ción, y que para facilitar la consulta se han ordenado alfabética-
mente.

* Artículo 45: Alineaciones generales.

Son los linderos de las fincas con los espacios libres y viales pú-
blicos existentes.

* Artículo 46: Alineaciones exteriores.

Son las líneas fijadas en los Planos correspondientes de estas
Normas, que delimitan y definen las áreas edificables de los es-
pacios libres exteriores (vías, calles, plazas, etc.) de uso público.

* Artículo 47: Altura de edificación.

1.–Es la distancia vertical desde la acera, o, en su caso, terreno
en contacto con la edificación, hasta la cara inferior del forjado,
o elemento superficial constructivo que forma el techo de la úl-
tima planta.

2.–En el caso de forjado de cubierta no paralelo a la acera, la
altura de la edificación será la media de las distancias mayor y
menor desde el rasante de la acera o terreno hasta la cara in-
ferior de dicho forjado o elemento.

* Artículo 48: Altura libre de piso.

Es la distancia desde el pavimento o suelo de una planta hasta
la cara inferior del techo de la misma, ambos terminados.

* Artículo 49: Altura de planta.

Es la distancia entre las caras inferiores de los dos forjados
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consecutivos que limitan dicha planta. En el caso de planta ba-
ja sin forjado inferior, la distancia se medirá desde la cara in-
ferior de la solera o pavimento de la misma en contacto con
el terreno.

* Artículo 50: Ancho de calle.

Se considerará ancho de calle la distancia existente entre las ali-
neaciones (márgenes edificatorios) opuestos de la misma, medida
en el punto más estrecho del desarrollo de la calle.

* Artículo 51: Apartamento.

Se define así la unidad residencial cuya superficie construida y
programa es inferior al que se define como vivienda, con un
máximo de dos dormitorios.

* Artículo 52: Balcón.

Estrecha plataforma con barandilla que sobresale en la fachada
de un edificio al nivel del pavimento de los pisos.

* Artículo 53: Coeficiente de edificabilidad.

Es la relación entre la superficie o volumen máximo edificable
sobre un área y la superficie de dicho área. Se expresará en
m2/m2 o m3/m2, y en el caso de edificabilidad sobre solares se
entenderá restringida a la superficie de la parcela neta edifica-
ble.

* Artículo 54: Densidad.

Es el número de habitantes por Has. de terreno.

* Artículo 55: Edificio exclusivo.

Es aquél todos cuyos locales o dependencias albergan actividades
comprendidas en el mismo uso.

* Artículo 56: Edificios e instalaciones fuera de ordenación.

Tendrán tal consideración las instalaciones y edificios erigidos
con anterioridad a la entrada en vigor de las presentes Normas,
que resultaren disconformes con las mismas. Se distinguen las si-
guientes situaciones o categorías:

a).–Edificios o instalaciones afectados por nuevas alineaciones o
incompatibilidad de usos.–Son aquéllos ubicados en fincas fuera

de línea como resultado de las nuevas alienaciones que en desa-
rrollo de esta normativa llegaren a establecerse, o destinados a
usos determinados como incompatibles en la misma. No podrán
realizarse en ellos obras de consolidación, aumento de volumen,
modernización o incremento de su valor de expropiación, pero sí
las pequeñas reparaciones exigidas por la higiene y la conserva-
ción del inmueble.

b).–Edificios e instalaciones con exceso de volumen o superficie
edificados sobre los máximos admitidos en las presentes Normas,
pero sin estar afectados por nuevas alienaciones o incompatibili-
dad de uso.–Son aquéllos que, conservándose dentro de las alie-
naciones oficiales y destinándose a usos permitidos o compati-
bles, presentan en la actualidad una superficie o volumen total
edificado superior al admitido como máximo edificable en esta
normativa. Las obras que podrán  realizarse en los mismos se
restringirán a las de consolidación o reparación en cualquier ca-
so, prohibiéndose las de incremento de volumen o modificación
de sus usos actuales.

c).–Edificios fuera de ordenación por simple disconformidad con
la aplicación estricta de la normativa.–Se consideran como tales
los erigidos con anterioridad a las presentes Normas que incum-
plieran algunas de las condiciones establecidas en las mismas,
salvo las de superficie, altura, y volumen máximo edificables, ali-
neaciones oficiales y compatibilidad de usos. Podrán autorizarse
en ellos cualquier tipo de obras, siendo necesario en las de am-
pliación de volumen la previa aprobación del Estudio de Detalle
justificativo correspondiente.

* Artículo 57: Entreplanta.

Es la superficie de planta baja situada a nivel intermedio de la
altura libre de la misma, permitiendo la utilización de los subes-
pacios creados bajo y sobre ella.

Su ejecución quedará expresamente prohibida en el ámbito de
aplicación de estas Normas, excepto para el tipo de edificación
de Nave industrial o en el caso de que dicha entreplanta se in-
cluya en el número de plantas máximos permitido. En ambos
caso la altura libre por debajo y por encima de la misma no
será inferior a 2,20 metros y su límite frontal quedará retran-
queado del plano de la fachada una distancia igual o superior a
la altura libre total de la planta baja que se localiza.

* Artículo 58: Espacio libre interior.

Es la superficie, continua o discontinua, de la parcela neta edifi-
cable no ocupada por la edificación sobre rasante.
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* Artículo 59: Fondo máximo edificable.

Es el límite de la profundidad edificable de una parcela, medida
desde la fachada en cualquiera de sus puntos y en dirección
perpendicular a la misma.

* Artículo 60: Limitación de construir.

Fuera del límite establecido en el artículo anterior no se permi-
tirá ningún tipo de construcción salvo las totalmente subterrá-
neas (sótanos).

* Artículo 61: Manzana.

Unidad de división superficial definidas por las alineaciones ofi-
ciales exteriores, según línea poligonal cerrada que la delimita.

* Artículo 62: Máxima ocupación de parcela.

Es el porcentaje máximo de la superficie de parcela neta edifi-
cable que se autoriza a ocupar en cada una de las plantas per-
mitidas.

* Artículo 63: Mirador.

Galería de fachada en voladizo, de planta rectangular, poligonal
o circular, cerrada con cristales y que puede abarcar uno a va-
rios pisos de altura.

* Artículo 64: Núcleo de población.

A los efectos prevenidos en los artículos correspondientes de la
Ley del Suelo, se considerarán como constitutivos de núcleo de
población, y en consecuencia ilegales, los siguientes actos de edi-
ficación y uso del Suelo no Urbanizable:

a).–Las parcelaciones y segregaciones de terrenos cuyos lotes re-
sultantes incumplieran la superficie establecida como mínima en
las condiciones particulares de cada área específica.

b).–La edificación u ocupación, con instalaciones de cualquier ti-
po, de los lotes resultantes de las parcelaciones anteriores, aun
cuando la infracción urbanística correspondiente a las mismas
hubiese prescrito legalmente.

c).–La ejecución de construcciones con intensidades edificatorias
superiores a la edificabilidad máxima admitida para cada área
específica en sus condiciones particulares.

d).–La ocupación o utilización de las edificaciones anteriores,

aunque hubiese prescrito legalmente la infracción urbanística co-
rrespondiente a las mismas.

* Artículo 65: Parcela mínima.

Es la parcela cuyas sus dimensiones mínimas sean las que para
cada clase de suelo se expresan en las respectivas normas espe-
cíficas.

* Artículo 66: Parcelación.

Es la división simultánea o sucesiva de terrenos en dos o más
lotes. Se considerará ilegal, a efectos urbanísticos, toda parcela-
ción en la que los lotes resultantes de la misma incumplieren
las condiciones de parcela mínima señaladas en las presentes
Normas, salvo cuando concurrieren las circunstancias previstas en
los artículos 257-258 de la vigente Ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenación Urbana.

* Artículo 67: Parcela edificable.

 Es la superficie del solar comprendida dentro de las alineacio-
nes oficiales.

* Artículo 68: Patios abiertos.

Se entienden como tales los patios interiores de parcela que
presentan uno o más de sus lados abiertos a fachada.

* Artículo 69: Patio de manzana.

1.–Es el espacio libre incluido en la superficie de la manzana y
delimitado por las alineaciones oficiales interiores de la misma.
En ningún caso, tendrán tal consideración aquellos espacios inte-
riores en cuyo perímetro no pueda inscribirse un círculo de 16
metros de diámetro.

2.–En los patios de manzana no se admite ningún tipo de cons-
trucción, con excepción de la instalación y entretenimiento de
los servicios públicos.

* Artículo 70: Patio de parcela.

Es el espacio libre situado dentro de la parcela neta edificable,
cuya superficie mínima será tal que permita la inscripción en su
interior de un círculo de diámetro igual o superior a la tercera
parte de la altura del mayor de los parámetros que conforman
el patio, medida desde la rasante del pavimento del mismo has-
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ta el límite de coronación de dicho parámetro, sin que resulte
en ningún caso el diámetro del círculo inscrito inferior a 3 me-
tros.

* Artículo 71: Perímetro urbano o Delimitación de Suelo Urbano
(DSU).

1.–Es la línea poligonal cerrada y continua que señala el límite
entre el Suelo Urbano, Suelo Apto para Urbanizar y el Suelo no
Urbanizable.

2.–Su definición gráfica se lleva a efecto en el correspondiente
Plano de este Proyecto.

* Artículo 72: Perímetro de zona de protección.

Es la línea poligonal cerrada y continua que señala el límite de
la Zona de Protección correspondiente dentro del Suelo no Urba-
nizable, definiéndose gráficamente en el correspondiente plano
del Proyecto.

* Artículo 73: Perímetro de polígono de actuación.

Es la línea poligonal cerrada y continua que delimita unidad
de ejecución urbanística de acuerdo con lo prevenido en el ar-
tículo 117 de la Ley Sobre el Régimen del Suelo y Ordenación
Urbana, y se define gráficamente en el correspondiente plano
del Proyecto.

* Artículo 74: Pieza habitable.

Es el espacio diferenciado de una edificación que se destina a la
estancia o reposo de las personas. Su altura libre no será infe-
rior a 2,50 metros y su dimensión mínima a 2 metros.

* Artículo 75: Planta baja.

Es la planta del edificio cuyo piso se encuentra no excediendo
de un metro sobre o bajo el nivel de la rasante de la acera o
terreno en contacto con la edificación. Su altura libre no será
inferior a 2,50 metros en uso de vivienda y a 3,00 metros en
otros usos.

* Artículo 76: Portal.

Es el local de un edificio desarrollado desde el acceso exterior
al mismo hasta el Núcleo de distribución interior. Su nivel de pi-

so se comprenderá entre los márgenes definidos anteriormente
para planta baja.

* Artículo 77: Rasantes actuales.

Son las que corresponden a los perfiles longitudinales de las vías
existentes.

* Artículo 78: Rasantes oficiales.

Son  las  que  corresponden  a  los  perfiles  longitudinales
de las vías, definidas en el correspondiente Plano del presente
Proyecto.

* Artículo 79: Retranqueo.

Es el espacio comprendido entre el plano vertical correspondien-
te a la alineación oficial y el de la superficie de la fachada. Po-
drá referirse también a los restantes linderos de la parcela.

* Artículo 80: Sector.

 Unidad mínima convencional de superficie clasificada como apta
para ser urbanizada objeto de un plan parcial.

* Artículo 81: Semisótano.

Se entiende como tal la planta de la edificación cuya cara supe-
rior del forjado que forma su techo se encuentra a una altura
sobre la rasante de la acera o terreno en contacto con la edifi-
cación no superior a un metro, medida en cualquier punto de
su perímetro. Su altura libre no será en ningún caso inferior a
2,10 metros.

* Artículo 82: Servicio privado.

Es el correspondiente a aquellos servicios, de uso público o pri-
vado, cuya prestación, optativa, se desempeña por la iniciativa
privada.

* Artículo 83: Servicio público.

Es el servicio de uso público cuya prestación corresponde de-
sempeñarla a la iniciativa pública.

* Artículo 84: Sistema general.

Conjunto de viales, espacios libres públicos, servicios y equipa-
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mientos colectivos que sirven a las necesidades generales del
municipio.

* Artículo 85: Sobrado, doblado o buhardilla.

1.–Vacío de cubierta no habitable y preparado para ser destina-
do a almacén y otros usos agrícolas.

2.–Su altura de planta máxima en fachada será de 1 metro y
no presentará terrazas a fachada.

* Artículo 86: Sótano.

Se entiende por sótano la totalidad o parte de la planta de edi-
ficación cuyo forjado de techo se encuentra en todos sus puntos
por debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto
con la edificación.

* Artículo 87: Solar edificable.

Es la superficie de suelo apta para la edificación que satisface
la totalidad de los requisitos siguientes:

a) Estar clasificada como Suelo Urbano.

b) Cumplir las condiciones de parcela mínima exigidas.

c) Contar con los servicios públicos de  acceso rodado, acera pa-
vimentada, abastecimiento de agua y energía eléctrica, y evacua-
ción de aguas.

* Artículo 88: Superficie edificable.

La superficie edificable sobre una parcela es la resultante de
multiplicar el coeficiente de edificabilidad máximo admitido para
la misma, expresado en m2/m2, por su superficie neta edificable,
que es la superficie de la parcela sobre la cual estas Normas
permiten edificar en planta.

* Artículo 89: Superficie edificada.

La superficie edificada es la comprendida entre los límites de la
construcción de cada planta, incluyéndose en dicha superficie el
50% de las terrazas, porches, voladizos y demás elementos aná-
logos utilizables y cubiertos.

* Artículo 90: Superficie total edificada.

1.–La superficie total edificada sobre una parcela es igual a la
suma de las superficies edificadas en cada una de las plantas de

la construcción, excluyéndose de su cómputo, los sótanos y semi-
sótanos, y las construcciones permitidas sobre la cubierta.

2.–La superficie edificada sobre la parcela no será nunca supe-
rior a la superficie edificable de la misma.
 
* Artículo 91: Tipología de la edificación.

Se distinguen los siguientes tipos de edificación en las construc-
ciones a realizar al amparo de la siguiente normativa:

a). Edificación Densa(ED).–Es aquella edificación afectada única-
mente por alineaciones oficiales exteriores, ocupa todo el solar
en el frente de dicha alineación, disponiéndose en su caso, de
patios interiores de iluminación y ventilación. Tendrá las siguien-
tes limitaciones:

– Fondo máximo edificable: 20 metros. En usos distintos del de
vivienda, en  planta baja podrá ocuparse toda la  parcela sin li-
mitación del fondo  edificable.

– Se respetarán en su caso las condiciones de ocupación y coe-
ficiente de  edificabilidad máximos establecidos según zona para
cada parcela.

b). Manzana con patio de manzana(MM).–Corresponde al tipo de
edificación que, afectada por alineaciones tanto exteriores como
interiores, ocupa todo el solar en los frentes de dichas alineacio-
nes, disponiendo, en su caso, de patios interiores de iluminación
y ventilación, además del patio de manzana. Tendrá las siguien-
tes limitaciones:

– Fondo máximo edificable: el comprendido entre alineaciones
oficiales.

– Se respetará, en todo caso las  condiciones de ocupación y
edificabilidad máxima establecidas según zonas para cada par-
cela.

c). Edificación aislada(AS).–Se define como tal aquel tipo de edi-
ficación baja y exenta, situada en el interior de la parcela, típica
de la vivienda unifamiliar y propia para suelo no urbanizable.
Sus limitaciones serán en la normativa específica establecida pa-
ra cada zona o clase de suelo.

d). Nave industrial(NI).–Es el tipo de edificación exenta y de
una sola planta, adecuado para establecimiento e instalaciones
destinadas a industrias o almacenes. Se retranqueará de los lin-
deros del solar una distancia no menor que su altura, con un
mínimo de cinco metros: No obstante lo anterior, en casos justi-
ficados por el tipo de actividad a desarrollar, el Ayuntamiento
podrá autorizar un mayor número de plantas para este tipo de
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edificación previa la redacción y aprobación de un Estudio de
Detalle de ordenación de volúmenes en el que quede suficiente-
mente demostrado que no se incrementa la superficie total edifi-
cable deducible de la aplicación directa de esta normativa.

En zonas de aprobación específica de esta normativa, podrá re-
alizarse la edificación industrial en hilera (NH).

* Artículo 92: Unidad de Ejecución.

Unidad mínima de planeamiento en suelo urbano. A fijar previa
delimitación.

* Artículo 93: Usos.

A los efectos de las presentes Normas se considerarán las si-
guientes clases o tipos fundamentales de usos:

1. Residencial.–Es el que corresponde a las edificaciones destina-
das a viviendas o residencial familiar. Se distinguen las siguien-
tes categorías:

a). vivienda unifamiliar, en la que el edificio se destina exclusi-
vamente a albergar a una única familia o individuo, con acceso
directo desde el exterior.

b). vivienda colectiva o plurifamiliar, constituida por varias vi-
viendas agrupadas en torno a uno o varios núcleos de distribu-
ción interior a los que se accede desde el exterior.

2.–Industrial.–Correspondiente a los edificios, locales o instala-
ciones, dedicados a la ejecución de operaciones encaminadas a
la obtención y transformación de primeras materias, así como al
almacenaje y distribución mayoritario de productos naturales o
manufacturados.

3.–Público y terciario.–Se incluyen dentro de este tipo a los
restantes usos, englobados en las siguientes categorías según
grupos de actividades homogéneas:

a) Asistencial: servicios públicos o privados dedicados a la asis-
tencia social.

b) Administrativos: servicios de las Administraciones Públicas.

c) Comercial: establecimientos dedicados a la compraventa al por
menor de mercancías.

d) Deportivo: edificios e instalaciones destinados a la práctica o
enseñanza de la cultura física y el deporte.

e) Enseñanza: centros docentes de carácter público o privado.

f) Espectáculos: salas de cine, teatros, plazas de toros, discote-

cas, y demás locales o edificios destinados a esparcimiento pú-
blico.

g) Garajes y aparcamientos: espacios cerrados o abiertos destina-
dos a la guarda y estancia de vehículos automóviles.

h) Hotelero: locales o edificios destinados al alojamiento y/o ma-
nutención temporal de las personas; hoteles, restaurantes, resi-
dencias, bares, etc.

i) Oficinas: servicios privados en los que se desarrollan activida-
des burocráticas o administrativas.

j) Recreo y expansión: plazas, paseos, parques, jardines, y demás
espacios libres destinados al ocio y esparcimiento ciudadano.

k) Religioso: edificios e instalaciones dedicados al culto y al re-
cogimiento y formación espiritual del individuo.

l) Sanitario: establecimientos destinados a la atención, tratamien-
to y alojamiento de enfermos.

m) Socio-cultural: instalaciones o edificios públicos o privados,
destinados a reuniones colectivas y vida social con fines predo-
minantemente culturales.

n) Transportes y comunicaciones: redes y edificios complementa-
rios de los servicios de uso público de comunicación y transpor-
te de viajeros o mercancías: Correos, Telégrafos, Telefonía, Renfe,
autobuses urbanos e interurbanos, etc.

4.–Agrícola y pecuario.–Es el uso correspondiente a las explota-
ciones agrícolas, forestales y ganaderas inherentes al suelo rústi-
co no urbanizable.

* Artículo 94: Vivienda.

Unidad residencial. No se fija su superficie construida máxima,
que vendrá limitada por la edificabilidad admitida en cada Or-
denanza. Su programa podrá ser tan extenso como se desee con
los límites lógicos motivados por la unidad familiar; pero consti-
tuirá una sola unidad residencial a efectos de acometidas, pro-
piedad, cédula de habitabilidad, etc. Sin ser posible su división
por muy extensa que sea su superficie o programa.

* Artículo 95: Voladizos.

1.–Se entiende por voladizo, toda construcción permanente y ha-
bitable que rebase la alineación de la calle en el plano de fa-
chada.

2.–Se distinguen tres clases de voladizos:

a) Cuerpos cerrados.–Son aquéllos que están cubiertos totalmen-
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te en sus tres paramentos a la fachada,  independientemente de
la existencia de huecos de ventilación. 

b) Terrazas.–Son los voladizos que tienen al descubierto todos o
algunos de sus paramentos a la fachada. Se usa como estancia.

c) Balcones.–Tienen todos sus paramentos al descubierto. Se usa
como ventilación y vistas.

* Artículo 96: Volumen edificable.

El volumen edificable de una parcela o solar es el resultante de
multiplicar el coeficiente de edificabilidad máximo admitido para
las mismas, expresado en m3/m2, por su superficie neta edifica-
ble.

* Artículo 97: Volumen edificado.

El volumen edificado en cada planta de un edificio es el resulta-
do de multiplicar su altura de piso por la superficie edificada
de la misma, con exclusión de balcones, porches y terrazas que
presenten abiertos dos o más de sus lados.

* Artículo 98: Volumen total edificado.

El volumen total edificado sobre una parcela es el resultante de
la suma de los volúmenes edificados en cada planta, excluyéndo-
se los sótanos, semisótanos y las construcciones permitidas sobre
la cubierta.

* Artículo 99: Zona.

Superficie de terreno que se caracteriza por estar afectada por
criterios de planeamiento (usos, protección, edificabilidad, etc.)
homogéneos.

– Sección 2.ª: Condiciones de parcelación.

* Artículo 100: Parcela mínima.

1.–En Suelo Urbano.

Las características dimensionales que habrán de reunir las parce-
las para su consideración como solar edificable serán las si-
guientes:

a) Edificación en Casco Antiguo:

– Superficie mínima: = 40 m2.
– Fachada mínima = 4,5 metros.

b). Edificación en Zona de Ensanche:

b1.–Edificación Densa ED:

– Superficie mínima= 70 m2.
– Fachada mínima= 6 m.

b2.– Edificación Aislada AS:

– Superficie mínima = 250 m2.
– Fachada mínima = 10 metros.
– Sep. mín. de linderos = 3 metros

c). Nave industrial NI:

– Superficie mínima = 250 m2.
– Fachada mínima:
Aislada = 15 metros.
Hilera =  10 metros.

– Dimensión mínima entre linderos  enfrentados:

Aislada =  15 metros.
Hilera =  10 metros.

2.–En Suelo no Urbanizable

a).–Parcela Mínima Vinculada a la Edificación:

–Parcela mínima = 3.000 m2.  siempre que no se trate de
Suelo no Urbanizable con algún tipo de Protección, en aquellos
casos en que se justifique el carácter de apoyo a la explotación
agropecuaria de la edificación.

b). A efectos de Segregación:

Esta Normativa se remite a la Legislación Agraria, Decreto
46/1997, de 22 de abril, por el que se establece la extensión
de las unidades mínimas de cultivo en la Comunidad Autónoma
de Extremadura, cuyas parcelas mínimas para este municipio
son:

– Monte y pastos: 10 Has (100.000 m2).
– Cultivo: 0,75 Has (7.500 m2).

Deberá distinguirse claramente la diferencia entre parcela míni-
ma para segregar (a efectos agrarios) y parcela mínima donde
se puede permitir edificar.

3.–Al margen de lo anteriormente expuesto en suelo urbano, se-
rán consideradas asimismo como edificables aquellas parcelas
que reuniendo los servicios urbanos exigibles figuren inscritas,
con fecha anterior a la de la publicación oficial de la aproba-
ción definitiva de estas Normas en el Registro de la Propiedad,
exigiéndose además, en caso de edificación de viviendas, estudio
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previo demostrativo, a verificar por el Ayuntamiento, de que di-
chas viviendas cumplirán las condiciones higiénicas mínimas exi-
gibles.

* Artículo 101: Indivisibilidad de parcelas.

Será indivisible, a efectos urbanísticos, toda parcela o porción de
terreno en la que concurren algunas de las circunstancias si-
guientes:

a. Las parcelas determinadas como mínimas en el artículo ante-
rior, sin excepción de ningún tipo, cuando el fin de su división
sea la constitución de fincas independientes.

b. Las parcelas cuyas características dimensionales sean iguales
o inferiores a las determinadas como mínimas, salvo que los
lotes resultantes se adquieran simultáneamente por los propie-
tarios colindantes al objeto de agruparlos y formar una nueva
finca.

c. Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de
las determinadas como mínimas en estas Normas, salvo que el
exceso sobre mínimo se segregue con el fin y en las condiciones
indicadas en el apartado anterior.

d. Las parcelas edificadas en una proporción de volumen o su-
perficie en relación con una área en las que se haya construido
el correspondiente a toda la superficie de las mismas, o, en el
supuesto de que hubiere edificado en proporción menor, salvo
que la porción de exceso se segregue a los fines y en las condi-
ciones señaladas anteriormente. 

– Sección 3.ª: Condiciones de aprovechamiento.

* Artículo 102: Situación de las edificaciones.

Toda construcción, aérea o subterránea, que pudiere realizarse en
el suelo urbano municipal, cualquiera que sea su calificación, ha-
brá de situarse dentro de las áreas edificables limitadas por las
alineaciones oficiales pudiendo rebasarlas únicamente con los vo-
ladizos o salientes permitidos.

A los efectos de estas Normas tendrá la consideración de alinea-
ciones y rasantes oficiales las que así figuran reflejadas en el
correspondiente plano de ordenación de estas Normas, comple-
mentadas, en su caso, por las que pudieren llegar a establecerse
en los pertinentes Estudios y Planes Especiales que se redacten
y aprueben en desarrollo de la presente normativa.

En los tipos de edificación «edificación densa» y «edificación
en Casco Antiguo» el plano o planos de fachada del edificio se

situará siempre en las alineaciones oficiales, cubriendo o ce-
rrando toda la longitud de su frente en toda la altura de edifi-
cación, y prohibiéndose taxativamente toda clase de retran-
queos.

En los restantes tipos de edificación los retranqueos a realizar
serán, como mínimo, los preceptuados en la correspondiente nor-
mativa específica.

* Artículo 103: Tipología de edificación.

Los tipos a que habrán de atenerse las edificaciones que se re-
alicen en las distintas zonas del suelo del término municipal se-
rán las siguientes:

a). Suelo urbano. 

– Casco Urbano consolidado:  se prescribe con carácter único y
obligatorio el tipo de edificación en Manzana Cerrada Densa
(ED).

– Zonas a redefinir mediante Unidades de ejecución: las tipolo-
gías edificatorias permitidas serán la de Edificación Densa (Uni-
familiar y Plurifamiliar) y Edificación Aislada.

No obstante lo anterior, también podrá admitirse en terrenos de
tal calificación el tipo de edificación en manzana con patio de
manzana, previa aprobación del correspondiente Estudio de Deta-
lle (en el que habrá de observarse el coeficiente de edificabili-
dad asignado a cada zona) que como mínimo deberá afectar a
una manzana completa. El fondo máximo edificable, entre alinea-
ción interior y exterior, a establecer en dicho Estudio será de
20 metros.

En zona de casco urbano de uso restringido industrial (almace-
naje), se permitirán construcciones adosadas de carácter indus-
trial, con las limitaciones propias de la definición de esta tipo-
logía.

b). Suelo apto para urbanizar. En el suelo apto para urbanizar,
la tipología edificatoria permitida será la de vivienda unifamiliar
aislada para los sectores de tolerancia residencial, y la de indus-
tria aislada o en hilera, para los sectores con tolerancia indus-
trial, concretándose cada una de éstas, en el Capítulo 3 de este
mismo título: «Condiciones particulares en S.A.U.».

c). Suelo no urbanizable. Se permitirán las tipologías de Edifica-
ción Aislada y Nave industrial aislada, en aquellas parcelas que
reúnan los requisitos para su edificación.

* Artículo 104: Ocupación.

La superficie de parcela a ocupar por la edificación en las dis-
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tintas plantas de una construcción será en general la resultante
del tipo de edificación permitido, restringiéndose a su vez por
las siguientes limitaciones porcentuales, aplicables sobre la super-
ficie de la parcela neta edificable, según los distintos tipos de
edificación:

a). Edificación Densa. En este tipo de edificación se establece li-
mitación porcentual de la superficie de parcela neta a ocupar
por la edificación, siendo la ocupación permitida el 100% en
planta baja y para uso diferente al residencial, y del 90% para
el resto de las plantas permitidas sea cual sea su uso. Todo ello
teniendo presente que el fondo máximo edificable será de 20
metros, si bien, para usos distintos al de vivienda, dicho fondo
podrá aumentarse hasta el lindero posterior de la parcela. Resul-
tando, pues, el siguiente cuadro:

OCUPACION FONDO MAXIMO

Otros usos Vivienda Otros usos Vivienda

PLANTA BAJA 100% 90% – 20 m.

OTRAS PLANTAS 80% 90% – 20 m.

b). Manzana con patio de manzana. En este tipo de edificación,
el área a ocupar por la misma en todas sus plantas será como
máximo la superficie de la parcela neta edificable comprendida
entre alineaciones oficiales interiores y exteriores; dichas alinea-
ciones interiores vendrán determinadas además del fondo máxi-
mo de 20 m. (a partir de cualquier alineación exterior de la
manzana) por la exigencia de reservar en la manzana un patio
capaz de inscribir un círculo de 16 m. de diámetro, con unos la-
dos mínimos de 16 m.

c). Edificación aislada. la ocupación máxima en esta tipología se-
rá del 60%, además de respetar las distancias a linderos marca-
das en el apartado de parcelación.

d). Nave industrial. En este tipo de edificación la superficie ocu-
pada por la construcción en cualquiera de sus plantas, no reba-
sará en ningún caso el 60% del total del área correspondiente
a la parcela neta edificable.

* Artículo 105: Número de plantas.

El número máximo de plantas que sobre la rasante oficial podrá
edificarse en los terrenos del suelo del término municipal será el
siguiente, según la zona en que los mismos se hallaren incluidos
y tipologías de edificación permitidas:

a). Suelo urbano.

Definido en plano de «Calificación y Regulación en Suelo Urba-
no».

A efectos de contabilización de plantas, los doblados, no se con-
siderarán como tales.

En caso de parcelas que den a calles paralelas con pendientes
elevadas, el n.º de plantas se contabilizará en la calle principal.

b). Suelo no urbanizable.

Se establece para todos los tipos de edificación, en este tipo de
suelo, las siguientes alturas:

Edificación aislada (residencial) ...... 2 plantas.
Nave industrial aislada...................... 1 planta.

* Artículo 106: Altura de edificación.

Las alturas máximas de edificación autorizadas, serán las si-
guientes:

a) Para una planta, 4,5 metros de altura máxima.
b) Para dos plantas, 7,50 metros de altura máxima.
c) Para tres plantas, 10,50 metros de  altura máxima.

d) Los edificios industriales podrán  alcanzar los 7,50 metros
en total,  aunque sean de una planta, pudiendo el Ayuntamien-
to autorizar alturas mayores,  (Polígono  industrial) en casos
específicos,  justificados por la peculiaridad de la actividad a
desarrollar.

e) A los efectos de las limitaciones  establecidas en este artículo,
el  semisótano no tiene consideración de  planta.

f) En cualquiera de los casos ha de cumplirse lo establecido en
el Artículo 123 que prevalecerá sobre el presente en caso de
conflicto.

* Artículo 107: Altura libre de piso.

La altura libre medida según lo especificado en el artículo 48
de la presente Normativa, se ajustará a las siguientes dimensio-
nes:

– Sótano y semisótano: Sin limitación máxima. Altura mínima
2.10 metros.

– Planta baja: 3.00 metros, si se  destina a uso distinto del re-
sidencial, y 2.50 metros si se destina a este uso.

– Planta de piso: 2.50 metros.

Se exceptuarán de esta limitación tanto las plantas de naves in-
dustriales como las de los restantes tipos de edificación que se
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destinen a usos específicos que por sus características especiales
precisen de una mayor altura libre. En ambos casos las limita-
ciones establecidas en el presente artículo se entenderán referi-
das a la altura total de la edificación permitida.

*  Artículo  108:  Construcciones  por  encima  de  la  altura
permitida.

1.–Por encima de un número de plantas máximo autorizado só-
lo se permitirá la construcción de cajas de escalera, chimeneas, y
dependencias destinadas a albergar instalaciones al servicio ex-
clusivo del edificio (maquinaria de aparatos elevadores, torres de
recuperación, depósitos de agua elevados, etc.), torreones y otros
elementos ornamentales típicos de la localidad, siempre que en
su ejecución se observen las siguientes condiciones:

a) La suma de las superficies ocupadas por los distintos elemen-
tos o dependencias, no será superior al 10% de la superficie de
la parcela neta  edificable, admitiéndose en cualquier caso una
superficie máxima a ocupar de 20 m2.

b) La altura máxima de dichas  construcciones no sobrepasará
la de 3.00 metros sobre la altura máxima de la edificación per-
mitida, excepto que se trate de elementos ornamentales tradicio-
nales.

c) En la disposición de dichos elementos se observarán en todo
caso las limitaciones señaladas en las condiciones estéticas esta-
blecidas en la presente Normativa.

2.–Los Doblados, Sobrados, o Buhardillas, definidos en el artículo
85 no tienen consideración de construcción por encima de la al-
tura permitida.

* Artículo 109: Edificabilidad.

1.–El coeficiente de edificabilidad sobre parcela neta, es el re-
sultante de las condiciones del número de plantas y ocupación
establecidos en los artículos 105 y 103 de estas Normas.

2.–Se expresará en m2 techo/m2 suelo.

3.–En ningún caso podrá ser superior a :

– Edif. resid. aislada: 1 planta: 0,6 m2/m2
        2 plantas: 1 m2/m2.

– Edif. resid. densa:

1 planta: 1 m2/m2 (si la p. baja se tiene uso distinto al resi-
dencial).

2 plantas: 1,9  m2/m2
3 plantas: 2,45 m2/m2

– Nave industrial: 1 m2/m2.

4.–El coeficiente de edificabilidad sobre parcela, se aplicará so-
bre la superficie neta edificable, es decir, por la comprendida
por las alineaciones oficiales.

* Artículo 110: Voladizos.

Las clases y tipos de voladizos que podrán realizarse según tipo-
logía de edificación autorizada, serán los siguientes:

a) En edificación densa y de manzana con patio de manzana
sólo se admiten miradores y balcones sujetos a las siguientes li-
mitaciones:

1.–El fondo o saliente de los miradores, permitidos únicamente
en calles de  ancho medio mayor de 6 metros (a menos que se
justifique por la tipología de la calle), no será superior al 10%
del ancho de la calle a la que proyectan, con un  máximo de
1.00 metros y quedarán remetidos un mínimo de 0,20 metros
de la arista exterior del bordillo. La longitud de todos los mira-
dores de una misma planta será inferior al 50% de la fachada
y  habrán de separarse de las medianeras colindantes una dis-
tancia no inferior a 100 cms. medida desde la arista de arran-
que del voladizo más próximo a la medianera de que trate.

2.–Los balcones, permitidos en todas las calles o espacios libres
públicos  cualquiera que sea su ancho, quedarán limitados por
un fondo saliente máximo de 0.35 metros, y una separación
mínima de las medianeras colindantes igual a la longitud del sa-
liente medida desde el vértice de arranque de su base o repisa
más próximo a la medianera de que se trate.

c) En los tipos de edificación aislada y de nave industrial no
podrá ocuparse, asimismo, los espacios libres correspondientes a
los retranqueos mínimos exigidos, mediante la proyección de
cualquier suerte de voladizos.

d) En cualquier caso, todos los voladizos autorizados que pudie-
ren construirse deberán situarse a una altura mínima de 3.25
metros, medida desde la rasante de la acera o terreno hasta la
cara inferior del forjado o repisa de suelo del voladizo en cual-
quiera de sus puntos, y quedarán remetidos un mínimo de 0.20
metros de la arista exterior del bordillo. 

e) Se prohíben balcones corridos en la totalidad del casco urba-
no consolidado.
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– Sección 4.ª: Condiciones de uso.

* Artículo 111: Suelo urbano.

En edificios exclusivos y en planta baja de las edificaciones en
el tipo de edificación densa y de manzana con patio de manza-
na se permitirán los usos residenciales y públicos y terciarios en
cualquier categoría, admitiéndose también el industrial de 1.ª ca-
tegoría, de acuerdo siempre con lo dispuesto en el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

En las restantes plantas de los tipos de edificación indicados só-
lo se permitirán el uso residencial y el público y terciario en
categorías oficinas y Sanatorio restringiéndose esta última a la
atención de enfermos: Consultorio, excluyéndose el alojamiento
continuado de los mismos: Hospitales o Sanatorios.

* Artículo 112: Suelo Urbanizable.

Regirán los mismos condicionantes que en el artículo anterior.

* Artículo 113: Suelo no urbanizable.

Se permitirán las instalaciones agropecuarias, edificación residen-
cial aislada de apoyo a la explotación agraria y vivienda siem-
pre que no se forme núcleo de población y con las limitaciones
de parcela dada en el Capítulo IV de este mismo título. En los
supuestos que contempla la ley, podrá desarrollarse edificación
con usos distintos a los especificados siempre que fueren consi-
derados por el Organismo pertinente como edificación de interés
social y siguiendo la tramitación que a tal efecto existe. 

* Artículo 114: Usos pormenorizados.

Los usos exclusivos o alternativos pormenorizados en el corres-
pondiente plano de ordenación de estas Normas tendrán carácter
preceptivo siendo obligatoria su observación.

* Artículo 115: Construcciones subterráneas.

En sótanos y semisótanos de cualquiera de los tipos de edifica-
ción admitidos para las distintas zonas del suelo urbano sólo se
permitirá su utilización como garajes aparcamiento, almacenes y
para instalaciones al servicio exclusivo del uso dominante a que
se destine el edificio.

– Sección 5.ª: Condiciones higiénico-sanitarias.

* Artículo 116: Disposiciones generales.

1.–Todas las edificaciones destinadas a los distintos usos autori-

zados por estas Normas, cumplirán además las condiciones seña-
ladas en ellas, todas y cada una de las determinaciones que se
establecen en las Disposiciones Legales y Reglamentarias que les
sean de aplicación.

2.–Sin perjuicio de la aplicación del Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubles, Nocivas y Peligrosas, todas las actividades no
residenciales que se desarrollen en Suelo Residencial Urbano, es-
tarán sometidas a las siguientes limitaciones:

a) Nivel sonoro máximo de 50 dB, medido con sonómetro escala
A, a una distancia máxima de 10 metros de sus límites o en
cualquier punto de la pieza habitable más próxima. La medición
se efectuará en las condiciones de trabajo más desfavorables con
las aberturas  practicables del establecimiento abiertas, dedu-
ciéndose de la medición realizada el nivel sonoro del medio am-
biente en el momento de la medición.

b) No producirá vibraciones molestas, ni humos, ni malos olores.

c) La potencia máxima a instalar será de 10 CV., en la que ade-
más de la licencia máxima municipal se exigirá la  autorización
administrativa del  Ministerio de Industria y Energía.

3.–Especialmente las viviendas cumplirán en la Orden del Minis-
terio de la Gobernación de 29 de febrero de 1944, ampliada o
complementada por las normas que para las mismas se estable-
cen en los artículos subsiguientes.

4.–Igualmente, sin perjuicio de la aplicación del Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubles, Nocivas y Peligrosas vigente, las
actividades de carácter industrial que se desarrollen en Suelo In-
dustrial, estarán sometidas a las siguientes limitaciones:

a) Nivel sonoro de igual sonoridad máxima permitida que en el
número anterior, debiendo de medirse desde la vivienda más
próxima.

b) Los humos máximos permitidos serán de 0,5 gr/m3, y sus
vertidos de 10 mg/l.

c) La potencia máxima a instalar será de 100 C.V. por parcela.

5.–Cualquier actividad industrial que sobrepase las condiciones
del número 4 de este artículo, así como aquellas otras de carác-
ter agropecuario o de extracción que así lo demanden, se locali-
zarán fuera del núcleo urbano y cumpliendo los mínimos de dis-
tancia señalados en el Reglamento de Actividades Molestas, Insa-
lubles, Nocivas y Peligrosas, sujetándose además a lo establecido
en estas Normas para actividades urbanísticas en suelo no urba-
nizable.
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* Artículo 117: Viviendas interiores.

Se prohíbe expresamente el uso residencial de viviendas inte-
riores, entendiéndose por tales aquéllas que no tengan al menos
una de las piezas habitables, con huecos de superficie no infe-
rior a la mínima exigida, que abran directamente a espacios li-
bres públicos o patios de manzana adyacentes.

* Artículo 118: Condiciones de las piezas o habitaciones.

1.–Toda vivienda destinada a vivienda familiar se compondrá co-
mo mínimo de un dormitorio, cocina-estancia y cuarto de aseo,
con baño o ducha, lavabo y retrete, de las siguientes dimensio-
nes mínimas:

– Dormitorio principal, 10 m2 de superficie, obligatorio.
– Dormitorio de una cama, 6 m2 de superficie.
– Dormitorio doble, 8 m2 de superficie.
– Cocina-estancia: 20 m2 de superficie.
– Cocina-comedor: 10 m2 de superficie.
– Cocina: 5 m2 (+2 m2 de Terraza Lavadero) de superficie
– Estar-comedor: 14 m2 de superficie.
– Pasillos de distribución interior : 0,85 metros de ancho.
– Cuarto de baño o aseo: 2.5 m2 de superficie.

2.–Todas las piezas habitables de la vivienda, así como la coci-
na, tendrán iluminación y ventilación directas al exterior, me-
diante huecos cuya superficie no sea inferior a 1/8 de su super-
ficie en planta.

3.–Los cuartos de aseo, deberán ir revestidos de azulejos u
otro material impermeable en todos sus parámetros, hasta una
altura mínima de 1,40 metros. Los paramentos afectados por el
uso de la ducha se revestirán hasta 2,00 metros de altura. El
sistema de cierre de los aparatos sanitarios será siempre hi-
dráulico. La ventilación de los cuartos de aseo mediante con-
ductos  de  ventilación  activada.  El  acceso  a  estas  pie-
zas no se permitirá desde las estancias comedor y cocina de
forma directa.

4.–Las condiciones de las viviendas para la adecuación de su
habitabilidad, serán las que señala el Real Decreto 2.329/1983,
de 28 de julio, sobre Protección a la Rehabilitación del Patrimo-
nio Residencial y Urbano, la Orden del Ministerio de Obras Pú-
blicas y Urbanismo de 21 de noviembre de 1983, que reguló las
condiciones de tramitación para los expedientes acogidos a esa
Protección, y la orden de 25 de abril de 1985 por las que se
establecen esas condiciones dentro del ámbito de la Comunidad
Autónoma de Extremadura.

* Artículo 119: Patios de ventilación e iluminación.

Los patios y patinillos que proporcionan luz y ventilación a las
viviendas, serán siempre abiertos, sin cubrir en ninguna altura,
con piso impermeable y salida de aguas adecuada. Su forma y
dimensiones serán tales que permitan la inscripción de un círcu-
lo cuyo diámetro no sea inferior a 1/3 de la altura máxima de
cornisa sobre el piso del patio, con un mínimo, en caso de aten-
der a más de una vivienda, de 3 metros.

* Artículo 120: Escaleras.

Las escaleras que permitan el acceso común a dos o más vivien-
das, deberán atenerse en su construcción a las condiciones si-
guientes:

a) Dimensiones:

– Altura máxima de tabicas 19 cm.
– Anchura mínima de huella 27 cm.
– Número máximo de peldaños en un sólo tramo: 16. 
– Fondo mínimo de mesetas con puertas de acceso: 1,20 me-
tros.

b) Su iluminación y ventilación serán normalmente directas al
exterior en todas sus plantas, con una superficie mínima de hue-
cos de 1 m2. No obstante lo anterior, se admitirá la iluminación
y ventilación cenitales por medio de lucernarios que tengan una
superficie en planta superior a 1 m2.

* Artículo 121: Aislamiento.

1.–En todo edificio que haya de ser acondicionado térmicamente
(y siempre en los destinados a vivienda), se asegurará el aisla-
miento de la humedad en muros y suelos, así como el aisla-
miento térmico para protegerlo de los rigores de las temperatu-
ras extremas y en evitación de pérdidas energéticas en locales
calefactados, debiendo, en cualquier caso, cumplimentarse las dis-
posiciones reglamentarias existentes al respecto, y en concreto el
Real Decreto 2.479/1979, de 6 de julio sobre Condiciones Térmi-
cas en los Edificios, Norma Básica de la Edificación NBE-CT-79.

2.–Particularmente las edificaciones destinadas a vivienda se ais-
larán del terreno natural mediante cámara de aire de 0,20 me-
tros de espesor mínimo, o capa impermeable.

* Artículo 122: Saneamiento.

1.–Las aguas negras o sucias procedentes de las viviendas o lo-
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cales, deberán recogerse en tuberías impermeables y ventiladas y
ser conducidas por éstas al exterior de los inmuebles hasta su
unión con la red de alcantarillado.

2.–Los tubos serán de  materiales autorizados reglamentaria-
mente.

– Sección 6.ª: Condiciones estéticas de composición y de protec-
ción.

De acuerdo con lo previsto en el art. 3 de la LS en su apartado
K, la Administración urbanística competente en materia de pla-
neamiento tiene facultades para orientar la composición arqui-
tectónica de las edificaciones y regular en los casos que fuera
necesario, sus características estéticas.

* Artículo 123: Disposiciones generales.

1.–Las construcciones deberán adaptarse, en lo básico, al am-
biente en que estén situadas, y a tal efecto:
a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte
de un grupo de edificios de carácter artístico, arqueológico, típi-
co o tradicional, habrán de armonizar con el mismo, o cuando,
sin existir conjuntos de edificios, hubiera alguno de gran impor-
tancia o calidad con los caracteres indicados.

b) En los lugares de paisajes abiertos y naturales, o en las pers-
pectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de características
histórico-artísticas, típicos o tradicionales, y en las inmediaciones
de las carreteras o caminos de trayecto pintoresco, no se permi-
tirá que la situación, masa, altura de los edificios, muros y cie-
rres similares, limiten el campo visual para contemplación de las
bellezas naturales y rompan o  desfiguren la armonía del paisaje
o perspectiva propia del mismo.

2.–Los espacios y edificiios de suelo urbano señalados en el pla-
no de catálogo como ámbitos urbanos a proteger por sus valo-
res intrínsecos, a los efectos del párrafo anterior, forman conjun-
to de carácter artístico, típico y tradicional, por lo que las licen-
cias urbanísticas que se otorguen en dicha zona habrán de dejar
constancia de la consonancia del Proyecto de obras con el con-
junto urbano en el que está implicada.

3.–Como paisaje a preservar se señalan las vistas generales del
pueblo desde sus calles más elevadas, y por tanto, quedan ex-
presamente prohibidas las cubiertas de fibrocemento, aluminio o
de cualquier otro material reflectante, debiendo de tratarse las
cubiertas con teja cerámica o similar.

* Artículo 124: Condiciones de composición y materiales.

1.–Tipología de la edificación. Se mantendrá la tipología edifica-
toria dominante en la ciudad, y, a tal efecto, deberán considerar-
se las características del entorno en cuanto a composición volu-
métrica, color, textura, etc.

2.–Cubiertas.-Las cubiertas serán preferiblemente inclinadas, con
una pendiente máxima de 30º, y el elemento de cubrición de
teja árabe o curva, se prohíben taxativamente el fibrocemento o
las placas translúcidas. Asimismo se prohíbe en cubiertas planas
su acabado con material bituminoso o metálico. Tanto las cajas
de escaleras como las demás dependencias o elementos autoriza-
dos sobre cubiertas, deberán quedar retranqueados en la fachada
según plano de 45 grados, de manera que se impida su perspec-
tiva exterior inmediata.

3.–Fachadas.-Se prohíbe expresamente el alicatado de azulejos
de las fachadas exteriores de los edificios. Se pintarán en tonos
claros, si bien se permiten otros colores en las molduras y otros
detalles como jambeados, dinteles y alféizares, según característi-
cas tradicionales. El Ayuntamiento no concederá licencia de pri-
mera ocupación antes de enfoscar y pintar las fachadas y me-
dianerías vistas.

4.–Remates de fachada.-Se realizarán con alero o antepecho,
según tipologías existente en cada calle, pero siempre tendentes
a evitar en los posible las medianerías vistas por diferencia de
altura en las edificaciones adyacentes, lo que supondrá motivo
de excepción a lo dispuesto en el artículo 106 de estas Nor-
mas.

5.–Cerrajería y carpintería.-La cerrajería exterior será forjada o
de fundición. Se recomienda la carpintería exterior de madera
vista o para pintar. En los ámbitos urbanos a proteger por sus
valores intrínsecos, marcados en los planos correspondientes, se
prohíben la carpintería vista de aluminio en su color o acero
galvanizado sin revestir.
 
6.–En las instalaciones y elementos complementarios o acceso-
rios, tales como tendidos de líneas eléctricas y telefónicas, silos,
depósitos, estaciones de servicio, rótulos, marquesinas, toldos, etc.,
se proyectarán de forma tal que no deterioren el aspecto exter-
no tanto del casco como de los demás espacios urbanos y de
las edificaciones.

7.–Las anteriores limitaciones son de obligado y exacto cumpli-
miento para las nuevas edificaciones que pudieran construirse y
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para las obras de renovación de elementos exteriores ya existen-
tes. El Ayuntamiento de Eljas procurará que los propietarios y
técnicos sigan las recomendaciones, aunque éstas no sean de
obligado cumplimiento. Asimismo, el Ayuntamiento de Eljas podrá
obligar a que se adecúen a estas Normas aquellas construcciones
que de forma notoria y relevante estén en contraposición con
las mismas, con grave alteración del orden estético y compositi-
vo dominante.

* Artículo 125: Edificios, conjuntos y elementos urbanos de inte-
rés histórico, artístico, paisajístico o pintoresco, a proteger.

1.–Constituirán este área de protección específica, los edificios o
conjuntos de edificios, plazas, parques, zonas y demás elementos
urbanos que, sin necesidad de haber sido declarados de interés
histórico-artístico o pintoresco, posean marcado valor histórico o
ambiental, o un aspecto singularmente típico o pintoresco que
hagan aconsejable su respeto y conservación en pro del patrimo-
nio actual del municipio.

La definición y catalogación de estos elementos se realizará se-
gún la siguiente clasificación:

a) Conjuntos y edificaciones de interés  histórico-artístico.

b) Conjuntos y edificios de fuerte  carácter típico o tradicional.

c) Calles. plazas, jardines y demás  espacios urbanos de marcado
carácter  ambiental.

d) Elementos singulares de interés  paisajístico cuyas siluetas
conformen la identidad propia de los perfiles humanos.

2.–Los edificios o conjunto de edificios, elementos y recintos ur-
banos que por su interés histórico-artístico o paisajístico, o por
su importante carácter histórico, típico, tradicional o artístico, o
por su marcado valor ambiental, se declaran de especial protec-
ción, no podrán derribarse ni modificar su estructura ni carácter,
siendo necesario que en los Proyectos Técnicos con los que se
solicite licencia de obras sobre ellos, se acrediten las medidas
técnicas que se adoptan para obtener ese resultado.

3.–Son edificios y conjuntos a proteger los siguientes:

a) Iglesia de la Asunción. 
b) Restos del Castillo y cementerio antiguo.
c) Plaza de España.
d) La ermita del Santo Cristo.
e) Los diferentes edificios de marcado carácter tradicional, seña-
lados en el plano de Catálogo.
f) El entorno de protección marcado en el Plano de Catálogo

* Artículo 126: Grados de intervención en edificios de interés.

1.–Edificios de interés histórico-artístico.-Solamente se permiten
las obras de restauración.

2.–Edificios de interés ambiental grado 1.º.-Se consideran a con-
servar : volumen, fachadas, elementos constructivos y estructurales,
cerramientos y jardines. Se permiten obras de rehabilitación que
afecten al interior y las reparaciones necesarias en fachadas pa-
ra su mejor conservación.

3.–Edificios de interés ambiental grado 2.º.- Se permite la susti-
tución del edificio con la obligatoriedad de disponer una nueva
fachada en la que se mantenga la altura de cornisa, patio y dis-
posición de huecos y aspecto estético, del entorno.

Todo edificio que se pretenda derribar y construir, o reformar, y
se encuentre incluido dentro del entorno de protección fijado en
plano de catálogo, precisarán informe previo de los Servicios
Técnicos del Ayuntamiento, que a su vez podrá elevar consulta a
la Comisión provincial de Patrimonio, quien decidirá el tipo de
grado de protección que se aplica. Para este entorno se fija en
principio el grado de protección 2.º, sin perjuicio de los edificios
que tienen  protección 1.º.

– Sección 7.ª:Condiciones medio-ambientales.

* Artículo 127: Condiciones generales en el medio ambiente.

No se autorizarán obras que por su naturaleza, características,
elementos, colorido o cualquier otra circunstancia puedan atentar
contra la estética del paisaje cuya protección se pretende.

En el capítulo correspondiente a las condiciones particulares en
Suelo no Urbanizable se desarrolla una Normativa de protección
más detallada.

CAPITULO II

CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

Seccion 1.ª División y desarrollo en Suelo Urbano

* Artículo 128: División Normativa

Atendiendo a las condiciones particulares de edificación y de uso
que estas Normas Subsidiarias asignan a cada una de ellas, en
función de su Morfología urbana, grado de consolidación por la
edificación y características de ésta, se establecen las siguientes
áreas Normativas:
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– Areas de Protección (APR)
– Areas a desarrollar mediante Unidades de Ejecución (UE)
 
* Art. 129: Modificación y desarrollo de las condiciones Normati-
vas 

En todo el Suelo Urbano Municipal, además de los anteriormente
especificados con carácter obligatorio, podrán desarrollarse otros
Planes Especiales o Estudios de Detalle con las finalidades exclu-
sivas y específicas que para cada área Normativa se indican a
continuación:

a) En las Areas de Protección y Conservación se permitirán:

– Planes Especiales destinados a la protección del Patrimonio
urbano del área o la mejora de su calidad ambiental.

– Planes Especiales de Reforma Interior dirigidos  a la descon-
gestión del Suelo Urbano, creación de espacios libres y equipo
comunitario, y resolución de problemas de circulación, que com-
prendan como mínimo, la totalidad de la Unidad urbana formal
(manzana, espacio libre o vía pública) objeto de actuación.

– Estudios de Detalle para el reajuste o adaptación de las ali-
neaciones y rasantes señaladas en las Normas Subsidiarias.

– Estudios de Detalle de ordenación de volúmenes que tengan
como exclusiva finalidad la modificación de la tipología edificato-
ria asignada por las Normas Subsidiarias. Su ámbito de actua-
ción mínimo será el de la manzana afectada y su admisión que-
dará condicionada a la integración de la nueva tipología pro-
puesta en la estructura morfológica de ésta.

b) En las áreas a desarrollar mediante UE se admitirá el desa-
rrollo de toda clase de Planes Especiales y Estudios de Detalle,
sin otras limitaciones que las legalmente establecidas.

– Sección 2.ª: Condiciones particulares de las Areas de Protec-
ción (APR)

* Artículo 130: Definición y Delimitación. 

Son Areas de Protección aquellas superficies consolidadas por la
edificación o de las condiciones ambientales y de composición
de su espacio y construcciones, propone la preservación de la
estructura urbana y tipología urbana existentes, y la protección
singularizada de los elementos urbanos de interés.

* Artículo 131: Obras admisibles.

En las parcelas libres de edificación, o en las ocupadas por edi-
ficaciones no afectadas por ningún grado de protección, podrán

realizarse toda clase de obras, incluso la demolición de total de
las construcciones existentes y la reedificación de nueva planta
de los solares resultantes, previo informe favorable de los Servi-
cios Técnicos del Ayuntamiento, y siempre de acuerdo con el Ar-
tículo 126 de estas Normas.

* Artículo 132: Condiciones de composición volumétrica y apro-
vechamiento.

El tipo de edificación permitido será el de Edificación Densa
(ED), para las construcciones de nueva planta del área de pro-
tección del Núcleo principal, conservándose la Tipología anterior
del edificio en casos de ampliación.

Las condiciones de ocupación y situación de las edificaciones y
las de aprovechamiento serán, para cada finca, las que corres-
pondan al tipo de edificación, número de plantas, y alturas de
edificación asignadas.  No se permitirá otra proyección de vola-
dizos a las vías y espacios públicos que la de balcones y mira-
dores.

* Artículo 133: Condiciones estéticas.

Las nuevas edificaciones que se construyan en este área, adapta-
rán su composición exterior a las características de su entorno
inmediato, siguiendo de forma genérica, salvo en los casos en
que se denotare la inadecuación de las mismas, las directrices
siguientes:

–Las fachadas conservarán el ritmo de composición de las edifi-
caciones inmediatas o próximas, en cuanto a la proporción de
macizos y vanos, a niveles de plantas, zócalos y cornisas, disposi-
ción de recercados y elementos decorativos.

–En el diseño de los huecos se valorará su componente vertical,
prohibiéndose aquéllos en los que predomine su dimensión hori-
zontal.

–Cuando se dispongan balcones, éstos serán independientes para
cada hueco.

–La carpintería exterior será preferentemente de madera o de
hierro, no admitiéndose la carpintería de aluminio, anonizado en
su color.

– Sección 3.ª: Condiciones particulares de las Unidades de ejecu-
ción (UE)

* Artículo 134: Definición y delimitación

Unidades de ejecución son aquéllas que, incluidas dentro de Sue-
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lo Urbano, se sitúan inmediatas al perímetro del Casco antiguo,
y marcadas como tales en los planos.

* Artículo 135: Condiciones de la edificación, usos, aprovecha-
miento, etc.

Las condiciones de ocupación y situación de las edificaciones y
las de aprovechamiento serán, para cada finca, las que corres-
pondan al tipo de edificación, número de plantas, y alturas de
edificación asignadas.

– Sección 4.ª: Gestión del suelo Urbano.

* Artículo 136: Tipificación de actuaciones

El conjunto de Actuaciones precisas para la Ejecución de las pre-
visiones de las NN.SS en el Suelo Urbano se distribuye en los si-
guientes grupos o tipos de acciones de carácter local:

1.–Acciones Dotacionales y de espacios libres, dirigidas a la
construcción de equipamiento comunitario y al tratamiento de
espacios libres.

2.–Acciones en la viaria, referidas a la ejecución de obras de
pavimentación viaria y aparcamientos.

3.–Acciones en las redes de abastecimiento de Agua, saneamien-
to y alumbrado público.

* Artículo 137: Ambitos de actuación.

A los efectos de la obtención del Suelo soporte necesario para
la ejecución de las actuaciones previstas, y de la justa distribu-
ción de las cargas urbanísticas derivadas se establecen los si-
guientes ámbitos de actuación:

1.–Ambitos de actuación puntual, relativos a la ejecución de ac-
tuaciones aisladas en la red viaria, servicios infraestructurales,
espacios libres y sistemas dotacionales.

2.–Unidades de Ejecución que se corresponden con las áreas de-
limitadas en planos, para su gestión unitaria o integrada.

* Artículo 138: Gestión y ejecución de Actuaciones aisladas. 

La obtención de los terrenos necesarios para el desarrollo de ac-
tuaciones aisladas de carácter puntual se llevará a cabo por ex-
propiación o cesión directa.

Las obras serán ejecutadas por el Ayuntamiento, repartiéndose
los costes correspondientes entre los propietarios directamente
afectados, en proporción a la edificabilidad de cada finca, me-
diante la aplicación del Régimen de Contribuciones especiales.

* Artículo 139: Gestión y ejecución de Unidades de Ejecución.

Ver anexo I

* Artículo 140: Delimitación y ejecución de otras Unidades.

Si para la justa distribución de los beneficios derivados del Pla-
neamiento se precisare del señalamiento de otras Unidades de
Ejecución, su delimitación se ajustará a lo que al respecto se
determina en los artículos 145 y 146 de la L.S., con la limita-
ción en cuanto al ámbito de actuación, de que la superficie deli-
mitada no podrá exceder de la del área normativa que corres-
ponda ni resultar inferior al área catastral vinculada a una
manzana completa, salvo casos justificados en que podrá reducir-
se tal mínino en función de la operatividad del sistema de ac-
tuación determinado.

CAPITULO III:

CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO APTO PARA URBANIZAR

No existe este tipo de suelo en las presentes Normas Subsidia-
rias.

CAPITULO IV:

CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE

– Sección 1.ª: División Normativa

* Artículo 141: Tipos y Desarrollo del Suelo no Urbanizable. 

El Suelo no Urbanizable comprende los sectores del territorio
delimitados por estas Normas Subsidiarias como áreas en las que
no se permiten los procesos de urbanización compacta y de ca-
rácter urbano, con la finalidad de asegurar la continuidad de las
condiciones naturales y de usos actuales, así como la preserva-
ción de los valores paisajísticos del Municipio.

Se distinguen los siguientes tipos de Suelo No Urbanizable:

1.–Areas de protección de carreteras.
2.–Areas de protección paisajística.
3.–Areas de tolerancia.

Con independencia de estas áreas se establecen normas de pro-
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tección de infraestructuras específicas (redes eléctricas, aguas ...)
que se superponen (física y normativamente) a las áreas anterio-
res.

–Sección 2.ª: Condiciones particulares de cada área,

* Artículo 142: Areas de protección de carreteras.

Es la situada en los bordes de las carreteras del Término Muni-
cipal, definidas en plano 1: Término Municipal.

Le son de aplicación la totalidad de la Normas de Protección
contemplados en la Sección 4.ª de este Capítulo, y en concreto
en el art. 146.

Las condiciones específicas que han de darse en este tipo de
suelo a efectos de parcelación y edificación estarán sujetas a lo
determinado en el artículo 100.2 de estas Normas para la par-
celación y el artículo 35.2 para la autorización de edificaciones.
Con carácter general las construcciones que se permitan en esta
área no podrán ocupar más del 15% de la parcela en la que se
sitúan, no permitiéndose edificaciones con más de dos plantas o
7 metros de altura.

* Artículo 143: Areas de Protección Paisajística.

Es la parte de suelo no Urbanizable merecedora de protección
por su interés ecológico ambiental y paisajístico, delimitada en
el Plano 1, abarca la totalidad de las estribaciones de la Sierra
de Gata pertenecientes al Término, incluida la ribera donde se
ubican las piscinas naturales, hasta la carrtera. 

Le son de aplicación la totalidad de la Normas de Protección
que siguen en el articulado posterior (Sección 4.ª de este Capí-
tulo) y además quedarán sujetas a las siguientes condiciones:

a) Se prohíbe todo tipo de construcción o instalación, con la
única excepción de aquellas declaradas de interés social o utili-
dad pública que no pudieran ubicarse en Suelo No Urbanizable
común, estando en todos los casos prohibida la obstrucción de
vistas con cierres opacos o construcciones, siempre que éstas
puedan ser visibles desde carreteras, caminos públicos, montes
comunales, o espacios libres del Suelo Urbano.

Estas construcciones sólo podrán ser realizadas en emplazamien-
tos tales, y de modo que no interrumpan la línea del horizonte
desde los puntos de contemplación antedichos, completando su
ocultación con la incorporación de vegetación propia de la zona.

b) Se prohíben los movimientos de tierra que alteren el perfil
natural del terreno, con la excepción de aquellos necesarios para

la ejecución de las instalaciones autorizadas en el punto a), y
siempre que a la finalización de estas obras se realicen los tra-
tamientos requeridos para su correcta incorporación al paisaje.

c) Queda prohibida la instalación de carteles publicitarios de
cualquier dimensión.

d) Queda prohibido el cerramiento de fincas con materiales dife-
rentes de los tradicionales de la zona. Su altura será en todos
los casos inferior a un metro con veinte centímetros (1,20 m.)

e) Queda prohibido el vertido de cualquier tipo de residuo sóli-
do, líquido, o gaseoso, exceptuando aquellos vertidos mediante
emisario proveniente de una estación depuradora con grado mí-
nimo secundario.

f) Quedan prohibidas las instalaciones para la extracción de ári-
dos, incluso en el caso en que se propongan actuaciones comple-
mentarias para la regeneración de los suelos.

* Artículo 144: Areas de tolerancia.

Es la parte restante del Suelo no Urbanizable, corresponde a la
parte baja del Término, le son de aplicación las condiciones de
edificación, parcelación y usos definidos en esta Normativa para
el Suelo No Urbanizable.

Le son de aplicación la totalidad de la Normas de Protección
contemplados en la Sección 4.ª de este Capítulo.

Estarán sujetas a lo determinado en el artículo 100.2 de estas
Normas para la parcelación y el artículo 35.2 para la autoriza-
ción de edificaciones. Con carácter general las construcciones que
se permitan en esta área no podrán ocupar más del 15% de la
parcela en la que se sitúan, no permitiéndose edificar con más
de dos plantas o 7 metros de altura.

–Sección 3.ª: Concepto de núcleo de población.

* Artículo 145: Definición de Núcleo de Población

Ver Artículo 64 de la presente Normativa.

– Sección 4.ª: Normas de Protección del Suelo No Urbanizable

* Artículo 146: Carreteras

Las edificaciones o construcciones que se pretendan ejecutar a lo
largo de las carreteras sobre terrenos lindantes con ellas no po-
drán situarse a distancias menores de las determinadas por la
normativa del Estado sobre las distintas clases de vías, Ley de
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Carreteras. Ley 25/1988, del 29 de julio, y el Reglamento Gene-
ral de Carreteras, según el Real Decreto 1.073/1977 del Ministe-
rio de Obras Públicas y Urbanismo, del 4 de marzo y Ley
7/1997, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura, y demás
disposiciones del organismo del que dependa la carretera.

* Artículo 147: Protección de las líneas de Energía eléctrica.

1.–La servidumbre de paso de energía de alta tensión no impi-
de al dueño del predio sirviente cercarlo, plantar o edificar en
él, dejando a salvo dicha servidumbre.

2.–En todo caso queda prohibida la plantación de árboles y la
construcción de edificios e instalaciones industriales en la pro-
yección y proximidades de las líneas eléctricas a menor distan-
cia de la establecida en el Reglamento de Lineas de Alta Ten-
sión de 23 de noviembre de 1968, según se especifica a conti-
nuación:

– Edificios y construcciones 3,3+U/100 metros con un mínimo
de 5 metros

– Bosque, árboles y masas de arbolado 1,5+U/100 metros con
un mínimo de 2 metros.
(U = tensión compuesta en K.V.)

3.–En las líneas aéreas, para el cómputo de estas distancias se
tendrá en cuenta la situación respectiva más desfavorable que
puedan alcanzar las partes en tensión de la línea y los árboles,
edificios o instalaciones industriales de que se trate.

* Artículo 148: Protección de las aguas

La regulación del dominio público hidráulico, la administración
pública del agua, las servidumbres legales, los usos comunes y
privativos, las concesiones de aguas, el alumbramiento y utiliza-
ción de aguas subterráneas, la definición de cauces, riberas, már-
genes, lagos, lagunas, embalses, terrenos inundables y acuíferos
subterráneos, así como cualquier otra cuestión referente a las
aguas públicas del término municipal de Eljas, se regirán por la
Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas.

* Artículo 149: Espectáculos públicos y actividades recreativas

Todas las actividades de este tipo, teatros, cines, conciertos, es-
pectáculos deportivos de cualquier clase, cerrados o al aire libre,
restaurantes, bares, cafeterías, pistas de baile, etc., se regularán
por lo dispuesto en el Reglamento de Espectáculos Públicos y
Actividades Recreativas, aprobado por el Real Decreto

2.816/1982 de 27 de agosto, debiendo de someterse a las auto-
rizaciones establecidas en dicho precepto y en las condiciones
técnicas, acústicas, sanitarias y de seguridad en él establecidas.

* Artículo 150: Contaminación atmosférica.

1.–Industrias peligrosas, insalubres o nocivas.- Las industrias fa-
briles que deben ser consideradas como tales de acuerdo con las
clasificaciones establecidas en el artículo 3 del Reglamento de
Industrias Molestas, Insalubres, Nocivas y peligrosas (Decreto de
30 de noviembre de 1961, número 2.414/1961) sólo podrán
emplazarse, como regla general, a una distancia superior a 2.000
metros a contar del núcleo más próximo de población agrupada.

2.–Industrias molestas.-En relación con las actividades molestas,
aparte de lo dispuesto en relación con el emplazamiento, habrá
de tenerse en cuenta para la concesión de las licencias y en to-
do caso para su funcionamiento, que la chimeneas, vehículos, y
demás actividades que puedan producir humos, polvo, etc., debe-
rán dotarse inexcusablemente de los elementos correctores nece-
sarios para evitar molestias al vecindario.

3.–Pescadería, carnicería y vaquería.-Las pescaderías, carnicerías
y similares que pretendan establecerse en el interior de la po-
blación, deberán estar dotadas obligatoriamente de cámaras fri-
goríficas de dimensiones apropiadas.

4.–Productos petróleos para la calefacción y otros usos no in-
dustriales.- La utilización de productos petrolíferos para calefac-
ción y otros usos no industriales se regirá por el Reglamento
del Ministerio de Industria aprobado el 21 de junio de 1968.

5.–Ruidos y vibraciones.-En los comercios, casas-habitación, edifi-
cios y locales públicos en general, no podrán instalarse en lo su-
cesivo motores fijos, cualquiera que sea su potencia, sin la pre-
via autorización municipal. Lo mismo se aplicará en la instala-
ción de grupos electrógenos de reserva inatalados en teatros, ci-
nes y demás locales de pública concurrencia, así como las insta-
laciones de aireación, refrigeración y calefacción por aire calien-
te. Se tendrá en cuenta el nivel sonoro máximo admitido en las
industrias ubicadas en las zonas residenciales.

6.–Explosiones e incendios.-La instalación de actividades que
exijan la utilización de primeras materias de naturaleza inflama-
ble o explosiva se prohibirá en locales que formen parte de edi-
ficios destinados a viviendas. Las instalaciones destinadas al de-
pósito de películas, petróleo o productos derivados, pirotecnias,
polvorines, garajes y estaciones de servicio, deberán atenerse en
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cuanto a su localización y características técnicas de protección,
a lo previsto en el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas,
Insalubles y Peligrosas (artículo 25) y demás Reglamentos especí-
ficos que les afecten. Los centros de gases envasados se ajusta-
rán, en lo que se refiere a las condiciones de su ubicación y ca-
racterísticas de las instalaciones, a la Orden Ministerial de 23 de
mayo de 1961 y Orden Ministerial de 1 de diciembre de 1964
del Ministerio de Industria. Las pirotecnias y polvorines, según se
establece en el artículo 22 del Reglamento de actividades Moles-
tas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, deberán cumplir las disposi-
ciones del Reglamento Provisional de Explosivos, aprobado por
Real Decreto de 27 de diciembre de 1946. Las instalaciones y
funcionamiento de centrales eléctricas, líneas de transportes eléc-
tricos y estaciones transformadoras, se regirán por la Orden Mi-
nisterial de 23 de febrero de 1949 (B.O.E. de 10 de abril), refe-
rente a «Instrucciones y Reglamentos para Instalación y Funcio-
namiento de Centrales, Líneas de Transportes y Estaciones Trans-
formadoras», y por el Decreto 3.151/1968, de 28 de noviembre,
referente a «Reglamento de Líneas Eléctricas Aéreas de Alta Ten-
sión». La instalación de estaciones transformadoras en al interior
de edificios, se regulará por lo establecido en el artículo 17 y
concordantes del «Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión»,
Decreto 2.413/1977, de 20 de septiembre.

7.–Riesgos mecánicos.-La protección contra riesgos de la edifica-
ción se regirá por las normas específicas de seguridad de las es-
tructuras de hormigón, estructuras de acero, forjados, prefabrica-
dos, tramos metálicos y sobrecargas y elevadores.

* Artículo 151: Protección Minera. 

La actividad minera en el término municipal de Eljas, se ajusta-
rá, en cuanto a regulación de aprovechamientos, explotaciones
mineras, cancelación, caducidad de las mismas y condiciones pa-
ra ser titular de derechos mineros y su transmisibilidad, por la
Ley 22/1973, de 21 de junio, de Minas.

* Artículo 152: Anuncios y carteles

En la colocación de anuncios en la zona de servidumbre de las
carreteras, se estará a lo dispuesto en su legislación específica.
Fuera de las zonas de servidumbre de las carreteras se prohíben
todo tipo de anuncios que se pinten sobre rocas, taludes, faldas
de montañas, etc., y los carteles que constituyan un atentado
contra la naturaleza y la intimidad del hombre ante el paisaje.

* Artículo 153: Basureros y estercoleros

Se situarán en lugares poco visibles y en donde los vientos do-

minantes no puedan llevar olores a núcleos habitados o vía de
circulación peatonal y se rodearán de pantallas arbóreas. La
distancia de su emplazamiento al lugar habitado más próximo
será por lo menos de 2.000 metros. Se recomienda, no obstan-
te, la instalación y uso de vertederos controlados mediante
compactación.

* Artículo 154: Cementerios de vehículos.

Se tendrá en cuenta en su localización la influencia que pueda
tener sobre el paisaje. Se exigirán unas condiciones higiénicas
mínimas y se rodearán de pantallas protectoras de arbolado, y
su ubicación no supondrá una visión molesta desde el castillo, y
cualquiera de las vistas desde el pueblo.

ANEXO 1. UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO.

Se recogen los aspectos normativos de las Unidades de Ejecución
definidas en estas Normas Subsidiarias.

Se fija asimismo el sistema de actuación para cada Unidad de
Ejecución, de acuerdo con los artículos 148 y 149 de la Ley del
Suelo, la modificación del sistema elegido se tramitará de acuer-
do con lo dispuesto en el artículo 146.2.

UNIDAD DE EJECUCION 1

IDENTIFICACION: UE 1.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 5.956 m2.
* Viarios: 886 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Prolongación de la C/ D’As y apertura hacia C/ Tahona.
–Homogeneizar bordes del tejido urbano en la parte Oeste del
Casco urbano.

SISTEMA DE ACTUACION:

–Cooperación (artículos 162 y siguientes, Ley del Suelo).

USO PREDOMINANTE: Residencial.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar y plurifamiliar Densa.
–2, 3. Reflejado en planos, según zona.
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UNIDAD DE EJECUCION 2

IDENTIFICACION: UE 2.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 6.595 m2.
* Viarios: 496 m2.
* Zonas verdes: 690 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Ordenación de borde urbano.
–Creación de nueva zona verde.
–Nuevas alineaciones en las manzanas ocupadas actualmente por
talleres y almacenes.

SISTEMA DE ACTUACION: Cooperación.

USO PREDOMINANTE: Residencial, zona verde.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar densa.
–Una y dos plantas, según planos.

UNIDAD DE EJECUCION 3

IDENTIFICACION: UE 3.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 8.661 m2.
* Viarios: 1.687 m2.
* Zonas verdes: 185 m2.
* Dotacional (existente): 730 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Ordenación y colmatación de borde urbano, entre C/ D’Acosta
y C/ San Bras.
–Ordenación terrenos matadero. Ampliación viales.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: Residencial.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar densa.

UNIDAD DE EJECUCION 4

IDENTIFICACION: UE 4.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 10.765 m2.
* Viarios: 2.280 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Apertura vía de comunicación Casco urbano-Camino de la Ma-
ta.
–Consolidación Camino de la Mata.
–Ordenación terrenos entre Camino de La Mata y C/ Portugal.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: Residencial.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar aislada en parcelas con frente al Camino
de la Mata. Vivienda plurifamiliar densa en el resto de la UA.
–2 y 3 alturas, según tipología.

UNIDAD DE EJECUCION 5

IDENTIFICACION: UE 1.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 10.582 m2.
* Viarios: 1.285 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Colmatación de zona periurbana.
–Apertura nuevas vías acceso casco urbano.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: Residencial.
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TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar densa.
–Dos plantas.

UNIDAD DE EJECUCION 6

IDENTIFICACION: UE 6.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 6.891 m2.
* Viarios: 1.254 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Colmatación de edificación en borde del Camino del Tabolao.
–Mejora y ampliación del Camino existente.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: Residencial.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar aislada.
–2 plantas.

UNIDAD DE EJECUCION 7

IDENTIFICACION: UE 7.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 9.467 m2.
* Viarios: 1.510 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Colmatación de borde en Camino del Tabolao.
–Apertura de vías interiores en la UA.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: Residencial.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar densa.
–2 plantas.

UNIDAD DE EJECUCION 8

IDENTIFICACION: UE 8.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 7.597 m2.
* Viarios: 1.197 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Consolidar extremos de la ampliación de la Delimitación de
Suelo Urbano.
–Ampliación, mejora y prolongación de vía existente.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: Residencial.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar y plurifamiliar densa.
–3 plantas.

UNIDAD DE EJECUCION 9

IDENTIFICACION: UE 9.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 8.795 m2.
* Viarios: 891 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Consolidación bordes Camino del Tabolao.
–Ampliación acceso y mejora del Camino del Tabolao.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: Residencial.
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TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar Aislada.

UNIDAD DE EJECUCION 10

IDENTIFICACION: UE 10.

INICIATIVA: Privada.

CUADRO DE SUPERFICIES:

* Total: 14.680 m2.
* Verde 1: 650 m2.
* Verde 2: 2.850 m2.
* Viarios: 2.130 m2.
* Dotacional: 630 m2.
* Aprovechamiento suceptible de apropiación: 90% del Aprove-
chamiento lucrativo resultante (RD 5/1996 de 7 de junio de
1996).

OBJETIVOS: 

–Ordenación de los terrenos delimitados entre las traseras del
Camino de Tabolao y la C/ Oriente.

–Creación de nuevas zonas verdes 8 en zonas de anunciada
pendiente, plaza y terreno destinado a uso dotacional.

–Ampliación acceso y mejora del Camino del Tabolao.

SISTEMA DE ACTUACION: Compensación.

USO PREDOMINANTE: 

–Residencial.
–Dotacional.
–Zonas verdes.

TIPOLOGIAS Y ALTURAS PERMITIDAS:

–Vivienda Unifamiliar Densa.
–Vivienda Unifamiliar Aislada.
–Altura dos plantas.

ANEXO II

CATALOGO: INVENTARIO DE EDIFICIOS DE INTERES
HISTORICO-ARTISTICO Y ARQUITECTONICO

NUMERO DE FICHA: 1

IDENTIFICACION:
Denominación: Castillo
Localización: Calli Castelu Artu

Tipología  arquitectónica: Singular.
DESCRIPCION:
Uso(s): Ninguno (Antiguo cementerio)
Estado  de conservación: Ruinas.
Número de plantas: 1.
Antigüedad: S. XVI.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Monumento Histótico-Artístico.

OBSERVACIONES:
Se le fija entorno de protección. Declarado monumento provincial
BOE 23-11-76.

NUMERO DE FICHA: 2

IDENTIFICACION:
Denominación: Iglesia Ntra. Sra. de la Asunción.
Localización: Plaza Mayor
Tipología  arquitectónica: Singular.

DESCRIPCION:
Uso(s): Religioso
Estado  de conservación: Bueno
Número de plantas: 1.
Antigüedad: S. XVI (fachada S. XV).

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Monumento. Se le fija entorno de protección.

NUMERO DE FICHA: 3

IDENTIFICACION:

Denominación: Ermita del Santo Cristo
Localización: C/. General Franco.
Tipología  arquitectónica: Singular.

DESCRIPCION:
Uso(s): Religioso.
Estado  de conservación: Bueno
Número de plantas: 1
Antigüedad: S. XVI

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Monumento Histótico-Artístico.

OBSERVACIONES:
Aloja imagen talla polícroma S. XVI. Arquitectura popular.
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NUMERO DE FICHA: 4

IDENTIFICACION:

Denominación: Ermita Divina Pastora.
Localización: KM. Afueras del pueblo.
Tipología  arquitectónica: Singular.

DESCRIPCION:

Uso(s): Religioso
Estado  de conservación: Regular.
Número de plantas: 1.
Antigüedad: S. XVII.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Monumento Histótico-Artístico.

NUMERO DE FICHA: 5

IDENTIFICACION:

Denominación: Casa particular.
Localización: Calli Castellu baixu
Tipología  arquitectónica: Arquitectura popular.

DESCRIPCION:

Uso(s): Residencial
Estado  de conservación: Bueno (exterior).
Número de plantas: 2.
Anigüedad: S. XVII.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. Amb. grado 1.

NUMERO DE FICHA: 6

IDENTIFICACION:

Denominación: Casa particular.
Localización: Calli Castellu baixu (frente a la anterior)
Tipología  arquitectónica: Arq. popular.

DESCRIPCION:
Uso(s): Residencial
Estado  de conservación: Bueno (exterior).
Número de plantas: 2
Antigüedad: S. XVII.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. Amb. grado 1.

NUMERO DE FICHA: 7

IDENTIFICACION:

Denominación: Casa particular.
Localización: C/. General Franco C/. Calli Tabolau.
Tipología  arquitectónica: Arq. popular.

DESCRIPCION:

Uso(s): Residencial
Estado  de conservación: Regular.
Número de plantas: 2
Antigüedad: S. XVIII.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. Amb. grado 1.

NUMERO DE FICHA: 8

IDENTIFICACION:

Denominación: Casa paritular.
Localización: C/. General Yagüe.
Tipología  arquitectónica: Arq. popular.

DESCRIPCION:

Uso(s): Residencial
Estado  de conservación: Bueno.
Número de plantas: 2
Antigüedad: S.XVIII.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. Amb. grado 1.

NUMERO DE FICHA: 9

IDENTIFICACION:

Denominación: Casa Particular.
Localización: C/ Lapas.
Tipología arquitectónica: Arq. popular.

DESCRIPCION:
Uso(s): Residencial.
Estado de conservación: Bueno.
Número de plantas: 2
Antigüedad: S. XVIII.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. ambiental grado 1.
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NUMERO DE FICHA: 10

IDENTIFICACION: 
Denominación: Escudo.
Localización: C/ Capitán Luna.
Tipología arquitectónica: Escudo.

DESCRIPCION:
Uso(s): Ninguno.
Estado de conservación: Bueno.
Número de plantas:
Antigüedad:

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. Histórico-artístico.

OBSERVACIONES:
Ecudo tallado en Pizarra, dividido en 4 partes, en una de ellas
las iniciales «STTL».

NUMERO DE FICHA: 11

IDENTIFICACION:
Denominación: Fuente del Alamo.
Localización: Paraje de la Fuente.
Tipología arquitectónica: Fuente.

DESCRIPCION:
Uso(s): Ninguno.
Estado de conservación: Malo.
Número de plantas: 1.
Antigüedad:

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. Histórico-artístico.

OBSERVACIONES:
Bóveda de cañón Sillares unos dos metros de altura. Contaba
con un pequeño alero.

NUMERO DE FICHA: 12

IDENTIFICACION:

Denominación: Vía Crucis.
Localización: C/ Gral. Franco, traseras de Ermita Sto. Cristo.
Tipología arquitectónica: Singular.

DESCRIPCION:

Uso(s): Religioso.
Estado de conservación: Regular.
Número de plantas:
Antigüedad: S. XVI. (?)

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:
Int. Histórico-artístico.

OBSERVACIONES:
Tres cruces de cantería con cuerpo y brazos rectos.

NUMERO DE FICHA: 13

IDENTIFICACION:

Denominación: Casa particular.
Localización: C/ Capitán Luna.
Tipología arquitectónica: Arq. popular.

DESCRIPCION:

Uso(s): Residencial.
Estado de conservación: Regular.
Número de plantas: 2.
Antigüedad: S. XVII.

CATALOGACION-NIVEL DE PROTECCION:

Int. Amb. Grado 1.

OBSERVACIONES:
Sillar irregular.
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