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CONSEJERIA DE FOMENTO

RESOLUCION de 10 de junio de 2003, de
la Comisién de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio de Extremadura, por la que se
aprueba definitivamente las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal

de Alcuéscar.

ANEXO

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO
MUNICIPAL DE ALCUESCAR

NORMAS URBANISTICAS REGULADORAS
TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO 1. OBJETO, AMBITO Y EFECTOS DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE ALCUESCAR

Articulo 1.- Objeto y Normativa basica.

. Marco legal.

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento constituyen una
nueva ordenacion urbanistica del territorio municipal, y a la vez dan
cumplimiento al mandato legal de adaptacion del Planeamiento Muni-
apal a lo dispuesto en la Legislacion Urbanistica vigente: Ley 6/1998,
de I3 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, Ley 13/1997,
de Presidencia de la Junta, de 23 de diciembre, Reguladora de la Acti-
vidad Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Extremadura y
Decreto 76/1998, de la Consejeria de Medio Ambiente, Urbanismo y
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Turismo, de 2 de junio, de Desarrollo de la Ley Reguladora de la Acti-
vidad Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Extremadura.

2. Normativa basica.

De caracter basico, seran de aplicacion la legislacion de régimen
local y la urbanistica, constituida esta dltima por:

— Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoracio-
nes, publicada en el B.O.E. nimero 89 del 14 de abril de 1998. A
partir de ahora en esta Normativa se denominara Ley Basica Estatal.

— Ley 13/1997 de Presidencia de la Junta, de 23 de diciembre,
reguladora de la Actividad Urbanistica de la Comunidad Autonoma
de Extremadura, publicada en el D.0.E. nimero 22 de 24 de
febrero de 1998, conjuntamente con el Decreto 76/1998, de 2 de
junio, de Desarrollo de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanisti-
ca de la Comunidad Autonoma de Extremadura y sus Reglamentos.
(La citada Ley en su articulo tnico establece: “El régimen juridico-
urbanistico de la propiedad del suelo y la regulacion de la activi-
dad administrativa en materia de urbanismo en Extremadura se
regira por lo dispuesto en la legislacion basica estatal y por el
contenido de los siguientes preceptos del Texto Refundido de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por
Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, declarados nulos
e inconstitucionales por incompetencia estatal a la entrada en
vigor de la presente Ley..”, al contenido de los preceptos del
Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cion Urbana aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26
de junio, relacionados en el articulo dnico de la Ley 13/1997, de
23 de diciembre, Reguladora de la Actividad Urbanistica de la
Comunidad Autonoma de Extremadura; esta dltima Ley relacionada
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con la Ley 6/1998, se mencionara en la presente normativa como
LRAUE, teniendo en cuenta la afeccion de los textos reglamentarios
que ha sido recogida en la Tabla de Vigencias aprobada por el
Real Decreto 304/1993, de 26 de febrero, asi como la normativa
especifica de la Comunidad Autonoma de Extremadura).

No obstante, seran prioritarias y directamente aplicables las dispo-
siciones de la vigente Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo
y Ordenacion Territorial de Extremadura en lo referente al régi-
men urbanistico del suelo y a la actividad de ejecucion.

Articulo 2.- Efectos.

La aprobacion de las Normas Subsidiarias les confieren los
siguientes  efectos:

a) Publicidad: lo que lleva aparejado el derecho de cualquier
ciudadano a consultar y examinar su documentacion en ejemplar
debidamente autorizado que, a tal efecto, estara a disposicion del
publico para su consulta en los locales que el Ayuntamiento deter-
mine y a obtener por escrito informe sobre el régimen urbanistico
aplicable a cualquier ambito o punto del territorio que regula.

b) Ejecutoriedad: lo que implica, por una parte, facultad para
emprender la realizacion de las obras que en las Normas estén
previstas, la declaracion de la utilidad piblica de las mismas y la
necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondien-
tes a los fines de expropiacion o de imposicion de servidumbres
y, en general, la habilitacion para el ejercicio por el Ayuntamiento
de las funciones enunciadas por la Ley en lo que fuese necesario
para el cumplimiento cabal de sus determinaciones.

¢) Obligatoriedad: lo que apareja el deber, legalmente exigible, del
cumplimiento exacto de todas y cada una de las determinaciones
de Normativa Urbanistica, Catalogo y Ordenacion espacial del
Término Municipal, tanto para el Ayuntamiento y los demas orga-
nos de la Administracion Publica como para los particulares, y
dentro de los términos de la legislacion vigente.

Las Normas Subsidiarias Municipales entraran en vigor el mismo
dia de la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva en el
Boletin Oficial de la Junta de Extremadura.

Articulo 3.- Modificacion.

Se entiende por modificacion de las Normas Subsidiarias la altera-
cion de los elementos o determinaciones concretas contenidas en
ellas que puedan realizarse sin contemplar la globalidad de las
Normas, por no afectar a aspectos sustanciales configuradores de
las caracteristicas basicas de la ordenacion.

Articulo 4.- Revision.

. Las Normas Subsidiarias tienen vigencia indefinida, sin perjuicio
de su revision de acuerdo con lo previsto en el parrafo siguiente.

2. La Revision de las Normas Subsidiarias procedera cuando se dé
alguna de las siguientes circunstancias:

a) En caso de aprobacion de una figura de Ordenacion del Terri-
torio de ambito supramunicipal que afecte al ambito de las
Normas Subsidiarias, contradiciendo sus determinaciones.

b) Por alteracion sustancial de las previsiones de las Normas
Subsidiarias sobre crecimiento urbanistico del municipio.

Articulo 5.- Correccion Material de Error.

. Cuando la base cartografica que sirve de base al grafismo de la
ordenacion no coincida con la situacion real de edificaciones o viario
existente, su correccion y la del grafismo de ordenacion basada en la
misma, sera considerado Correccion Material de Error, y podra subsa-
narse por el procedimiento administrativo correspondiente.

2. El mismo precepto se aplicara cuando se detecten contradicciones
en el texto o en los planos.

Articulo 6.- Interpretacion de concepto dudoso.

El Pleno Municipal podra aprobar la interpretacion que considere
mas adecuada a determinaciones de las Normas Subsidiarias que
sean ambiguas o para las que pudieran existir dos o mas acep-
ciones diferentes. La interpretacion oficial requerira un Informe
Técnico del Servicio de Urbanismo municipal sefialando la ambi-
giiedad o doble acepcion posible existente, y la propuesta de
interpretacion. Una vez aprobada, la interpretacion se incorporara
al documento de Normas Subsidiarias como anotacion complemen-
taria de la determinacion que se interpreta.

CAPITULO 2. NORMAS DE TRAMITACION
Articulo 7.- Actos sujetos a licencia.

Estaran sujetos a previa licencia municipal todos los actos legal-
mente previstos en el Capitulo Primero del Reglamento de Discipli-
na Urbanistica, cuando se promueven por particulares aunque fuere
sobre terrenos de dominio piblico; y por los organismos de la
Administracion Piblica, excepto aquellos que por razones de urgen-
ca o interés publico excepcional debieran seguir alguno de los
procedimientos excepcionales previstos. Cuando se trate de Bienes
de Interés Cultural, e inmuebles inventariados y/o catalogados, en el
procedimiento de concesion de licencias por parte del Ayuntamiento
se insertara el dictamen preceptivo y vinculante de la Consejeria de
Cultura emitido previamente. Con cardcter enunciativo y no limitati-
vo estaran sujetos a licencia los siguientes actos:

. La ejecucion de parcelaciones y reparcelaciones.
1. La ejecucion de los proyectos para el desarrollo de las Normas.

3. La ejecucion de las obras de edificacion en todas sus clases
incluso interiores a edificaciones.
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4. La ejecucion de las obras de urbanizacion, infraestructuras y
movimientos de tierras.

5. La demolicion de construcciones y guardando las prescripciones
relacionadas anteriormente y referidas a los B.L.C. e inmuebles
inventariados y/o catalogados.

6. La ejecucion de las obras complementarias.

1. La primera utilizacion u ocupacion de los edificios e instalacio-
nes en general asi como las ocupaciones derivadas de la transfor-
macion del uso.

8. La corta de arboles de mas de cinco afos de edad o mas de
doce (12) centimetros de didmetro.

9. La colocacion de carteles de propaganda visibles desde los
espacios publicos.

10. EI' cerramiento y vallado de fincas.
[1. La segregacion de terrenos en Suelo No Urbanizable.

Se exceptia de la sujecion a licencia municipal a las obras pibli-
cas en general, tales como ensanches de plataforma o mejoras del
trazado actual, obras de conservacion, acondicionamientos, etc., asi
como también a los elementos funcionales de la misma, por estar
éstos considerados bienes de dominio piblico a tenor de lo
dispuesto en el art. 55 del Reglamento General de Carreteras y
en aplicacion del articulo 12 de la Ley 25/88 de Carreteras.

Articulo 8.- Alineaciones y rasantes.

I. Las Normas Subsidiarias establecen las alineaciones oficiales del
Dominio Publico (viario y espacios libres) en la totalidad de Suelo
Urbano. Todas las licencias de actos que puedan afectar a las
alineaciones oficiales del Dominio Publico tendran su plena ejecu-
toriedad y validez condicionadas a la realizacion previa por parte
de los Servicios Técnicos Municipales de la tira de cuerdas de las
alineaciones oficiales afectadas.

1. En la realizacion de la tira de cuerdas de las alineaciones
oficiales, los Servicios Técnicos Municipales podran alterar en un
+/- 10% las secciones del viario y los anchos de espacios libres
sefialados en los Planos, siempre que el motivo documentalmente
justificado de este ajuste sea:

— El mantenimiento de elementos urbanos de destacado valor
ambiental (tales como arboles, fuentes, etc, que no hubiesen sido
detectadas en la redaccion de las Normas).

— la regularizacion de las alineaciones preexistentes (pequefios
cambios que la cartografia base de las Normas o la escala
1:1.000 no permitieron recoger en la redaccion).

— El respeto a la integridad y seguridad de las infraestructuras
urbanas (creacion de chaflanes, ampliacion para paso peatonal o
para aparcamiento, etc.).

3. Este ajuste en seccion del limite del sistema viario debera
cumplir que la variacion a cada lado de un tramo viario no supere
el 5%, en exceso o defecto, del ancho previsto en las Normas. A
este efecto, se entiende tramo viario como el segmento de via
piblica comprendido entre dos intersecciones viarias de la misma.

Articulo 9.- Adquisicion gradual de facultades urbanisticas.

la delimtacion de Unidades de Ejecucion y de Suelos Aptos para
Urbanizar (cuando los haya) sefiala el ambito territorial, continuo o
discontinuo, en el que deben realizarse los deberes de cesion, equidis-
tribucion y urbanizacion correspondientes a los predios incluidos en las
mismas. En el Anexo correspondiente figuran las Fichas de Unidades de
Ejecucion donde se fijan las condiciones de cesion, equidistribucion y
urbanizacion que deben cumplir los propietarios de cada Unidad.

TiTULO 2. REGIMEN DE SUELO Y GESTION
CAPITULO 1. SISTEMAS GENERALES
Articulo 10.- Definicion.

Pertenecen a los sistemas generales los suelos sobre los que se
disponen las actividades o instalaciones que aseguran el funciona-
miento urbanistico del término municipal de forma integrada, pres-
tando servicios que cubren necesidades del conjunto municipal.

Articulo I1.- Obtencion.

Los terrenos afectados por sistemas generales deberan adscribirse al
dominio publico, estaran afectados al uso o servicio que determinan
las Normas y deberan transmitirse al Ayuntamiento, con las salveda-
des y condiciones que los Apartados posteriores determinan.

CAPITULO 2. SUELO URBANO
Articulo 12.- Definicion.

Se consideran como Suelo Urbano aquellas areas que cumpliendo
las condiciones establecidas en el Articulo 21 del Reglamento de
Planeamiento de la Ley del Suelo, son clasificadas como tal Suelo
Urbano por el Plan General, o Normas Subsidiarias en este caso.

En los planos de Ordenacion y Gestion (Escala 1:1.000) se delimi-
tan graficamente los terrenos clasificados como Suelo Urbano.

Articulo 13.- Derechos y deberes de los propietarios de Suelo
Urbano.

El cumplimiento de los deberes que establecen las Normas Subsidia-
rias, de cesion de terrenos destinados a dotaciones publicas, de cesion
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del porcentaje de aprovechamiento de costear o ejecutar la urbaniza-
aion, de solicitar la licencia de edificacion, y de edificar los solares, en
los plazos fijados para ello, determina la gradual adquisicion de las
facultades urbanisticas de urbanizacion, de aprovechamiento urbanisti-
0, de edificacion y de incorporacion de ésta al patrimonio.

Articulo 14.- Limitaciones.

En virtud de lo dispuesto por la LRAUE, la obligatoriedad de
observancia del presente Planeamiento comporta las siguientes
limitaciones:

. El uso de los predios no podra apartarse del destino previsto, ni
cabra efectuar en ellos explotaciones de yacimientos, fijacion de carte-
les de propaganda, movimientos de tierra, cortas de arbolado o cual-
quier otro uso analogo, en pugna con su calificacion urbanistica, su
legislacion especial, o de modo distinto al regulado en las Normas.

1. las nuevas construcciones se ajustaran a la ordenacion
aprobada.

3. El suelo urbano, ademas de las limitaciones que imponen las
Normas Subsidiarias y el planeamiento que las desarrollen, no
podra ser edificado hasta que se dé cumplimiento a las siguien-
tes condiciones:

a) Que la respectiva parcela merezca la calificacion de solar, salvo
que se autorice por la Administracion y se asegure por la propie-
dad de la parcela la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de
la edificacion mediante aval del 100% de la urbanizacion corres-
pondiente a la edificacion a ejecutar. Si la citada parcela forma
parte de un Poligono o Unidad de Ejecucion, deberan cumplirse
las condiciones del art. 41 del Reglamento de Gestion.

b) Previa o simultineamente a la solicitud de licencia se formali-
zaran a favor del Ayuntamiento la totalidad de las cesiones obli-
gatorias de terrenos afectos a dotaciones piblicas de caracter
local que la correspondiesen (libres de cargas, gravamenes y
ocupantes), y con aprobacion definitiva de los instrumentos redis-
tributivos de cargas y beneficios.

¢) Para la edificacion en éareas delimitadas en los Planos de
Ordenacion como Unidades de Ejecucion no se permitiran acciones
de urbanizacion ni edificacion en tanto no sea aprobado el
instrumento de planeamiento que les corresponda.

Articulo 15.- Deberes y cargas.
I. Los propietarios de suelo urbano estan obligados a:

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a
viales, parques y jardines publicos, asi como los terrenos con
destino a Dotaciones Comunitarias en los términos que resultan
de las Normas Subsidiarias segin las Unidades de Ejecucion deli-
mitadas en los Planos de Ordenacion.

b) Costear la urbanizacion a excepcion del ajardinamiento, planta-
ciones y amueblamiento de las zonas libres de uso piblico.

CAPITULO 3. SUELO APTO PARA URBANIZAR

No se delimita ningin area clasificada como Suelo Apto para
Urbanizar en las presentes Normas. No obstante, con posterioridad
se podran reclasificar, de esta manera, y mediante Modificacion de
Normas los terrenos asi considerados.

Particularmente para el caso de nuevas urbanizaciones, previa-
mente a su autorizacion sera necesario analizar la incidencia de
las maximas crecidas ordinarias asi como las extraordinarias
previsibles para un periodo de retorno de hasta 500 afios que se
puedan producir en los cauces, al objeto de determinar si la zona
de urbanizacion es o no inundable por la misma; en tal sentido
se debera aportar previamente al organismo del que dependa la
cuenca hidrografica el estudio hidrologico y los calculos hidrauli-
cos correspondientes para que emita su informe.

CAPITULO 4. SUELO NO URBANIZABLE
Articulo 16.- Definicion

.- Constituyen el Suelo No Urbanizable los terrenos delimitados
por las Normas Subsidiarias como areas en las que no se permi-
ten los procesos de urbanizacion de caracter urbano.

2.- En concreto, estas Normas sefialan como finalidad de la regu-
lacion del Suelo No Urbanizable:

a) Preservar la explotacion agropecuaria, especialmente en los
suelos susceptibles de mejores rendimientos.

b) Proteger los elementos naturales mas destacados del territorio,
asi como los sistemas generales de infraestructuras fuera del suelo
de caracter urbano.

¢) Establecer criterios sobre caracteristicas y localizacion adecuada
de las instalaciones y usos de interés publico y social que por
razones de aislamiento o de localizacion especifica deben instalar-
se fuera del suelo de caracter urbano.

Articulo 17.- Regulacion

La regulacion de las condiciones de uso y de actuaciones admitidas
en suelo no urbanizable en relacion a las caracteristicas de cada
zona y necesidades de proteccion, se realiza en la Ordenanza 6 de
las Condiciones Particulares de este Documento asi como en los
Planos de la Serie 3.2.

TITULO 3. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y LOS USOS
CAPITULO 1. DEFINICIONES

A efectos de la aplicacion de las Ordenanzas, Condiciones y
normas de Edificacion, cuantas veces se empleen los términos que



D.0.E.—Suplemento E al N. 23

26 febrero 2004 1949

a continuacion se indican, tendran el significado que taxativamen-
te se expresa en los articulos siguientes.

A. DEFINICIONES SOBRE PARCELAS
Articulo 18.- Parcela.

En toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y
predial. En funcion del destino urbanistico de los terrenos una
parcela podra ser ristica o con destino urbano.

Articulo 19.- Solar.

Son aquellas parcelas de suelo clasificado como urbano en las
Normas Subsidiarias por cumplir las condiciones del art. 10 LRAUE
y que, ademas, sean aptas para la edificacion, tengan pavimentada
la calzada y encintado de aceras en la via a la que den frente y
tengan sefialadas alineaciones y rasantes. (Art. 14 LRAUE).

a) Disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion
de aguas a la red municipal de saneamiento o a sistema de
depuracion autorizado por el Ayuntamiento, y suministro de ener-
gia eléctrica y alumbrado piblico, debiendo tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre
tales terrenos haya de construirse (art. [0 LRAUE).

b) Tener sefialadas alineaciones en los planos de Ordenacion
Urbana de las Normas Subsidiarias o de los instrumentos de
planeamiento que las desarrollen.

Articulo 20.- Parcela minima.

Es la establecida en las Ordenanzas Especificas, en los Planes
Parciales o en los Planes Especiales que desarrollen las Normas,
en base a las caracteristicas de ordenacion y tipologias edificato-
rias previstas para cada zona, por considerar que las unidades
que no reunan las condiciones de forma o superficie marcadas
como minimas, conduciran a soluciones urbanisticas inadecuadas.

Para poder edificar sera obligatorio cumplir estos minimos de
superficie o longitud. Se exceptian aquellas parcelas de menor
tamafio en Suelo Urbano, existentes con anterioridad a la fecha
de aprobacion de estas Normas.

Las parcelas minimas seran indivisibles, cualidad que obligatoria-
mente debe reflejarse en la inscripcion de la finca en el Registro
de la Propiedad.

En cualquier caso sera de aplicacion lo dispuesto en el art. 258
LRAUE.

Articulo 21.- Linderos.

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela o terreno y
separan unas propiedades de otras.

Segin su localizacion relativa respecto a la via piblica que sirve
de acceso a la parcela, se clasifican en:

— Lindero frontal: aquel que delimita el frente de la parcela
hacia la(s) via(s) piblica(s).
— Lindero posterior, testero o trastero: linde o lindes opuestas al
lindero frontal, en su caso.

— Linderos laterales: los restantes limites que separan la propie-
dad respecto de los predios colindantes.

Articulo 22.- Alineaciones.
I. Alineaciones oficiales.

Son las lineas que se fijan como tales en los planos de Ordena-
cion o en los Planes Parciales o Especiales, en los Estudios de
Detalle que se redacten, y que separan:

a) Los suelos destinados a viales y espacios libres de uso piblico de
los adscritos a otros usos, con independencia de la titularidad publi-
ca o privada de los mismos. Corresponde a la alineacion exterior.

b) Las superficies edificables de las libres, dentro de una misma
parcela. Corresponde a la alineacion interior.

2. Alineaciones actuales.

Son las realmente existentes que sefialan los limites entre las
propiedades y los viales o espacios libres piblicos.

Articulo 23.- Rasantes.

Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion,
respecto del plano horizontal, de un terreno o via.

. Rasantes oficiales.

Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles, que
sirven de referencia a efectos de medicion de la altura de la
edificacion, y definidas en los documentos oficiales vigentes.

2. Rasante actual.

Es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes actuales, si las
Normas no sefialaran otras y en tanto no se redacten figuras de
planeamiento que las modifiquen, tendran el caracter de rasante oficial.

3. Rasante natural del terreno.

Es la correspondiente al perfil natural del terreno.

B. DEFINICIONES SOBRE LA POSICION DE LA EDIFICACION
Articulo 24.- Plano de fachada, o plano principal de fachada.

Es el plano vertical sobre rasantes trazado paralelamente a la direc-
triz de la fachada real o de proyecto y tangente a la misma en su
punto mas saliente, que contiene en su interior todos los elementos
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constructivos del alzado del edificio. A los efectos de esta definicion no
se consideraran los salientes, retranqueos o vuelos en fachada, conside-
randose como plano principal el de mayor longitud o, a igualdad de
dimensiones, el mas centrado en la proyeccion en planta. En caso de
fachada con directriz curva, el plano principal de fachada se compon-
dra del conjunto de tramos rectos de 6,00 m. como minimo de
ancho o desarrollo, de la poligonal que circunscriba dicha directriz.

Por “fachada” se entendera genéricamente fachada a espacio
piblico, y calle o exterior. Por “fachada interior” se entendera el
equivalente elemento constructivo pero en situacion de cierre de
patio cerrado de manzana, parcela o de luces.

Articulo 25.- Medianera.

Se entiende por medianera a efectos urbanisticos el plano lateral
de contigiiidad entre dos edificaciones o parcelas, que se eleva
desde los cimientos a la cubierta, ain cuando su continuidad
puede quedar interrumpida por patios de luces.

Articulo 26.- Lineas de edificacion.
Es la interseccion del plano de fachada con la rasante del terreno.
|. Edificacion en linea.

Se denomina al caso en que la alineacion y la linea de edificacion
sean coincidentes.

2. Edificacion fuera de linea.

Se denomina al caso en que la linea de edificacion sea exterior a
la alineacion oficial, es decir, cuando dicha alineacion corte la
superficie edificada.

3. Edificacion remetida.

Se denomina al caso en que la linea de fachada sea interior a la
alineacion oficial.

Articulo 27.- Retranqueo.

Es el valor obligado medido en metros, de la distancia minima a
que debe situarse la linea de edificacion respecto a la alineacion
oficial, 0 a uno cualquiera de los linderos de la parcela.

En funcion de la posicion del lindero respecto al cual se estable-
ce, pueden existir retranqueos a fachada o frente de parcela,
retranqueos a testero y retranqueos laterales o medianeros.

El valor del retranqueo se medira perpendicularmente al lindero
de referencia en todos los puntos del mismo.

|. Retranqueo voluntario.

En caso de retranqueo no obligado por las Normas y que dejase
al descubierto medianerias laterales existentes, el Ayuntamiento

podra condicionar la autorizacion del retranqueo a la adecuacion
y tratamiento aislante y estético de dichas medianerias laterales
existentes por la propiedad solicitante de licencia.

Articulo 28.- Separacion entre edificaciones.

Es la menor distancia medida en metros entre las lineas de edifi-
cacion en una misma parcela, en parcelas colindantes o en parce-
las enfrentadas en ambos lados de una via.

Articulo 29.- Edificacion aislada.

Se entiende por edificacion aislada la que estd exenta en el inte-
rior de una parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada
esté en contacto con las propiedades colindantes, y con indepen-
dencia de la tipologia arquitectonica en que se concrete.

Articulo 30.- Edificacion no aislada.

Es la que tiene uno o mds de sus planos laterales en contacto con el
lindero de una parcela adyacente. Engloba la edificacion entre media-
neras, cuando su promocion es individual, la edificacion agrupada, en
el caso de promociones conjuntas ya sea sobre parcela tnica en régi-
men de proindiviso o parcelas miltiples y la edificacion pareada
cuando el adosamiento se produce Gnicamente en uno de los lados.

C. DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA
Articulo 31.- Fondo edificable.

Es la dimension maxima en metros, medida perpendicularmente a la
alineacion oficial exterior de fachada en cada punto de la misma, que
limita por su parte posterior la alineacion interior o la profundidad
maxima que puede ser ocupada por la edificacion sobre rasantes.

Articulo 32.- Superficie ocupable.

Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacion en base
a las limitaciones establecidas en la documentacion grafica de las
Normas Subsidiarias y en las Ordenanzas de edificacion.

La superficie ocupable sobre rasante viene determinada por la
alineacion oficial exterior y la interior o fondo edificable, por la
ocupacion que se admita en planta baja y por los retranqueos a
linderos o viales y la separacion entre edificaciones, en su caso.

La superficie ocupable bajo rasante, denominada como planta de
sotano segin definicion de estas Normas, se entiende que abarca
a toda la superficie de la parcela delimitada por las alineaciones
oficiales incluyendo los espacios libre correspondientes a retran-
queos, separaciones a linderos y entre edificaciones.

Articulo 33.- Superficie ocupada.

Es la comprendida en el perimetro resultante de proyectar verti-
calmente sobre el plano del terreno, en su cota de nivelacion, los
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planos de las fachadas de la edificacion, sin incluir los cuerpos y
elementos volados. Coincide con la superficie edificada en planta
cuando ésta esta en contacto con el terreno.

Articulo 34.- Ocupacion maxima de parcela.

Es la relacion, expresada en términos porcentuales, entre la super-
ficie maxima que puede ser ocupada en planta por la edificacion
(sobre rasante), y la superficie total de la parcela.

Articulo 35.- Espacio libre.

Son espacios libres de parcela, los terrenos no ocupables por la
edificacion en aplicacion de la regla de ocupacion maxima. En
estos espacios libres de parcela se podrian disponer jardines e
instalaciones deportivas descubiertas, asi como las instalaciones
complementarias necesarias para su uso.

D. DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS
Articulo 36.- Edificabilidad.

Es la superficie edificable maxima por m? de parcela asignada
por el Planeamiento. La edificabilidad puede ser bruta o neta,
respectivamente, segin se aplique a las parcelas catastrales actua-
les, incluidos viales interiores y terrenos de cesion obligatoria, 0 a
las parcelas resultantes de la ordenacion una vez descontadas las
superficies de viales y de terrenos de cesion obligatoria.

Articulo 37.- Superficie edificada en planta.

Es la superficie comprendida entre los limites exteriores de la
construccion sobre rasante, sin contar los espacios libres interio-
res; pero contando todas las demas superficies, con independencia
de que computen o no edificabilidad.

Articulo 38.- Superficie total edificada.

Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en todas
la plantas. Computaran como superficie total edificada todas las
plantas, incluido el espacio bajo cubierta, en su caso, con las
siguientes excepciones que no computaran:

a) Sotanos.

b) Cuartos de maquinas e instalaciones comunes para funcionamiento
mecanico del edificio incluido el hueco de los aparatos elevadores.

¢) Altillos y entreplantas de locales comerciales.

d) Espacio de espera de entrada a garage, y rampa de entrada a
garage.

e) Aquella porcion de planta bajo cubierta que tenga una altura
libre interior, inferior a 1,20 m.

Los patios interiores abiertos o cerrados, los soportales y las
plantas diafanas no computaran a los efectos del calculo de la

superficie total edificada. Se considera como planta diafana, aque-
lla carente de uso, sin otros elementos constructivos que los de
estructura y nicleos verticales de comunicaciones y que carezcan
de cualquier tipo de cerramientos. En ningin caso se permitira la
utilizacion de las plantas diafanas como garajes o aparcamientos.

La superficie en planta de los cuerpos salientes computara a efec-
tos del calculo de la superficie total edificada en las siguientes
proporciones:

— Cuerpos salientes cerrados: 100%
— Cuerpos salientes semicerrados: 50%
— Cuerpos salientes abiertos: 25%

Las terrazas entrantes computaran a efectos del calculo de la
superficie total edificada en un 50% de su superficie, medida
desde el plano exterior de fachada.

Las terrazas entrantes en cubierta no computaran a efectos del
calculo de la superficie total edificada.

E. DEFINICIONES SOBRE ALTURA DE LA EDIFICACION
Articulo 39.- Altura de la edificacion.

. Es la distancia vertical, expresada en metros, desde la rasante
de la acera o de la rasante natural del terreno en contacto con
la edificacion, hasta la cara inferior de la interseccion del alero o
forjado de la dltima planta, con la fachada exterior.

2. También es el nimero de plantas de la edificacion, incluida la plan-
ta baja; y excluidos los sotanos, y la planta bajo cubierta si existiese.

3. Cuando las Ordenanzas sefialen ambos tipos de medicion por distan-
ca vertical y por nimero de plantas, habran de respetarse las dos.

4. La altura que establecen las Normas Subsidiarias con las determi-
naciones de las Ordenanzas aplicables a la edificacion tiene el carac-
ter de maximo, no de valor fijo. Consecuentemente podran construirse
edificios de altura inferior a la marcada, excepto en edificios, en los
que, en cada caso, se establecen condiciones especificas de altura, en
su correspondiente Ficha Individualizada de Proteccion.

Articulo 40.- Altura de piso y altura libre.
[. Altura libre de pisos.

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta, y la cara inferior del forjado de techo
de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.

2. Altura de pisos.

Es la distancia vertical entre las caras superiores de los forjados
de dos plantas consecutivas.
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F. DEFINICIONES SOBRE TIPOS DE LOCALES Y HABITACIONES
Articulo 41.- Habitacion exterior.

Es aquella que dispone de huecos de ventilacion e iluminacion en
las condiciones establecidas para cada uso y ademas cumplen
alguna de las siguientes condiciones:

a) Dar a una calle, plaza o espacio libre de caracter piblico,

b) Dar a un patio de manzana de caracter privado que cumpla
las condiciones especificas de las ordenanzas de edificacion que le
sean de aplicacion,

¢) Dar a un patio de luces cerrado o abierto que cumpla las
condiciones correspondientes a patios.

Articulo 42.- Habitacion vividera.

Es toda aquella habitacion exterior en la que se desarrollan acti-
vidades de estancia, reposo o trabajo, que requieran la permanen-
cia sedentaria de personas.

CAPITULO 2: CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN,
HIGIENICAS Y DE CALIDAD

Articulo 43.- Alcance y contenido.

Estas condiciones establecen las limitaciones a que han de suje-
tarse todas las dimensiones de cualquier edificacion, asi como las
condiciones de salubridad, higiénicas y de calidad. Estas determi-
naciones estaran supeditadas a las particulares que para cada
caso concreto se especifiquen.

En caso de obras de rehabilitacion de edificios existentes con
condiciones especificas de Proteccion, las condiciones seialadas en
este Capitulo podran ser aplicadas por el Ayuntamiento con carac-
ter Gnicamente orientativo y de recomendacién. EI Ayuntamiento
decidira para cada caso la amplitud de la exencion.

Articulo 44.- Edificacion cerrada y abierta.

Es edificacion cerrada aquella que se organiza en relacion a una
calle, conformando manzanas de frentes edificados regulares, y en la
cual los edificios disponen de luces a la calle y a patios interiores.

Es edificacion abierta la que por ser aislada o pareada presenta
luces solo a fachadas exteriores, espacios libres piblicos o privados.

Articulo 45.- Medicion de alturas.
|. Medicion de alturas en edificacion cerrada.

a) Edificios con frente a una sola via.

Si la rasante de la calle, tomada en la linea de fachada, es tal
que la diferencia de niveles entre los dos puntos de la linea de
fachada principal de mayor y menor cota es menor de 1,60
metros, la altura maxima del edificio se medird y fijara a partir
del punto de linea de fachada de cota media en relacion con las
dos cotas extremas anteriores.

Si la rasante de la calle, tomada en la linea de fachada, es tal
que la diferencia de niveles entre los dos puntos de la linea de
fachada de mayor y menor cota es mayor de 1,60 metros, se
dividira la linea de fachada en el minimo nimero de tramos
iguales para que, en cada uno de los tramos resultantes, el
desnivel de cota de los dos puntos de rasantes maxima y minima
no superen esta medida de 1,60 metros. Cada uno de los tramos
asi resultantes se considerara como fachada independiente a los
efectos de la medicion y fijacion de la altura maxima del edificio.

b) Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando esqui-
na o chaflan.

Las alturas maximas se determinaran en cada frente como si se
tratara de fachadas independientes segin corresponda a las
rasantes de cada vial y aplicando los criterios sefialados en el
apartado anterior.

Se permite aplicar la altura maxima mayor de los tramos de
esquina de ambos frentes que presente el proyecto para la mejor
organizacion del edificio en una longitud de 5 metros a partir de
la vuelta de la esquina, siempre y cuando pertenezca a la misma
parcela. Al resto de la fachada afectada se le aplicara la medicion
normal siempre que mida mas de tres metros de longitud.

Esta posibilidad solo sera aplicable a dos fachadas confluyentes. En
caso de que varias fachadas a distintas calles estuvieran comprendi-
das dentro del caso anterior, a cada par de fachadas confluyentes
se les aplicara la regla de la altura maxima de ese par.

¢) Edificios con frente a dos o mds vias que no formen ni esqui-
na ni chaflan.

En los edificios sobre solares con frente a dos o mas vias que no
formen esquina ni chaflan se regulara la medicion y fijacion de la
altura méxima en cada frente de via como si se tratara de edifi-
cios independientes.

Se aplicara medicion distinta a la fachada interior, con los mismos
criterios que a las exteriores, en caso de que la diferencia de cota
de rasante o terreno entre la fachada interior y la exterior corres-
pondiente al mismo cuerpo edificado sea mayor de 1,60 metros.

2. Medicion de alturas en edificacion abierta.

La altura maxima de la edificacion en metros debera cumplirse en
cualquier punto de la linea de fachada y se medira en vertical a
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partir de la cota natural del terreno hasta la cara inferior del
alero o forjado.

En una construccion podran existir uno o varios planos y cotas
de referencia de planta baja, debiendo realizarse la medicion de
alturas de forma independiente para cada uno de ellos.

Articulo 46.- Condiciones de los voliumenes sobre cubierta.
|. Plano de cubierta:

El plano fisico del faldon de la cubierta inclinada. El faldon de cubier-
ta sera inclinado con una pendiente entre 15 y 22 grados para todos
los edificios excepto los adscritos a la ordenanza unifamiliar.

2. Plano de galibo:

Plano ideal del cual no podra sobresalir ningin elemento de
edificio salvo las chimeneas de humos en su caso. El plano de
galibo se establece para todas las edificaciones de Alcuéscar en
30 grados sexagesimales a partir de la interseccion del plano de
fachada con el plano del faldon de cubierta, y para edificios de
cubierta plana, 30 grados sexagesimales desde la interseccion del
plano de fachada con el plano de terminacion de la cubierta.

Articulo 47.- Regulacion de las plantas de una edificacion.
I Sotanos.

Se entiende por sotano toda planta cuyo techo (cota inferior del forja-
do superior) se encuentre por debajo del plano horizontal definido por
la cota +1 m por encima de la rasante mas alta del edificio o de la
cota mas alta del terreno natural en caso de edificacion abierta.

En los sotanos no se permiten dormitorios ni estancias principales
para el uso de vivienda, ni ubicacion de habitaciones vivideras corres-
pondientes a otros usos residenciales y de dotaciones comunitarias.

Tampoco se admiten en planta sotano establecimientos con uso de
Oficinas, Socio-Cultural o Recreativo ni comercios salvo que constitu-
yan parte de un establecimiento con tales usos en planta baja.

Los demas usos posibles, y en particular el deportivo, seran auto-
rizados si se dota al local de medidas técnicas de seguridad que
cubran los riesgos de incendio, explosion y otros, asi como el
desalojo con seguridad de las personas en estos eventos.

La altura libre minima de la planta sdtano sera de 2,20 metros.
2. Planta baja.

En edificacion cerrada se entiende por planta baja toda planta
inferior del edificio que no cumpla la condicion de sétano.

La altura libre minima de la planta baja nunca sera inferior a
2,50 metros libres.

3. Planta piso.

Es toda aquella situada por encima del forjado de techo de la
planta baja.

La altura libre de las plantas piso se determina en funcion de su
uso y de las condiciones que se establecen en cada ordenanza de
edificacion, con un minimo de 2,50 metros libres.

4. Planta bajo cubierta.

Es aquella comprendida entre la cara superior del dltimo forjado y
la cara inferior de la cubierta en la cual la distancia vertical entre
éstas es, en algin punto, mayor que [,50 m. En las plantas bajo
cubierta utilizables para viviendas, los paramentos verticales de todas
las habitaciones tendran como minimo 1,50 metros de altura libre.

Articulo 48.- Regulacion de los salientes en fachada.

En una fachada no se permitira sobresalir de la alineacion exte-
rior mas que con los vuelos que se fijan a continuacion. Estos
vuelos mantendran las distancias que se impongan a una edifica-
con en cuanto a retranqueos obligatorios o alineaciones o de
separacion con otras edificaciones.

No se incluyen en este apartado los elementos salientes de caracter
no permanente, tales como toldos, rotulos, anuncios y similares.

No se permiten los cuerpos volados cerrados, que sobresalgan de
las alineaciones exteriores, salvo miradores.

I. Vuelos.

En las calles de hasta 6,00 metros de anchura, se permiten
vuelos de un ancho maximo de 25 cm.

En las calles de 6,00 a 10,00 metros de ancho, la anchura de los
vuelos serd del 7% de la medida de la calle en el lugar donde
se produzca el vuelo.

En las calles de anchos superiores a 10,00 metros el maximo de
anchura de los vuelos sera de 75 cm.

La altura minima de los vuelos, sobre la rasante del acerado sera
de 3,20 metros.

En cada planta, la longitud maxima de los vuelos serd de 1/2 de
la longitud de la fachada en esa planta.

De estas condiciones se exceptian los edificios adscritos a la
Ordenanza Unifamiliar.

2. Elementos salientes.

Son elementos constructivos, no habitables ni ocupables y de carac-
ter fijo, que sobresalen del plano de fachada de una edificacion. Se
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consideran como tales los zdcalos, aleros, impostas, molduras,
vigas, gargolas, marquesinas y otros elementos similares justifica-
bles por su exigencia constructiva o funcional excepto los toldos
y rétulos publicitarios.

En planta baja, se permiten los elementos salientes que no
podran rebasar la alineacion oficial mas del 10% de la acera, con
un maximo de 0,15 metros, valores que regiran para escaparates,
vitrinas y decoraciones de locales comerciales, portales o cualquier
otro elemento similar.

El vuelo de aleros sera como minimo de 0,25 metros.

Todo elemento saliente de mas de 0,25 metros de vuelo cumplira
la normativa de vuelos del punto anterior.

Articulo 49.- Condiciones de los patios.

La dimension minima de los patios de parcela sera la cuarta
parte de la altura de la edificacion y en cualquier caso superior
0 igual a tres metros.

Si al hallar la cuarta parte de la altura resultasen cifras decima-
les, se redondeara a la cifra entera siguiente y si ésta superase
los 0,50 m y a la anterior si quedase por debajo.

Las luces rectas de cualquier hueco no seran inferiores a tres
metros, medidas normalmente en el punto medio del hueco.

CAPITULO 3. CONDICIONES HIGII?NICO-SANITARIAS
DE LA EDIFICACION

Se refiere este titulo a las condiciones que habran de cumplir
todas las edificaciones del término municipal desde el momento
de aprobacion de las presentes Ordenanzas.

Articulo 50.- Programa minimo.

Toda vivienda de nueva planta se compondra como minimo de
cocina-comedor, un dormitorio de dos camas y un cuarto de
bafio que disponga de lavabo, retrete y bafiera.

Articulo 51.- Dimensiones de las estancias.

Las dimensiones minimas de las diferentes habitaciones seran las
siguientes:

— Dormitorio de una sola cama ... 6 mLy 15,60 m
—“ de dos camas 8 mly 21,00 m
— Cocina 5 mly 13,00 m}
— (uarto de bafio 3mly 6,60 m}

— Cuarto de estar

10 m? y 26,00 m}

Si la cocina y el comedor constituyen una sola pieza, ésta tendra
una dimension minima de 15 m2y 39 m3 de volumen. En caso

de que la vivienda entera sea uma sola pieza, ésta tendra al
menos 40 m? de superficie Gtil.

La anchura minima del pasillo sera de 0,90 m, salvo la parte de
entrada al piso cuya anchura se elevara a 1,20 m.

Articulo 52.- Distribucion.

Los dormitorios seran independientes entre si de manera que
ninguno se utilice como paso a otro ni la cocina sirva de paso al
cuarto de baio.

Articulo 53.- lluminacion y ventilacion.

Toda habitacion excepto el cuarto de bafio tendra ventilacion
directa al exterior por medio de un hueco con superficie no infe-
rior a un décimo de la superficie de la planta.

Articulo 54.- Viviendas interiores.

Quedan prohibidas las viviendas interiores, entendiendo por vivienda
interior aquella que no cumpla alguna de las condiciones siguientes:

a) Que tenga huecos a una calle o plaza en una longitud de
fachada no menor de 4 m y que sobre esta fachada recaigan el
cuarto de estar o dormitorio.

b) Que no teniendo huecos a la calle o plaza ninguna, tenga
luces a un patio cuya anchura sea como minimo un tercio de la
altura de cualquiera de los elementos que lo limitan, siendo en
cualquier caso igual o superior a 6 metros.

Articulo 55.- Cuartos oscuros.

La planta de las habitaciones sin comunicacion directa con el
exterior no podra tener en ninguno de sus lados mas de 1,60 m,
a no ser que por su especial disposicion, sea imposible la coloca-
cion de una cama en su interior.

Articulo 56.- Escaleras.

El ancho minimo libre de la escalera de acceso a viviendas
descontando anchura de pasamanos sera de 0,90 m.

Articulo 57.- Evacuacion de humos

Con caracter general, se prohibe la salida libre de humos por
fachadas, patios comunes, balcones y ventanas requiriéndose
chimeneas de ventilacion a cubierta independientes del resto de
conducciones del edificio. Sin embargo, el Ayuntamiento podra
admitir en casos excepcionales salidas de humos a fachada en
planta baja, convenientemente depuradas, cuando otras soluciones
sean técnica 0 economicamente inviables.

Es preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de humos
de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion, y
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salidas de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles,
restaurantes o cafeterias.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento
y revestimiento suficientes para evitar que la radiacion de calor
se transmita a las propiedades contiguas y que el paso o salida
de humos cause molestias o perjuicios a terceros.

Independientemente de las normas anteriores se deberan cumplir
las que correspondan en orden a la evitacion de molestias
pudiendo el Ayuntamiento exigir las medidas correctoras oportu-
nas en las instalaciones existentes.

Articulo 58.- Instalaciones de acondicionamiento de aire.

Los aparatos de aire acondicionado en plantas bajas de edifica-
cion multifamiliar ventilaran obligatoriamente a patios interiores o
mediante chimeneas de ventilacion.

Cuando sean imposibles las condiciones anteriores debera justifi-
carse plenamente, y presentar un estudio detallado de la resolu-
cion en fachada, de forma que los aparatos de acondicionamiento
de aire queden ocultos al exterior o se dispongan enrasados con
el paramento de fachada y que no se produzcan molestias a los
transeuntes por aire, gotas, salientes, etc. Estaran situados al
menos a tres metros de la rasante.

Articulo 59.- Abastecimiento de agua.

Las captaciones de aguas necesarias para el abastecimiento debe-
ran disponer de las correspondientes concesiones administrativas,
que debera otorgar el Organismo del que dependa la cuenca.

Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua
corriente potable, con la dotacion suficiente para las necesidades
propias del uso. Las viviendas tendran una dotacion minima de
200 litros diarios por habitante.

No se podran otorgar licencias para construcccion de ningin tipo
de edificio hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua
necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del
sistema de suministro municipal o bien otro distinto, acreditandose
en este Ultimo caso la garantia sanitaria de las aguas destinadas
al consumo humano.

Articulo 60.- Red de saneamiento.

Los alcantarillados de las urbanizaciones han de tender en lo posi-
ble a ser de caracter separativo para aguas pluviales y residuales.

En las obras de nueva planta las aguas pluviales se conduciran a
la red propia de saneamiento del edificio por bajantes exteriores
o interiores, prohibiéndose la instalacion de bajantes que viertan
a la calle o espacios publicos exteriores.

En suelo urbano, las instalaciones de saneamiento en los edificios
entroncaran con la red municipal. En suelo no urbanizable, el
vertido de aguas residuales podra hacerse a pozos absorbentes,
previa depuracion en fosa séptica o estacion depuradora que
requeriran la aprobacion previa del Ayuntamiento.

Las instalaciones de saneamiento conectadas con la red municipal
cumpliran las correspondientes Normas Técnicas del M.F. y, ademas
las siguientes condiciones:

. Los encuentros de las bajantes con la red horizontal se haran
mediante arquetas cuando la red sea enterrada y con registros
cuando sea suspendida.

1. La red horizontal de desagiie se dispondra con pendiente
mayor o igual de 1,5%.

3. Se dispondra una arqueta o pozo general de registro entre la
red horizonal de saneamiento y la red general de alcantarillado.

4. Se dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas antes
de la arqueta o pozo general de registro cuando la instalacion
reciba aguas procedentes del garaje-aparcamiento, u otras que
contengan fangos o grasas.

5. Sera posible la dilatacion libre de las conducciones, respecto a si
mismas y respecto a los encuentros con otros elementos constructivos.

6. Las acometidas a la red municipal se realizaran siempre en pozos
de registro debiéndose construir estos pozos cuando no existan.

1. Cuando se dispongan instalaciones de bombeo para desaguar
los vertidos de sotanos y plantas bajas superiores, deberan reali-
zarse independientemente de los anteriores.

8. EI didmetro minimo interior de las conduccioes de alcantarillado
serd de 30 cm, y 25 cm en fibrocemento y el equivalente en PV.C.
segun las N.T, si se trata de acometidas individuales a edificios.

Los colectores que se prevean en las dreas de influencia de los
cauces, deberan situarse en la zona de policia del cauce correspon-
diente, es decir cruzaran los cauces solamente en puntos concretos
y precisos. En todo caso debieran de respetarse las servidumbres
de 5 m de anchura de los cauces publicos, segin se establece en
el art. 6 de la Ley de Aguas y en el art. 7 del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico R.D. 849/1986, de 11 de abril.

Los vertidos de aguas residuales, deberan asimismo contar con la
autorizacion del Organismo del que dependa la cuenca hidrografi-
ca, y para el caso concreto de industrias que originen o puedan
originar vertidos, las autorizaciones de los mismos tendran el
caracter de previas para la implantacion y entrada en funciona-
miento de las mismas, de acuerdo con lo establecido en el art.
259.2 del citado Reglamento.
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Las estaciones de agua residuales que se construyan se situaran
en las clases y categorias de suelo que permita el planeamiento,
y en todo caso, fuera de la zona del dominio piblico hidraulico.
De igual manera las instalaciones se instalaran fuera de la zona
inundable de los cauces.

Articulo 61.- Red eléctrica.

Todos los edificios contaran con instalacion interior de electricidad
mediante conexion a la red general o bien, por medio de fuentes de
generacion propia. Cumplira la reglamentacion vigente sobre la materia.

En el caso de existir centro de transformacion en el interior de las
parcelas o edificios, éstos no se podran localizar por debajo del sota-
no y deberan reunir las debidas condiciones en cuanto a insonoriza-
cion, aislamiento térmico, vibraciones y seguridad, no pudiendo ocupar
la via piblica. Excepcionalmente, cuando no exista otra posibilidad,
podran autorizarse estas instalaciones previo acuerdo municipal.

En los edificios con centros de transformacion en su interior, se
garantizara la posibilidad de acceso por las Compafiias suministra-
doras para mantenimiento y sustitucion de los mismos.

En los nuevos edificios se dispondran canalizaciones interiores
para las instalaciones de cableado.

El Ayuntamiento elaborara una normativa de acometidas que
refleje los casos en que es obligatoria la acometida subterranea y
el cableado interior a los edificios.

Articulo 62.- Evacuacion de basuras.

Todos los edificios residenciales cuyo uso no sea de vivienda
unifamiliar o edificacion rural, contaran con un local para almace-
namiento de cubos de basura por portal con acceso a mas de 4
viviendas, situado en planta baja o con acceso por ascensor, y
con dimension minima en planta de | m x 1,20 m y con capaci-
dad total para 4 litros/habitante dia.

El local estara protegido contra el fuego con tiempos de resistencia
mayor e igual a 60 minutos para los muros de cerramiento y de
30 minutos para las puertas. Existira la posibilidad de limpieza del
local por baldeo o con manguera y el desagiie con sumidero. Las
paredes interiores estaran alicatadas o acabadas con tratamiento
similar para su limpieza. La puerta de acceso tendrd un ancho
libre minimo de 0,90 m. para facilitar la retirada de los cubos de
basura. El local sera ventilado directamente al exterior, o por
conducto independiente a la cubierta del edificio. Cuando la ventila-
cion al exterior sea a fachada, el hueco de ventilacion se situara
como minimo a 2,5 metros por encima de la rasante de la acera.

Articulo 63.- Otras instalaciones.

Las instalaciones de calefaccion y agua caliente (calderas, conduc-
ciones, depdsitos de combustible, tanques nodriza, contadores, etc.)

deberan cumplir con la legislacion vigente y en particular el Regla-
mento para tales instalaciones (Real Decreto 1618/1980). En
ningun caso podran constituir peligro o molestias para los vecinos.

Los depdsitos de combustible estaran separados de la sala de
calderas con un muro cuyo tiempo de resistencia al fuego sea
mayor o igual de 120 minutos.

En el caso de instalaciones de calefaccion central, el Ayunta-
miento podra autorizar la apertura en fachada o portal del
edificio de troneras o tolvas destinadas a facilitar el almacenaje
de combustibles y, siempre que no afecten a los espacios libres
de uso publico.

Cuando se instalen antenas colectivas de television y/o de
frecuencia modulada en la cubierta del edificio, no se permitira
realizar la conduccion de cables por fachada. En el resto de los
casos, se permitiran cableados o conducciones en fachada cuando
pertenezcan a la red general.

En los nuevos edificios se dispondran canalizaciones interiores
para las instalaciones de cableado (telefonia y electricidad).

Articulo 64.- Condiciones de seguridad y accesibilidad.

En los edificios y locales de uso publico, existird la sefializacion
interior correspondiente a salidas y escaleras de emergencia,
aparatos de extincion de incendios, procedimientos de evacuacion
en caso de siniestro, posicion de acceso y servicios, situacion de
teléfonos y medios de comunicacion para minusvalidos y, en gene-
ral cuantas sefializaciones sean precisas para la orientacion de las
personas en el interior del mismo, y para facilitar la evacuacion
en caso de accidente o siniestro.

. Accesibilidad a las edificaciones.

El acceso a las edificaciones, y en particular a los locales con uso
de almacén y locales o de comercio debera poder realizarse
desde la via piblica, desde un espacio libre piblico exterior o
desde un espacio libre privado. En el dltimo caso, y para la tipo-
logia de edificacion abierta, dicho espacio libre debera ser colin-
dante directamente con un viario publico y, tener en la linea de
contacto entre ambos rasantes coincidentes con un ancho minimo
de 5 metros y ademas, debera ser posible la accesibilidad de
ambulancias hasta el edificio.

2. Accesibilidad en edificios.

Con independencia de las normas particulares de accesibilidad
aplicables a los edificios piblicos, en base al Real Decreto
556/1989, de 19 de mayo, de Medidas Minimas sobre Accesibili-
dad en los Edificios, todos los edificios deberan cumplir las
normas sobre accesibilidad.
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Articulo 65.- Proteccion contra incendios.

Las condiciones para la prevencion y proteccion contra incendio
que deban cumplir los edificios de nueva planta, asi como aque-
llas obras de reforma que se lleven a cabo en edificios existentes
y que impliquen cambio de uso, son las establecidas en la Norma
Basica de la Edificacion: “Condiciones de Proteccion contra Incen-
dio en los Edificios” (NBE-CPI-96).

Articulo 66.- Proteccion contra el rayo.

Se exigira la instalacion de pararrayos en una edificacion cuando
esté localizado en una zona en la que no existan instalaciones de
proteccion, o bien, cuando por su destino existan riesgos de acci-
dentes por rayos.

Articulo 67.- Proteccion con antepechos y barandillas de espacios
publicos y comunes.

Las ventanas o huecos y las terrazas accesibles a los usuarios esta-
ran protegidas por un antepecho de 0,95 m de altura o barandilla
de | m de altura como minimo. Por debajo de esta altura de
proteccion no habra huecos de dimensiones mayores de |2 cms
para evitar el paso de un nifio, ni ranuras al ras del suelo mayores
de 5 cms y si existen cerramientos de vidrio, éstos deberan ser
templados o armados con malla metalica o laminado plastico.

La altura de las barandillas de escalera no sera inferior a 90 cms
y si estan provistas de barrotes verticales, la distancia libre entre
caras interiores de los mismos no sera superior a 12 cms.

Articulo 68.- Condiciones de los garaje-aparcamientos.

Las dimensiones minimas de los espacios de aparcamiento para
vehiculos seran las siguientes:

Dimensiones de las plazas exigibles abiertas (medidas a caras
interiores de pilares): 2,20 m x 4,50 m.

Dimensiones de las plazas exigibles cerradas (medidas a caras
interiores de cerramientos): 2,80 m x 5,00 m.

Dimensiones de plazas de garage cerradas por un solo lado:
2,40 m x 4,50 m.

No se admitiran plazas de garaje con pendiente en sentido longi-
tudinal en la plaza, superior al 5%.

Los garajes deberan cumplir las Normas Bésicas de la Edificacion,
y especialmente las del Anexo “Condiciones particulares del Uso
de Garaje y Aparcamiento” de la NBE-CPI-96.

Articulo 69.- Usos incompatibles por condiciones higiénico-sanitarias.

Quedan prohibidas las cuadras y establos para uso de animales
en el suelo urbano, salvo que el Excmo. Ayuntamiento previo visto

bueno de la Consejeria de Sanidad y delimite una zona para este
uso. En este caso se redactaran y aprobaran unas ordenanzas
especiales que regulen esta cuestion.

CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE USO
Articulo 70.- Regulacion de usos.
I Definicion.

La presente reglamentacion de usos regula las diferentes utiliza-
ciones de los terrenos y las edificaciones, segin las actividades
que en ellos puedan desarrollarse.

2. Regulacion segiin clases de suelo.

Con arreglo a las determinaciones de contenido especificadas en
el articulo 72 TRLS, las Normas establecen para cada una de las
distintas clases de suelo en que se clasifica el territorio, la
siguiente regulacion de usos:

a) En suelo urbano la regulacion del uso pormenorizado.

b) En suelo no urbanizable los usos admisibles, entendiéndose que
aquellos no expresamente autorizados son usos prohibidos.

3. Desarrollo de la regulacion de usos.

Los Estudios de Detalle, Planes Parciales y Planes Especiales
que desarrollen las presentes Normas, deberan atenerse al régi-
men y regulacion de usos establecido para el suelo urbano,
pudiendo hacer mas restrictiva la implantacion de usos, asi
como su localizacion, razonando los criterios en que se apoye
la decision.

4. Clases de usos.

A efectos de estas Normas, y de las que en su desarrollo se
incluyan en Estudios de Detalle, Planes Parciales y Planes Especia-
les, se establecen las siguientes clasificaciones de usos:

a) Por la amplitud de su funcion:

a.l. Usos globales.
a.2. Usos pormenorizados.
a.3. Usos de adscripcion.

b) Por su adecuacion:

b.l. Usos caracteristicos.
b.2. Usos compatibles.
b.3. Usos prohibidos.
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Usos globales, pormenorizados y de adscripcion.
a.l. Usos globales.

Corresponden a los usos Residencial; Productivo; de Equipamiento
y Servicios.

a.2. Usos pormenorizados.

Son los que el Planeamiento asigna al suelo urbano, a través de su
asignacion en los planos de Ordenacion y de las determinaciones
respecto a usos, fijados en las Ordenanzas de edificacion.

Son usos pormenorizados los siguientes:
A.Vivienda Unifamiliar.
B.Vivienda colectiva.

C. Residencia Comunitaria.

D. Hotelero.

E. Industrial, Talleres y Almacenes.
F. Comercial.

G. Oficinas.

H. Dotaciones comunitarias.

I. Zonas Verdes.

J. Tonas Libres de Uso Publico.
K. Servicios Publicos.

Dentro de una parcela o edificio podran coexistir varios usos
pormenorizados siempre que sean compatibles con el uso caracte-
ristico asignado.

El o los usos pormenorizados concretos deberan especificarse en
todas las solicitudes de licencia de Obra, de apertura o de
funcionamiento.

a.3. Usos de Adscripcion.

Lo constituyen el Uso de Vivienda Libre o de Proteccion Publica
para los Usos Pormenorizados de Vivienda Unifamiliar o Vivienda
Colectiva; el Educativo, Sanitario Asistencial, Socio-cultural, Deporti-
vo y Piblico Administrativo para el Uso Pormenorizado de Dota-
ciones Comunitarias; y los Servicios Urbanos e Infraestructuras
para el Uso Pormenorizado de Servicios Pblicos.

Usos caracteristicos, compatibles, prohibidos y principal.
b.1. Uso caracteristico.

Es aquél que caracteriza la ordenacion de un ambito, o la utiliza-
cion de una parcela, por ser el dominante y de implantacion
mayoritaria en el drea territorial que se considera.

Uso principal es el uso caracteristico de un edificio, y se define
como el uso lucrativo al que esta destinado o que existe en mas
del 50% de la superficie del edificio.

b.2. Usos compatibles.

Son aquellos que pueden implantarse en un ambito territorial de
cualquier magnitud en coexistencia con el uso caracteristico, sin
perder ninguno de ellos su caracter a los efectos que les son
propios. La compatibilidad de un uso respecto al caracteristico no
implica su libre implantacion dentro del mismo ambito territorial,
sino Unicamente la aceptacion de que su presencia pueda ser
simultanea, sin perjuicio de que esa interrelacion obligue a sefia-
lar restricciones en la intensidad del uso compatible en funcion
de determinados parametros de uso caracteristico. No obstante, la
libertad de implantacion de usos compatibles sera mayor cuando
la respectiva Ordenanza asi lo admita explicitamente.

b.3. Usos Prohibidos.

Son usos prohibidos todos los no citados como Caracteristicos o
Compatibles por las Ordenanzas de estas Normas Subsidiarias, o
las Ordenanzas de los Planes Parciales o Especiales, por imposibi-
litar la consecucion de los objetivos de la ordenacion en su ambi-
to territorial.

También son usos prohibidos aquellos que, ain no estando especifi-
camente vedados, son incompatibles con los usos permitidos, aunque
se les someta a restricciones en la intensidad o forma de uso.

Tienen ademas la consideracion de usos prohibidos, los asi
conceptuados en otras disposiciones legales aplicables promulgadas
en materia de seguridad, salubridad, moralidad o tranquilidad.

Articulo 71.- Clasificacion de usos por su funcion.
Por razon de su funcion se distinguen los siguientes usos:

. RESIDENCIAL: Es el correspondiente al alojamiento de las perso-
nas Con sus Servicios anexos como garajes, trasteros, elementos
comunes, etc. Abarca los usos pormenorizados de vivienda unifami-
liar, vivienda colectiva, residencia comunitaria y hotelero.

A. VIVIENDA UNIFAMILIAR: Es la que tiene tipologia de edificio
aislado, 0 agrupado horizontalmente con otros del mismo uso, con
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acceso independiente desde la via publica, o desde un espacio
libre privado exterior.

B. VIVIENDA COLECTIVA: Es aquella que se agrupa horizontalmente
o verticalmente con otras, formando edificios en los que resuelve
el acceso a las viviendas desde espacios comunes que actdan
como elemento de relacion entre el espacio interior de las vivien-
das y la via publica o espacio libre exterior.

Estos usos de vivienda se subdividen en funcion de su uso de
adscripcion en:

— VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA O DE PRECIO TASADO. Es la
que se sujeta a un régimen de protecciones publicas y de las
limitaciones correspondientes, establecidas por la Administracion
Publica.

— VIVIENDA LIBRE. Es la que no estd sujeta a ningin régimen de
proteccion publica.

C. RESIDENCIA COMUNITARIA: Comprende los edificios o locales desti-
nados al alojamiento permanente de una pluralidad de personas,
normalmente no ligadas por vinculos familiares, y que incluyen los
espacios precisos para habitar los residentes y las instalaciones
comunes complementarias. Se incluyen en este uso las residencias
de estudiantes, de miembros de comunidades, conventos, etc.

D. HOTELERO: Corresponde a los edificios destinados al alojamiento
temporal para transeintes tales como hoteles, moteles, pensiones,
apartoteles y, en general, todos los establecimientos de hosteleria.

2. PRODUCTIVO: Es el correspondiente a la transformacion y alma-
cenaje de materias y a la produccion de bienes y servicios. Abar-
ca los siguientes usos pormenorizados:

E. INDUSTRIA, TALLERES Y ALMACENES: Corresponde a las opera-
ciones de transformacion, comprendiendo también los locales
destinados a la conservacion, guarda y distribucion o venta de
productos exclusivamente a mayoristas. Incluye las industrias
de cualquier tipo, los almacenes conexos a las mismas, los
talleres de reparacion, las actividades artesanas y los garaje-
aparcamientos, las estaciones de servicios, lavado y reparacion
de automoviles.

F. COMERCIAL: Comprende los locales abiertos al publico, destina-
dos al comercio 0 a la prestacion de servicios personales.

G. OFICINAS: Abarca las actividades administrativas, burocraticas y
de caracter analogo, asi como los despachos profesionales.

3. EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS: Corresponde a las actividades que
proveen servicios de caracter publico, incluidos en la relacion
siguiente, asi como los espacios libres, zonas verdes y deportivas.

Pueden ser de caracter plblico, privado o colectivo. Abarcan los
siguientes usos pormenorizados y basicos:

H. DOTACIONES COMUNITARIAS:

— EDUCATIVO: Incluye el conjunto de espacios o locales destinados
a actividades de formacion y ensefianza, tales como centros de
preescolar, EGB, BUP, FP asi como guarderias, academias, etc.

— SANITARIO-ASISTENCIAL: Comprende las actividades de tratamien-
to y alojamiento de enfermos y, en general, las relacionadas con
Sanidad, higiene, asistencia y geriatricas.

— S0CIO-CULTURAL: Comprende las actividades artisticas, culturales
y de relacion piblica y social, como museos, bibliotecas, centros
sociales, cines, teatros, bares, restaurantes, discotecas, casinos, salas
de bailes, sedes sociales y politicas. Se entienden asimismo
comprendidas las actividades de caracter religioso, tanto de culto
como de residencia vinculada a tal uso.

— DEPORTIVO: Incluye los espacios, locales o edificios destinados a la
ensefianza y practica de la educacion fisica y deporte en general.

— PUBLICO-ADMINISTRATIVO: Comprende los centros o edificios
para servicios de gestion de la Administracion piblica y servicios
de seguridad, defensa o mantenimiento de la ciudad.

|. ZONAS VERDES: Comprende los espacios libres destinados funda-
mentalmente a plantaciones de arbolado y jardineria, e instalacio-
nes para actividades al aire libre, cuyo objeto es garantizar la
salubridad y reposo de la poblacion, la proteccion y aislamiento
de zonas o establecimientos que lo requieran y la obtencion de
mejores condiciones ambientales para el area en que estan situa-
dos y que cumplen las dimensiones minimas dispuestas en el
Reglamento de Planeamiento.

J. TONAS LIBRES DE USO PUBLICO: Son aquellos de menor tamaiio,
que no cumpliendo con lo establecido en el R.P. se destinan a
viales, areas de juegos, jardineria, etc. y resuelven deficiencias de
este tipo de espacios a nivel puntual.

K. SERVICIOS PUBLICOS:

— SERVICIOS URBANOS: Incluyen los lugares de servicios o locales
aislados del uso residencial y destinados a satisfacer las necesida-
des de servicios publicos urbanos, tales como mataderos, merca-
dos, cementerios, vertederos y basureros.

— INFRAESTRUCTURAS: Comprende las redes, centros de produccion,
almacenaje y distribucion de instalaciones urbanas tales como electri-
cidad, abastecimiento de aguas, saneamiento y depuracion, telefonia y
red ferroviaria
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Cuadro esquematico de usos por su funcion:

USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS

USO DE ADSCRIPCION

RESIDENCIAL A.VIVIENDA UNIFAMILIAR

B. VIVIENDA COLECTIVA

VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA O DE PRECIO TASADO
VIVIENDA LIBRE

C. RESIDENCIA COMUNITARIA
D. HOTELERO

PRODUCTIVO
F. COMERCIAL
G. OFICINAS

E. INDUSTRIA, TALLERES Y ALMACENES

EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS H. DOTACIONES COMUNITARIAS

EDUCATIVO

SANITARIO ASISTENCIAL
S0CI0-CULTURAL
DEPORTIVO

PUBLICO ADMINISTRATIVO

[. ZONAS VERDES

). TONAS LIBRES DE USO PUBLICO

K. SERVICIOS PUBLICOS

SERVICIOS URBANOS
INFRAESTRUCTURAS

TITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES (ORDENANZAS)
CAPITULO 1. RESIDENCIAL. ORDENANZA DE CASCO

Articulo 72.- Tipologia y ambito de aplicacion.

Corresponde, en el (asco, a edificios entre medianeras, adosados o
exentos que definen frentes de fachada, en general continuos, y que
forman patios interiores irregulares de manzana salvo en los casos
en los que las pequefias dimensiones de la manzana lo impiden.

Articulo 73.- Usos.

I. Uso caracteristico.
— Vivienda unifamiliar.
2. Usos compatibles.
— Residencial:

* Vivienda colectiva.

* Residencia comunitaria (hasta el 100% de cada parcela).
* Hotelero y hostelero (hasta el 100% de cada parcela).

— Productivo:

* Industria compatible con el uso residencial.
* Comercio.

* Oficinas (hasta el 100% de cada parcela).
— Equipamientos y servicios:

* Dotaciones Comunitarias: Todos sus usos basicos con las mismas
limitaciones de la Ordenanza n° 2 - Manzana Cerrada (hasta el
100% de cada parcela).

* Lonas Libres de Uso Publico (hasta el 100% de cada parcela).
Articulo 74.- Frente y tamafio de parcela.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de linderos frontales menores de 5,5
metros ni a superficies de parcela menores de 75 mZ. Tampoco se
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produciran agregaciones que supongan frentes maximos de 25 m
salvo los casos de parcelas diferentes ocupadas por un mismo
edificio en los que no habra limitacion alguna para la restitucion
de la unidad catastral propia del inmueble.

Articulo 75.- Altura de la edificacion.
Las alturas maximas seran las siguientes:

— Planta Baja: La altura maxima de la planta baja, medida desde
la rasante de la acera, o en su caso, desde la rasante natural del
terreno, hasta el plano superior del forjado de la primera planta
piso, serd de 3 metros.

— Alero: La altura maxima de los aleros serd de 7,5 metros, salvo
que las dos parcelas colindantes tengan una altura consolidada
mayor. En este caso se admitird una altura maxima igual a la
media de dichas edificaciones en el eje de fachada y sin sobrepasar
en cualquier caso los 9 m de altura.

Articulo 76.- Nimero maximo de plantas.

En los planos de ordenacion correspondientes las Normas Subsi-
diarias se define la zona correspondiente a la aplicacion de la
ordenanza de (asco. En toda la zona la altura maxima sera de
dos plantas, salvo en el caso expuesto en el dltimo apartado del
articulo anterior, donde podran ser tres plantas.

En todos los casos se admite la ocupacion y utilizacion de la
superficie bajo cubierta.

No podran sobresalir del plano de galibo elementos técnicos ni
de instalaciones como torres de aire acondicionado, antenas de
television, depdsitos, rotulos, casetas de ascensor, etc. Del plano
fisico de la cubierta podran sobresalir hasta el plano de galibo
y sin sobrepasarlo todo tipo de cuerpos construidos e instalacio-
nes permitidos.

Articulo 77.- Condiciones de volumen.
|. Alineaciones y retranqueos.
a) Alineacion interior.

En los casos en los que no se fijan en los planos alineaciones
interiores o fondos maximos edificables, quedan éstos regulados,
con la flexibilidad que precisa la tipologia parcelaria y edificatoria
propia del Casco, por las condiciones siguientes de alineacion
exterior, retranqueos, superficie maxima edificable, ocupacion de
parcela y disposicion de la edificacion.

b) Alineacion exterior y linea exterior de edificacion.

— En los casos en los que no existen Jardines Privados a facha-
da calificados como tales por las NNSS, la linea exterior de

edificacion coincide con la alineacion exterior de vial o de
manzana grafiada por el Plan.

— En los casos en los que las NNSS califican superficie de Jardin
Privado a fachada, la linea exterior de edificacion coincide con los
limites interiores del Jardin Privado, y el limite exterior de éste
coincide con la alineacion exterior de vial.

¢) Retranqueos frontales y laterales.

Unicamente se admiten retranqueos frontales y laterales a la linea
exterior de edificacion cuando ya existen consolidados por usos
de jardin o patio; en tal caso, la alineacion exterior de vial o de
manzana deberd materializarse con un cerramiento de obra de al
menos dos metros de alto. En cualquier caso sera la corporacion
quien autorice el retranqueo previa justificacion.

2. Superficie maxima edificable.

a) La superficie maxima edificable de cada parcela es la resultan-
te de sumar:

— EI 100% de la superficie maxima edificable sobre la primera
banda de |2 metros de ancho paralela a la alineacion exterior
de vial o de manzana, en todos sus frentes a vias publicas o a
espacios libres de uso publico con independencia de que inclu-
ya o no Jardin Privado. Esta se obtendra multiplicando la
superficie de la banda en planta por el nimero de plantas
permitido (2 6 3).

— E1 50% de la superficie maxima edificable sobre el resto de la
parcela (igual método de calculo).

b) En todos los casos, la superficie edificable total no podra
superar la volumetria que imponen las condiciones de disposi-
cion de la edificacion en la parcela seiialadas en el siguiente
apartado.

3. Ocupacion de parcela y disposicion de la edificacion en la
parcela.

La primera banda de |2 metros de ancho colindante con la
linea exterior de edificacion en todos sus frentes a vias publi-
cas 0 a Jardin Privado exterior (segin definicion anterior), o a
espacios libres de uso piblico podra ser ocupada en el 100%
de su superficie.

El resto de la parcela no incluido en esa banda y que no esté
calificado como Jardin Privado, podra ser ocupado unicamente en
un 60% de su superficie.

Articulo 78.- Aprovechamiento.

El Aprovechamiento Lucrativo es el que resulta de las condiciones
anteriores.
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Articulo 79.- Condiciones estéticas para los edificios.
|. Composicion.
Las fachadas seran planas.

La composicion utilizara los elementos formales tradicionales:
relacion entre macizo y hueco, molduras y texturas y acabados,
procurando adaptarse a las tipologias tradicionales.

Los huecos no podran suponer mas del 50% del total de la
superficie del total de la fachada, ni mas del 70% de la superfi-
cie de fachada de cada planta, salvo que esto provoque el incum-
plimiento de las condiciones de habitabilidad de los locales a los
que sirven, en cuyo caso primaran estas ultimas.

La dimension vertical de los huecos sera marcadamente mayor
que la horizontal al menos en la planta primera.

1. Texturas y materiales.

Todas las fachadas visibles desde espacios publicos deberan ser
revestidas con pastas y morteros, cuya textura y color seran los
tradicionales en la zona.

Los elementos singulares de las fachadas (jambas, dinteles, arcos o
impostas, esquinas, etc.) podran realizarse en piedra caliza o de
granito naturales, admitiéndose materiales ceramicos u otros en
elementos puntuales o molduras.

No se admitiran los revestimientos exteriores discontinuos de
materiales ceramicos, metalicos o plasticos, ni de piedra, madera,
fibrocemento, hormigén o vidrio, ni de ladrillo visto. Tampoco los
continuos, como las pinturas plasticas o acabados a la tirolesa
que no sean en zocalos. las fachadas a patios, medianeras y
fachadas interiores no visibles desde la via piblica podran compo-
nerse y revestirse con entera libertad.

Las medianeras vistas desde via publica tendran igual tratamiento
que el resto de las fachadas exteriores.

3. Aleros.

Todos los edificios dispondran de alero con un vuelo minimo
de 25 cm y maximo de 70, y un canto de forjado visto de
[5 cm como maximo. Todos los elementos del alero (moldu-
ras, etc.) se inscribiran en el interior del volimen formado
por un plano medido desde la arista inferior del canto del
forjado de cubierta y que forme un angulo de 451 con la
fachada del edificio.

Los materiales, colores y texturas de los aleros seran libres.

Los canalones y bajantes vistos deberan ser pintados salvo los de
plomo, cinc o cobre.

4. Cuerpos volados cerrados.

No se admitiran en ningin caso.

5. Balcones.

El canto maximo del forjado del balcon sera de 12 cm.

No se admitiran petos y barandillas opacas en mas de un 50%
de la superficie del elemento en alzado. No se admitiran balcones
corridos en fachadas exteriores.

6. Cubiertas.

Las cubiertas seran inclinadas con pendiente entre 15 y 22
grados, y de teja ceramica en su color natural. También seran de
teja ceramica en su color natural todos los elementos complemen-
tarios y de remate: cumbreras, limas, etc.

Todos los elementos de superficie mayor de | m? tendran su
propia cubierta inclinada.

1. Azoteas.

No se admitiran azoteas visibles desde el espacio publico, salvo
las admitidas segin las condiciones de volimen.

8. Toldos y rotulos.

Cumplirdn las condiciones de vuelo marcadas para los elementos
salientes. El vuelo maximo de los rétulos serd de 50 cm.

9. Instalaciones en fachada.

No se permitiran tuberias vistas en fachada, salvo para casos en
que la norma especifica prescriba la exterioridad de las instalacio-
nes y el edificio no disponga de patios interiores u otras facha-
das interiores al predio donde realizar la instalacion. La realiza-
cion de instalaciones vistas en fachada requerira el visto bueno
del Ayuntamiento. Las reformas y obras que se realicen en los
edificios deberan incorporar los tubos empotrados y dispositivos
necesarios para que las instalaciones en fachada queden ocultas,
previa consulta con las compaiiias suministradoras.

CAPITULO 2. RESIDENCIAL. ORDENANZA DE ENSANCHE
Articulo 80.- Tipologia.

Corresponde a edificios entre medianeras, adosados o exentos que
definen frentes de fachada, en general continuos, y que forman
patios interiores de manzana salvo en los caso en los que las
pequefias dimensiones de la manzana lo impiden.
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Articulo 81.- Usos.

I. Uso caracteristico:
— Vivienda unifamiliar.
2. Usos compatibles:
— Residencial:

* Vivienda colectiva.
* Residencia comunitaria (hasta el 100% de cada parcela).

* Hotelero y hostelero (hasta el 100% de cada parcela).
— Productivo:

* En los Ensanches: Industria compatible con el uso residencial.
* Comercio.
* Oficinas (hasta el 100% de cada parcela).

— Equipamiento, zonas libres de uso publico y servicios publicos:

* Dotaciones Comunitarias. Se admiten todos sus usos basicos y
en cualquier situacion cuando su acceso desde la calle o espacio
piblico sea independiente del acceso de viviendas. Cuando el
acceso sea comin, solo se admiten en planta baja. Compatible
hasta el 100% de cada parcela.

* Tonas libres de uso publico. Compatible hasta el 100% de cada
parcela.

Articulo 82.- Frente y tamafio de parcela.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de linderos frontales menores de [0 m
ni a superficies de parcela menores de 160 m? en el caso de
vivienda multifamiliar, y 5,5 m de frente ni 75 m? de superficie
de parcela en vivienda unifamiliar.

Articulo 83.- Ocupacion de parcela.

La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion sera la que
en cada caso resulte de las condiciones de alineacion exterior fija y
de alineacion interior maxima (fondo maximo edificable) grafiadas
en los Planos de Ordenacion en caso de existir. En las manzanas
en las que los Planos de Ordenacion no precisen la alineacion inte-
rior maxima el fondo edificable maximo sera de 5 m en la
primera planta y superiores.

La superficie de parcela neta no ocupada por la edificacion
principal se podra ocupar con una Unica planta baja destinada

a usos de industria, talleres, almacenes, garajes, comercio y
dotaciones comunitarias en las categorias y situaciones esta-
blecidas en el articulo 81, retranqueada del lindero posterior
de parcela al menos 4 m. Esta planta baja suplementaria
levantada sobre el patio computara en un 100% de su exten-
sion a los efectos del calculo de la superficie maxima edifica-
ble en el caso de que ésta venga determinada por un coefi-
ciente de edificabilidad.

Articulo 84.- Alineaciones y retranqueos.
|. Alineacion exterior.

Se admiten libremente retranqueos frontales sobre la alineacion
exterior vial o de manzana.

En caso de retranqueo frontal sera obligatorio construir un
cerramiento coincidente con la alineacion de vial en caso de
que resulte un frente continuo igualmente retranqueado menor
de 24 metros. Este cerramiento sera opaco y construido de
fabrica u hormigon hasta una altura minima de 90 cm y con
una altura total de 2 m.

En caso de construirse la planta baja aludida en el punto
anterior ésta debera retranquearse al menos 4 metros al
lindero posterior de parcela, pudiéndose adosar a los linderos
laterales.

2. Alineacion interior.

Las alineaciones interiores o de patio de manzana, grafiadas en
los Planos de Ordenacion son, cuando existen, alineaciones maxi-
mas que no podran ser rebasadas por la edificacion salvo por la
planta baja suplementaria. EI frente posterior de los edificios (la
“fachada” del patio de manzana) podra retranquearse libremente
de esta alineacion interior maxima.

3. Retranqueos laterales.

Para los edificios grafiados en los planos de Ordenacion con
altura maxima de una, dos y tres plantas se admiten, sin limite
maximo, retranqueos de los linderos laterales medianeros. En
caso de que se edifique retranqueandose lateralmente, el
retranqueo sera como minimo igual a la mitad de la altura de
la edificacion, con un minimo absoluto de 3 m. Las luces que
se abran en los paramentos laterales retranqueados en ningin
caso generaran servidumbre de luces sobre la parcela colindan-
te, cuyo propietario podra escoger libremente entre construir
con muro medianero ciego o retranquearse lateralmente a su
vez como minimo la mitad de la altura de su edificacion y 3
m de minimo.
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Articulo 85.- Altura de edificacion y nimero maximo de plantas.

El nimero maximo de plantas sera, en las manzanas y unidades
o poligonos de actuacion ordenados del Suelo Urbano, el que se
especifica en los Planos de Ordenacion correspondientes.

La altura maxima de la edificacion, medida en metros desde el
nivel de la rasante interior de la acera del frente de parcela
hasta la linea de alero, de 7,5 metros para los edificios de dos
plantas y dos plantas mas atico y de [0 metros para los edifi-
cios de tres plantas. La altura entre forjados maxima para los
locales de planta baja sera de 4 metros. En todos los casos se
permite utilizar la planta bajo cubierta, sin que esta ocupacion
compute edificabilidad. La planta baja suplementaria construida
sobre el patio tendra como altura maxima la de la planta baja
del edificio.

No podran sobresalir del plano de galibo elementos técnicos ni
de instalaciones como torres de aire acondicionado, antenas de
television, depdsitos, rotulos, casetas de ascensor, etc. Del plano
fisico de la cubierta podran sobresalir hasta el plano de galibo
y sin sobrepasarlo todo tipo de cuerpos construidos e instalacio-
nes permitidos.

Articulo 86.- Superficie maxima edificable.

En las manzanas y Unidades de Ejecucion ordenadas en Suelo
Urbano, la superficie maxima edificable sera la que se derive de
la aplicacion del coeficiente de edificabilidad o aprovechamiento
lucrativo asignado en los Planos de Ordenacion o en las fichas de
Estudios de Detalle.

Articulo 87.- Aprovechamiento.

El Aprovechamiento Lucrativo es el coeficiente sefialado en cada
manzana en los Planos o en las fichas de Estudios de Detalle, en
SU caso.

Articulo 88.- Condiciones estéticas para los edificios.
I. Composicion.
Las fachadas seran planas.

La composicion utilizara los elementos formales tradicionales: rela-
con entre macizo y hueco, molduras y texturas y acabados,
procurando adaptarse a las tipologias tradicionales.

Los huecos no podran suponer mas del 50% del total de la
superficie del total de la fachada, ni mas del 70% de la super-
fice de fachada de cada planta, salvo que esto provoque el

incumplimiento de las condiciones de habitabilidad de los locales
a los que sirven, en cuyo caso primaran estas dltimas.

La dimension vertical de los huecos serd marcadamente mayor
que la horizontal al menos en la planta primera.

1. Texturas y materiales.

Todas las fachadas visibles desde espacios publicos deberan ser
revestidas con pastas y morteros, cuya textura y color seran los
tradicionales en la zona.

Los elementos singulares de las fachadas (jambas, dinteles, arcos o
impostas, esquinas, etc.) podran realizarse en piedra caliza o de
granito naturales, admitiéndose materiales ceramicos u otros en
elementos puntuales o molduras.

No se admitiran los revestimientos exteriores discontinuos de
materiales ceramicos, metalicos o plasticos, ni de piedra, madera,
fibrocemento, hormigon o vidrio, ni de ladrillo visto.

Las fachadas a patios, medianeras y fachadas interiores no visi-
bles desde la via piblica podran componerse y revestirse con
entera libertad.

Las medianeras vistas desde via publica tendran igual tratamiento
que el resto de las fachadas exteriores.

3. Aleros.

Todos los edificios dispondran de alero con un vuelo minimo de
25 cm y maximo de 70, y un canto de forjado visto de 15 cm
como maximo. Todos los elementos del alero (molduras, etc.) se
inscribiran en el interior del volimen formado por un plano
medido desde la arista inferior del canto del forjado de cubierta
y que forme un angulo de 451 con la fachada del edificio.

Los materiales, colores y texturas de los aleros seran libres.

Los canalones y bajantes vistos deberan ser pintados salvo los de
plomo, cinc o cobre.

4. Cuerpos volados cerrados.

No se admitiran en ningin caso.

5. Balcones.

El canto maximo del forjado del balcon sera de 12 cm.

No se admitiran petos y barandillas opacas en mas de un 50%
de la superficie del elemento en alzado. No se admitiran balcones
corridos en fachadas exteriores.
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6. Cubiertas.

Las cubiertas seran inclinadas con pendiente entre 15 y 22
grados, y de teja ceramica en su color natural. También seran de
teja ceramica en su color natural todos los elementos complemen-
tarios y de remate: cumbreras, limas, etc.

Todos los elementos de superficie mayor de | m? tendran su
propia cubierta inclinada.

1. Azoteas.

No se admitiran azoteas visibles desde el espacio piblico, salvo
las admitidas segiin las condiciones de volimen.

8. Toldos y rotulos.

Cumpliran las condiciones de vuelo marcadas para los elementos
salientes. El vuelo maximo de los rotulos sera de 50 cm.

9. Instalaciones en fachada.

No se permitiran tuberias vistas en fachada, salvo para casos en
que la norma especifica prescriba la exterioridad de las instalacio-
nes y el edificio no disponga de patios interiores u otras facha-
das interiores al predio donde realizar la instalacion. La realiza-
cion de instalaciones vistas en fachada requerira el visto bueno
del Ayuntamiento. Las reformas y obras que se realicen en los
edificios deberan incorporar los tubos empotrados y dispositivos
necesarios para que las instalaciones en fachada queden ocultas,
previa consulta con las compafiias suministradoras.

CAPITULO 3. RESIDENCIAL. ORDENANZA UNIFAMILIAR AISLADA
Articulo 89.- Tipologia.

Comprende la vivienda unifamiliar y ocasionalmente la colectiva
en edificios aislados sobre parcela individual con jardin.

Los planos de fachada de los edificios no adoptan una posicion
necesariamente fija en relacion con las alineaciones de la manza-
na, con lo que las trazas de las calles mantienen secciones unifor-
mes entre alineaciones e irregulares entre los planos definidos por
las fachadas de las construcciones.

Articulo 90.- Usos.

I. Uso caracteristico: vivienda unifamiliar.
2. Usos compatibles:

— Residencial:

* Vivienda colectiva.
e Residencia comunitaria.

* Hotelero y hostelero.
— Productivo:

* Comercio.
* Oficinas.

— Equipamientos y servicios:

* Educativo.

* Sanitario-Asistencial.

* Socio cultural.

* Deportivo.

* Tonas Libres de Uso Publico.
* Piblico Administrativo.

Articulo 91.- Frente y tamafio de parcela.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de linderos frontales menores 14 m ni
a superficies de parcela menores de 300 mZ.

Articulo 92.- Ocupacion de parcela.
30% de la superficie de la parcela.
Articulo 93.- Alineaciones y retranqueos.

Las alineaciones sefialadas en los planos de Ordenacion correspon-
dientes son alineaciones de vial, no alineaciones de edificacion.

El retranqueo de la edificacion al lindero frontal (a la alineacion
de vial o de manzana) sera como minimo de 4 m. Los retranqueos
minimos de la edificacion a los linderos laterales y posterior seran
iguales como minimo de 4 m, salvo que en los planos correspon-
dientes se indique un retranqueo mayor.

Articulo 94.- Altura de edificacion y nimero maximo de plantas.

La altura maxima de la edificacion sera de 6,5 m en la parte
horizontal del alero, y dos plantas.

Se admite la edificacion bajo cubierta y la planta sotano sin
que ésta ltima compute a los efectos de calculo de la superfi-
cie maxima edificable. Se admiten asimismo sobre la altura
maxima de alero y del plano de cubierta uno o varios volime-
nes cuyo conjunto no superara en ningin caso los 16 m? de
superficie ni 5 m de longitud de fachada. Estos volimenes
computaran edificabilidad, sin que se admita bajo ellos el apro-
vechamiento bajo cubierta, salvo que se destine a ocultar insta-
laciones de forma justificada.
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No podran sobresalir del plano de galibo elementos técnicos ni
de instalaciones como torres de aire acondicionado, antenas de
television, depdsitos, rotulos, casetas de ascensor, etc. Del plano
fisico de la cubierta podran sobresalir hasta el plano de galibo
y sin sobrepasarlo todo tipo de cuerpos construidos e instalacio-
nes permitidos.

Articulo 95.- Superficie maxima edificable.

La superficie maxima edificable serd la que se derive de la apli-
cacion del coeficiente de edificabilidad o aprovechamiento lucrati-
vo asignado en los Planos de Ordenacion a cada manzana y a
cada Poligono o Unidad de Ejecucion. En caso de no existir tal
coeficiente, se aplicaran las condiciones de altura maxima y
ocupacion de esta ordenanza.

La superficie edificable maxima asi establecida no sera de aplica-
cion si resultase inferior a los 120 m? edificables, modulo que las
NNSS reconocen como superficie edificable para todas las parcelas
unifamiliares existentes en el perimetro del Suelo Urbano en el
momento de aprobacion de las mismas, independientemente de su
tamafio y de su coeficiente de edificabilidad, siempre que se
cumplan las condiciones volumétricas, de alineaciones, retranqueos,
altura, pero no ocupacion, establecidos en la Ordenanza y en los
Planos de Ordenacion.

Articulo 96.- Aprovechamiento.

El Aprovechamiento Lucrativo es el que resulta de las condiciones
anteriores.

Articulo 97.- Condiciones estéticas para los edificios.
I. Composicion.

La composicion sera libre.

2. Texturas y materiales.

Se admitiran todos los materiales.

3. Aleros.

La composicion de los encuentros de las fachadas con las cubier-
tas sera libre.

4. Cuerpos volados cerrados.

Se admitiran con libertad de composicion. No podran sobrepasar
los retranqueos marcados.

5. Balcones.

Se admitiran sin restricciones.

6. Cubiertas.

Las cubiertas seran de composicion y disposicion libres, salvo las
siguientes condiciones:

Si son inclinadas, la pendiente maxima sera de 30 grados sexage-
simales, y el tejado de teja ceramica en su color natural. También
seran de teja cerdmica en su color natural todos los elementos
complementarios y de remate: cumbreras, limas, etc.

El plano de galibo se medira en las lineas de encuentro del plano
principal de fachada, tanto si estan retranqueadas como si no.

1. Azoteas.
Se admitiran azoteas visibles desde el espacio publico.
8. Toldos y rotulos.

Cumpliran las condiciones de vuelo marcadas para los elementos
salientes de la ordenanza de casco. El vuelo maximo de los rotulos
sera de 50 cm medidos desde el plano principal de fachada.

9. Instalaciones en fachada.
Se admitiran sin restricciones.

CAPITULO 4. ORDENANZA INDUSTRIAL
Articulo 98.- Ambito de aplicacion.

La ordenanza Industrial sera de aplicacion en las areas sefialadas
asi en los correspondientes planos de ordenacion.

Articulo 99.- Tipologia.

Comprende los edificios dedicados a usos productivos.
Articulo 100.- Usos.

|. Uso caracteristico:

— En el poligono (UE 20): industria.

— En el resto: industria, talleres y almacenes.

2. Usos compatibles:

— Residencial:

* Una vivienda unifamiliar destinada a personal de la empresa
usuaria de la industria.

* Hotelero, hostelero y de espectaculos.
— Productivo:

* Comercial.
* Oficinas.
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— Equipamientos, zonas libres de uso piblico y servicios publicos:

* Sanitario-asistencial cuando se trate de enfermerias o botiquines
propios del uso dominante.

* Deportivo.

* Socio cultural.

* Ionas libres de uso piiblico.
* Piblico administrativo.

* Servicios urbanos.

* Infraestructuras.
Articulo 101.- Frente y tamafio de parcela.

No podran producirse fragmentaciones del parcelario existente que
conduzcan a la formacion de linderos frontales menores de 6 m.
ni a superficies de parcela menores de 200 m2.

En el poligono no podran producirse fragmentaciones del parce-
lario existente que conduzcan a la formacion de linderos fron-
tales menores de [0 metros ni a superficies de parcela meno-
res de 500 mL

Articulo 102.- Ocupacion de parcela.

La ocupacion maxima de la parcela por la edificacion se establece
en el 80% de la superficie de la parcela.

Articulo 103.- Alineaciones y retranqueos.

Las alineaciones sefialadas en los Planos de Ordenacion son
alineaciones de vial, no alineaciones de edificacion.

Los retranqueos frontales seran libres con un minimo de 4 m.
El retranqueo al lindero posterior sera como minimo de 4 m.

En caso de no construirse adosado el retranqueo al o a los
linderos laterales o posterior a los que no se adose la edificacion
sera como minimo igual a la mitad de la altura de la edificacion
con un minimo absoluto de 4 m.

Articulo 104.- Altura de la edificacion y nimero maximo de plantas.

La altura maxima sera de 8 m a la parte horizontal del alero y
[0 metros para la cumbrera, con una pendiente maxima de la
cubierta de 22,5 grados.

En casos especificos el Ayuntamiento podra autorizar, previa solici-
tud razonada de la propiedad, alturas superiores de nave y de
alero cuando la maquinaria, los procesos productivos de la empre-
sa 0 la topografia del terreno asi lo requieran.

No se admitiran cuerpos construidos por encima del plano de
cubierta. No obstante, se podran disponer sobre ella libremente
elementos de maquinaria e instalaciones.

Articulo 105.- Superficie maxima edificable.

En las manzanas sin coeficiente de edificabilidad correspondera al
coeficiente de | m¥/m, y en las Unidades de Ejecucion al coefi-
ciente sefialado en los planos o fichas.

Articulo 106.- Aprovechamiento.

El Aprovechamiento Lucrativo es el que resulta de las condiciones
anteriores.

CAPITULO 5. ORDENANZA DOTACIONAL
Articulo 107.- Tipologia.

Comprende los espacios destinados a edificaciones que proveen servi-
cios de caracter publico incluidos en el art. 71 de estas Normas y
concretamente dentro del apartado H. Dotaciones Comunitarias.

Articulo 108.- Usos.

. Uso caracteristico: Dotaciones Comunitarias.
2. Usos compatibles:

— Lonas verdes.

— Ionas libres de uso publico.

— Servicios Publicos:

* Servicios urbanos.
* Infraestructuras.

Articulo 109.- Frente y tamafio de parcela.

No se fija.

Articulo 110.- Ocupacion de parcela.

Se establece una ocupacion maxima del 50%.

Articulo I11.- Alineaciones y retranqueos.

Seran libres los retranqueos.

Articulo 112.- Altura de edificacion y nimero maximo de plantas.
Se fija una altura maxima de 8 m.

Articulo 113.- Superficie maxima edificable.

La resultante de la aplicacion del articulo siguiente.
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Articulo 114.- Aprovechamiento.

Se establece un aprovechamiento maximo de 1,5 m2/m? sobre
suelo neto.

Articulo 115.- Condiciones estéticas.

Las mismas que para la ordenanza de unifamiliar aislada.
CAPITULO 6. ORDENANZA DE ZONA VERDE

Articulo 116.- Tipologia.

Comprende los espacios libres destinados fundamentalmente a plan-
taciones de arbolado y jardineria, e instalaciones para actividades al
aire libre, cuyo objeto es garantizar la salubridad y reposo de la
poblacion, la proteccion y aislamiento de zonas o establecimientos
que lo requieran y la obtencion de mejores condiciones ambientales
para el rea en que estan situados y que cumplen las dimensiones
minimas dispuestas en el Reglamento de Planeamiento.

En general se preservan de toda edificacion excepto de aquellas
destinadas al servicio de las zonas verdes.

Articulo 117.- Usos

. Uso caracteristico: Zonas Verdes.
2. Usos compatibles:

— Equipamientos y servicios:

* Dotaciones comunitarias:
Deportivo.
Socio-cultural. (Limitado a bares o quioscos).

* Servicios publicos:
Servicios urbanos.
Infraestructuras.

Articulo 118.- Frente y tamafio de parcela.
No se fija.

Articulo 119.- Ocupacion de parcela.

Se establece una ocupacion maxima del 5%.
Articulo 120.- Alineaciones y retranqueos.

Seran libres las alineaciones y con retranqueos nunca inferiores a
5 metros.

Articulo 121.- Altura de edificacion y nimero maximo de plantas.

Se fija una altura maxima de 3,5 m.

Articulo 122.- Superficie maxima edificable.

Se establece una superfiie maxima de 100 m? para cada zona verde.
Articulo 123.- Aprovechamiento.

El resultante de las condiciones anteriores.

CAPITULO 7. ORDENANZA DE SUELO LIBRE DE USO
PUBLICO NO VIARIO

Articulo 124.- Tipologia.

Son los espacios libres, de menor tamafio que las zonas verdes,
que no cumpliendo con lo establecido en el R.P. se destinan a
viales, areas de juegos, jardineria, etc. y resuelven deficiencias de
este tipo de espacios a nivel puntual. Estos se preservan en gene-
ral de todo proceso de edificacion salvo de elementos efimeros
como mobiliario urbano e incluso quioscos.

Articulo 125.- Usos.

. Uso caracteristico: Zonas libres de uso publico.
2. Usos compatibles:

— Equipamientos y servicios:

* Deportivo.
* Servicios urbanos.
* |nfraestructuras.

Articulo 126.- Frente y tamafio de parcela.

No se fija.

Articulo 127.- Ocupacion de parcela.

No se fija.

Articulo 128.- Alineaciones y retranqueos.

No se fija.

Articulo 129.- Altura de edificacion y nimero maximo de plantas.

No se fija altura maxima para los elementos admisibles arriba
indicados.

Articulo 130.- Superficie maxima edificable.
Cero.
Articulo 131.- Aprovechamiento.

Cero.



D.0.E.—Suplemento E al N. 23

26 febrero 2004 1969

CAPITULO 8. ORDENANZA DE EDIFICIOS CATALOGADOS.
CONDICIONES ESPECIALES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
HISTORICO-ARTISTICO

Articulo 132.- Objeto.

Esta ordenanza se superpone a cualquiera de las demas y es de
aplicacion en todos aquellos edificios sefialados como catalogados
en los planos de ordenacion para los que se establecen unas condi-
ciones particulares en las Fichas Individualizadas de Proteccion que
figuran en el Anexo 3.

Las condiciones especiales de proteccion tienen por objeto la
proteccion y conservacion de los valores arquitectdnicos, histo-
ricos, artisticos, culturales, ambientales u otros, ya sea median-
te la conservacion fisica de los inmuebles o la determinacion
de condiciones concretas de actuacion en los mismos y de
acuerdo con la Ley 2/1999 de Patrimonio Histérico y Cultural
de Extremadura.

La adscripcion a estas condiciones de cada inmueble implica:
a) Su exclusion del régimen general de edificacion forzosa.

b) La imposicion del conjunto de condiciones que en particular
establece este documento, cuyo cumplimiento en la realizacion de
obras hace a éstas objeto de los beneficios previstos por la
normativa vigente para los bienes catalogados.

¢) La posibilidad de cooperacion en determinadas situaciones en
el costeamiento de las obras de conservacion y mejora de interés
general que rebasasen el limite del deber de conservacion que
corresponde a la propiedad.

Los bienes adscritos a estas Condiciones Especiales estan someti-
dos al régimen de normativa y al control y disciplina que en
cada caso apliquen los departamentos competentes en las mate-
rias respectivas.

Articulo 133.- Contenido.
Las Condiciones Especiales de Proteccion comprenden:

a) Esta ordenanza que expresa condiciones de proteccion de tipo
general.

b) La identificacion de los Bienes Protegidos en los planos corres-
pondientes (planos de ordenacion).

¢) Un fichero identificando graficamente la fachada de cada edifi-
co o conjunto protegido, su grado de proteccion, condiciones de
uso, de volumen y de intervencion (Anexo 3).

Articulo 134.- Grados de proteccion y determinaciones.

Se establecen dos grados de proteccion: Estructural y Ambiental al
margen del correspondiente a los Bienes de Interés Cultural o
inventariados que se someteran al régimen de intervencion estable-
cido en la Ley de Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura.

Grado Estructural
— Bienes a los que se aplica

Se establece sobre aquellos edificios y conjuntos que por su valor
historico o artistico o por su calidad arquitectonica, constructiva o
tipologica, se singularizan dentro del casco antiguo o del municipio.

— Determinaciones

Las obras a efectuar en los edificios o elementos sometidos a este
grado de proteccion seran las tendentes a su conservacion mejorando
sus condiciones de habitabilidad o uso, manteniendo su configuracion
estructural, su envolvente exterior y sus elementos significativos.

Por ello se permiten, con caracter general, las obras de:

* Mantenimiento.

* Consolidacion.

* Recuperacion.

* Acondicionamiento puntual.
* Acondicionamiento general.

Se consideraran excepcionales en los bienes adscritos a este
grado de proteccion las actuaciones que, dentro de las permiti-
das, impliquen la utilizacion de materiales o técnicas distintas
de las originales que den lugar a cambios de forma color o
textura y que afecten bien de forma general a la envolvente
exterior, o bien a los elementos estructurales y significativos,
excepcionalidad que dara lugar al mencionado tramite de infor-
me favorable de la Comision de Patrimonio con anterioridad a
la concesion de la licencia.

Se prohibe expresamente la fijacion de elementos superpuestos,
sefializacion y tendidos aéreos de redes de servicios urbanos
ajenos al, 0 no necesarios para, el uso admitido. El disefio de las
muestras publicitarias y de los elementos de alumbrado piblico
guardara respeto al caracter del elemento y a su entorno.

Grado Ambiental
— Bienes a los que se aplica

* Edificios que aislados o en conjunto conforman tramos o areas
de calidad, en buen o regular estado de conservacion, ain cuando
individualmente no presenten notables valores arquitectonicos.
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e Edificios que situados en areas de calidad media o escasa,
incluso presentando mal estado de conservacion, reinen constan-
tes de tipologia interesante.

* Espacios urbanos de calidad destacada.
— Determinaciones

Se permiten, dentro de las condiciones especificadas en cada
ficha o con caracter general si la proteccion es Gnicamente
volumétrica, ademds de las obras autorizadas para el grado
Estructural, las obras de:

* Reestructuracion.
* Ampliacion.

Las obras que se efectien en los edificios, elementos o conjuntos
afectados de este grado de proteccion tendran por objeto
adecuarlos a los usos y costumbres actuales sin pérdida de los
valores ambientales y tipoldgicos que poseen.

Articulo 135.- Aplicacion de las determinaciones de proteccion
para atenuacion de impactos anteriores.

Las actuaciones anteriores a la entrada en vigor de estas Condi-
ciones Especiales que entren en clara contradiccion con las condi-
ciones de uso, volumen o estéticas de las determinaciones antes
sefialadas causando impactos negativos de importancia en los
edificios, conjuntos y areas por ellas protegidas podran ser objeto,
en aplicacion de las mismas y en concordancia con los articulos
245 y 246 de la Ley del Suelo, de actuaciones que tengan por
objeto atenuar o eliminar los impactos que produzcan, que
podran ir desde la reforma menor (revocos, pinturas, sustitucion
de carpinterias, supresion de elementos menores, etc.) hasta la
demolicion total o parcial.

La aplicacion de las determinaciones de proteccion con este carac-
ter de atenuacion de impactos podra ser de iniciativa particular,
municipal o autondmica y se regird por las normas establecidas
para la concesion de licencias y ordenes de ejecucion, redaccion de
planeamiento especial u otros procedimientos legales vigentes.

Articulo 136.- Definicion de los distintos tipos de obras admitidas.

Se detallan a continuacion los objetivos, contenidos y efectos de
los siete diferentes tipos de obras cuyas denominaciones se han
utilizado en el capitulo anterior.

Para todas las obras que se describen a continuacion, ademas de
la correspondiente licencia, se exigira, en cualquier caso, el dicta-
men preceptivo y vinculante de la Consejeria de Cultura y Patri-
monio segin lo dispuesto en el art. 35 de la Ley de Patrimonio.

Obras de mantenimiento

Son las habituales derivadas del deber de conservacion de los
propietarios, y su finalidad es la de mantener el edificio o
elemento correspondiente en las debidas condiciones de higiene y
ornato sin afectar a su estructura portante ni a su distribucion
interior, ni alterar el resto de sus caracteristicas formales y
funcionales tales como composicion de huecos, materiales, colores,
texturas, usos existentes, etc.

Se agrupan bajo esta demominacion, entre otras analogas, las
intervenciones necesarias para el cuidado y afianzamiento de
cornisas y volados, la limpieza o reparacion de canalones y bajan-
tes, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacion de cubiertas
y el saneamiento de conducciones.

Si la obra de mantenimiento hiciera necesaria la utilizacion de
técnicas o materiales distintos de los originales que dieran lugar a
cambios de colores o texturas, la solicitud de licencia vendra acom-
paiiada de la documentacion complementaria que describa y justifi-
que los cambios proyectados y sus efectos sobre el elemento y su
entorno, y permita la comparacion con las soluciones originales.

Obras de consolidacion

Tienen por objeto, dentro del deber de conservacion de los
propietarios, mantener las condiciones de seguridad, a la vez que
las de salubridad y ornato, afectando también a la estructura
portante, pero como en el tipo anterior, sin alterar caracteristicas
formales ni funcionales.

Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras analogas, las
actuaciones citadas en el epigrafe anterior que, ademas, incluyen
operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos de forjados, vigas, soportes, muros portantes, elementos
estructurales de cubierta, recalces de cimientos, etc.

Si la consolidacion incluyera necesariamente la utilizacion de mate-
riales distintos de los originales, ya sea en la colocacion de refuer-
205 0 en la sustitucion de elementos completos, se aportara como
documentacion complementaria la que describa y justifique la solu-
cion proyectada en comparacion con la de partida, que expresara
suficientemente las implicaciones de funcionamiento estructural,
compositivas, estéticas, formales y funcionales de la sustitucion.

Obras de recuperacion

Son las encaminadas a la puesta en valor de un elemento restitu-
yendo sus condiciones originales.

Dentro de esta denominacién podran estar comprendidas
actuaciones de:
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* Mantenimiento, remozando elementos existentes o eliminando
los procedentes de reformas inconvenientes.

* Consolidacion, asegurando, reforzando o sustituyendo elementos
estructurales originales dafiados o cambiando los que alteren las
condiciones originales por otros acordes con ellas.

* Derribos parciales, eliminando asi las partes que supongan una
evidente degradacion del elemento y un obstaculo para su
comprension historica.

e Otras actuaciones encaminadas a recuperar las condiciones
originales del elemento.

La solicitud de licencia de obras de este tipo contendra, ademas
de la documentacion requerida para las obras del régimen gene-
ral, la precisa para cumplimentar los apartados siguientes:

* Descripcion documental del elemento, circunstancias de su cons-
truccion, caracteristicas originales y evolucion.

* Descripcion fotografica del elemento en su conjunto y de los
parametros originales que lo caracterizan, ya sean volumétricos,
espaciales, estructurales, decorativos u otros, asi como de su rela-
con con el entorno.

* Levantamiento cartografico de las partes (fachada, planta, etc.)
en las que se pretende hacer obra de recuperacion.

* Descripcion pormenorizada del estado de conservacion del
elemento con planos en los sefialen los puntos, zonas o instalacio-
nes que requieren recuperacion, consolidacion o mantenimiento.

* Descripaion y justificacion de las técnicas que se emplearan en las
distintas actuaciones, con expresion de las implicaciones estructura-
les, compositivas, estéticas, formales y funcionales de su aplicacion.

* Detalles de los elementos que se restauran (acompafados, cuan-
do sea posible, de detalles del proyecto original) y detalles del
proyecto de restauracion que permitan establecer comparacion
entre la solucion existente (o la original) y la proyectada.

e Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la
restauracion sobre los usuarios, asi como de los compromisos
establecidos con éstos.

Obras de acondicionamiento puntual

Podran realizarse (excepcionalmente, y con informe previo favora-
ble del Ayuntamiento en los casos en que este tipo de obras no
se contemplen en las fichas particulares para la parte del edificio
en que se va a actuar) las obras necesarias para la adecuacion
puntual de partes especificas del edificio o bien para permitir

nuevos usos del mismo que contribuyan a su mantenimiento
economico y utilizacion social, tal como apertura de huecos en
partes secundarias o instalacion de estructuras de acceso y de
mantenimiento mecanico del edificio.

La solicitud de licencia de obras de este tipo para los casos en
que no se contemplen en las fichas respectivas contendra la
documentacion requerida para las obras de recuperacion, ademas
de la documentacion que justifique la conveniencia de estas obras
para el nuevo uso o fin perseguido. En cualquier caso, si estas
obras supusiesen un nuevo uso del edificio o conjunto, requeriran
la oportuna licencia de apertura del uso correspondiente, previa a
la de obra.

Obras de acondicionamiento general

Son las necesarias para la adecuacion del elemento catalogado o una
parte del mismo a los usos a que se destine, mejorando sus condi-
ciones de habitabilidad y manteniendo en todo caso las condiciones
originales en todo lo que afecta a su envolvente exterior, a su confi-
guracion general y estructura basica original (elementos estructuran-
tes) y a los demas elementos significativos que lo singularicen o lo
caractericen como de una determinada época o tipologia.

Dentro de esta denominacion se incluyen, entre otras, actuaciones
tales como cambios de distribucion interior en las partes no
significativas o estructurantes, refuerzos o sustituciones de estruc-
tura para soportar mayores cargas, cambios en la decoracion de
las partes no significativas e incorporacion de nuevas instalaciones
o modernizacion de las existentes.

Las solicitudes de licencia de este tipo de obras, cuando no estén
contempladas en la ficha para la parte del edificio en que se va
a actuar, vendran acompafiadas de la documentacion complemen-
taria descrita para las obras de recuperacion, y ademas la
descripcion y justificacion grafica y escrita de los cambios proyec-
tados en la distribucion interior del edificio, con expresion detalla-
da de las partes o elementos que sean estructurantes o significa-
tivas y por tanto no quedan afectados por dichos cambios.

Obras de reestructuracion

Son las que al objeto de adecuar el edificio o una parte del mismo
a los usos a que se destina afectan a sus elementos estructurantes
alterando su morfologia en lo que no afecte a las caracteristicas
fundamentales de su envolvente exterior visibles desde los espacios
piblicos, proximos o lejanos. Equivalente a la combinacion de obras
de acondicionamiento general interior y de acondicionamiento
puntual exterior en las envolventes del edificio, pero con una exten-
sion que obligue a considerar una nueva estructura, aiin conservan-
do los elementos tipologicos caracteristicos de la envolvente fisica
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del edificio, mas que en una adaptacion general interior o
una adaptacion puntual de elementos secundarios de fachada
0 cubiertas.

Se agrupan en este concepto, entre otras actuaciones, las de
cambios de distribucion interior, cambios de localizacion de los
elementos de comunicacion general, horizontal y vertical, modifica-
cion de la cota de los distintos forjados, construccion de entre-
plantas y sustitucion de estructuras de cubierta para el aprove-
chamiento de sus volimenes.

Se admitiran también las obras de apertura o ampliacion de
huecos en fachada que no modifiquen las caracteristicas
fundamentales de su envolvente exterior visibles desde los
espacios publicos.

Se consideraran caracteristicas fundamentales de su envolvente
exterior, la composicion o ritmo de huecos y macizos, la relacion
de dimensiones de huecos (ancho y alto de huecos, y entre los
distintos huecos de fachada), y elementos ornamentales caracteris-
ticos por su significacion individual o su repeticion, asi como los
materiales originalmente empleados.

La documentacion relativa a este tipo de obras cubrira los aspec-
tos siguientes:

* Levantamiento de planos del elemento o bien en su estado actual.

e Descripcion fotografica del estado actual del elemento en su
conjunto, sus partes mas significativas y su relacion con su
entorno.

e Descripcion, valoracion y justificacion de la solucion proyectada
y de sus efectos sobre los valores existentes en el elemento cata-
logado y sobre su entorno.

* Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la reestruc-
turacion sobre los usuarios, asi como de los compromisos estable-
cidos con éstos.

Obras de ampliacion

Son las que se realizan para aumentar el volumen construido de
edificaciones existentes, ya sea mediante el aumento de ocupacion
en planta, el incremento del ndmero de plantas, el aumento de
altura de las existentes o el aprovechamiento de los espacios bajo
cubierta hasta agotar, en su caso, la edificabilidad permitida por
las ordenanzas de la zona de que se trate.

Las obras de ampliacion sobre elementos adscritos a las Condicio-
nes Especiales de Proteccion vendran precedidas de la aportacion
de la documentacion siguiente:

* Levantamiento de planos del elemento o edificio y descripcion
escrita y fotografica de su estado actual.

* Descripcion escrita y grafica de la obra de ampliacion y de su
relacion con el elemento existente, incluyendo planos que repre-
senten la totalidad de lo existente y lo proyectado diferenciando
ambas partes.

* La documentacion que describa y valore el entorno significativo
tanto proximo como medio o lejano del edificio y los efectos de
la ampliacion sobre dichos entornos.

* Descripcion de los usos actuales, de los efectos de la ampliacion
sobre los usuarios y de los compromisos contraidos con éstos.

Obras de demolicion

Las actuaciones de demolicion, que se someteran a lo dispuesto
en el art. 35 de la Ley de Patrimonio Historico y Cultural de
Extremadura, sobre elementos adscritos a las Condiciones de
Proteccion de alguno de estos tipos responderan exclusivamente a
uno de los dos supuestos siguientes:

a) La demolicion se engloba en una obra de recuperacion, acondi-
cionamiento o reestructuracion, y afecta solamente a aquellas partes
del edificio no consideradas significativas y de obligada conservacion
por el grado de proteccion y tipo de obra correspondientes.

b) Las partes a demoler, o la totalidad del edificio en su caso,
cuentan con declaracion de estado de ruina fisica o econdmica
irrecuperable.

En el primer supuesto, las actuaciones de demolicion se regiran
por lo establecido en las determinaciones para obras de recupera-
cion, acondicionamiento o reestructuracion, e iran precedidas de la
aportacion de la documentacion complementaria alli indicada.

En el segundo supuesto, salvo que la situacion sea de ruina inmi-
nente, y por ello causa de peligro inmediato para bienes y perso-
nas, la demolicion parcial o total vendra precedida de la corres-
pondiente licencia, a cuya solicitud debera acompanarse la
documentacion complementaria siguiente:

* Declaracion de ruina con determinaciones de demolicion de las
partes en que se pretende actuar, tramitada con arreglo al procedi-
miento especial de ruinas que se regula en este documento y de
acuerdo con el art. 35 apartados | y 2 de la Ley 2/1999 de 29 de
marzo de Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura.

— Compromisos de reedificacion

Dado que la demolicion total o parcial de un elemento incluido
en cualquiera de los tipos de proteccion establecidos que no



D.0.E.—Suplemento E al N. 23

26 febrero 2004 1973

viniera seguida de inmediato por una accion de reedificacion,
recuperacion o acondicionamiento del solar o edificio podria
producir un impacto negativo importante en los valores
ambientales o de otro tipo que se protegen, y con el fin de
minimizar dicho impacto en su duracion, la concesion de licen-
cia de demolicion total o parcial vendra siempre precedida de
la formalizacion del compromiso de reedificacion, recuperacion o
acondicionamiento del solar o edificio. De este caso se excluye
la ruina inminente.

Para ello, el Ayuntamiento requerira con caracter previo a la
concesion de licencia de derribo, la aportacion de la documenta-
cion siguiente, al margen de las requeridas por la Consejeria de
Cultura y Patrimonio en la tramitacion del expediente:

* Proyecto Basico de la edificacion que sustituira a la que se
quiere demoler, complementado con definicion y descripcion grafi-
ca y escrita de acabados y detalles constructivos de fachadas y
cubiertas que debera ajustarse a la normativa general de edifica-
aon, a la especifica de la ficha correspondiente a ese edificio o
conjunto y a las determinaciones de la declaracion de ruina en
SU caso.

* Compromiso del solicitante de efectuar las acciones de demoli-
cion, acondicionamiento o reedificacion en el plazo que, siendo
acorde con la envergadura de dichas acciones, establezca el Ayun-
tamiento. EI cumplimiento de este compromiso podra asegurarse
mediante el establecimiento por el Ayuntamiento de garantias
economicas, para asegurar el cumplimiento de compromisos relati-
vos a obras de urbanizacion de promotores particulares.

Articulo 137.- Normas de proteccion: Deberes generales.
Deberes de los propietarios de los inmuebles

En aplicacion de las determinaciones de los articulos 21, 245 y
246 de la Ley del Suelo y art. 22 de la Ley de Patrimonio
Historico y Cultural de Extremadura, se consideran contenidos en
el deber de conservacion de los propietarios de cualquier tipo
de inmueble:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimien-
to de los terrenos, urbanizaciones particulares, edificios, carteles
e instalaciones de toda clase en las condiciones particulares
que les sean propias en orden a su seguridad, salubridad y
ornato publico. En tales trabajos y obras se incluiran en todo
caso las necesarias para asegurar el correcto uso y funciona-
miento de los servicios y elementos propios de las construccio-
nes y la reposicion habitual de los componentes de tales
elementos e instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del
cincuenta por ciento (50%) del valor actual de reposicion del
inmueble, repongan las construcciones e instalaciones a sus condi-
ciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparando o conso-
lidando los elementos dafiados que afecten a su estabilidad o
sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso.

¢) Las obras de conservacion y reforma de fachadas y espacios
visibles desde la via piblica que al amparo del articulo 246 de
la Ley del Suelo puede ordenar el Ayuntamiento, o subsidiaria-
mente [a Administracion Autondmica, por motivos de interés esté-
tico o turistico. Las obras se ejecutaran a costa de los propieta-
rios en la parte que correspondiese a su deber de conservacion, y
con cargo a fondos de la Entidad que lo ordene cuando lo reba-
se para obtener mejoras de interés general.

Colaboracion municipal y autondmica

Si el coste de ejecucion de las obras a que se refiere el apartado
anterior rebasara los limites establecidos en el mismo apartado y
existiesen razones de utilidad piblica o interés social que aconse-
jaran la conservacion del inmueble, el Ayuntamiento o subsidiaria-
mente la Administracion Autondmica, con arreglo a lo establecido
en el articulo 246.2 y 3 de la Ley del Suelo, debera subvencionar
el exceso del coste de la reparacion.

Contribucion de los inquilinos al deber de conservacion

Lo establecido anteriormente relativo a deberes de los propieta-
rios de los inmuebles se entiende sin perjuicio de las obligaciones
y derechos que para los inquilinos se derivan de la legislacion
relativa a arrendamientos y, particularmente, del articulo 110 de
a vigente Ley de Arrendamientos Urbanos.

Por otra parte, deberan facilitar el acceso a los bienes, de acuer-
do con lo estipulado en el art. 24 de la Ley de Patrimonio Histo-
rico y Cultural de Extremadura.

Articulo 138.- Estado ruinoso de los bienes protegidos.

Se declarara el estado ruinoso parcial o total de un bien inmue-
ble adscrito a las Condiciones Especiales de Proteccion en cual-
quiera de los siguientes supuestos:

a) Situacion de ruina fisica irrecuperable de una parte (ruina
parcial) o de la totalidad (ruina total), en base a la existencia de
dafios que comprometan las condiciones minimas de seguridad, no
reparables técnicamente por los medios normales, que:

I. Conlleven la necesidad de sustituir elementos constructivos con
mision estructural en una proporcion superior al 50% del total
de elementos constructivos con mision estructural que afecten a
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una parte (ruina parcial) o a la totalidad (ruina total) del
inmueble, medidos en cualquiera de las dos formas siguientes:

[.1. Nimero absoluto (parcial o total), o

[.2. Suma de superficies de la seccion transversal de cada uno de
dichos elementos.

2. Y ausencia de las ayudas piblicas precisas para ejecutar la
diferencia entre ese 50% y el total de las obras necesarias (arts.
246.2 y 241.2b) de la Ley del Suelo).

b) Coste de la reparacion de los citados dafios que sea:

I. Superior al 50% del valor actual de reposicion de la parte
afectada (ruina parcial) o de la totalidad del inmueble (ruina
total), y

2. Ocurra con ausencia de las subvenciones publicas necesarias
para cubrir la diferencia entre el limite del 50% y el total del
coste presupuestado (arts. 246.2 y 247.2.a) de la Ley del Suelo).

El expediente debera contener un informe suscrito por técnico
competente que incluya, ademas de las requeridas por la Conseje-
ria de Cultura y Patrimonio en la tramitacion del expediente lo
siguiente:

[. Un inventario y medicion pormenorizada del total de los
elementos estructurales del inmueble, o de la parte afectada,
clasificados por tipos (zanjas corridas, zapatas, pilotes, muros
portantes, soportes, vigas, forjados, cerchas, tableros u otros) y
cuantificados en las unidades métricas habituales (caso 1.1.), o
de la superficie de sus secciones transversales, también clasifica-
dos por tipos (caso 1.2.), con expresion del porcentaje que
cada tipo representa respecto del total de la estructura del
inmueble; y

2. Una relacion de los que precisan sustitucion con indicacion del
porcentaje que representan frente al total de los de su tipo
correspondiente y, por (ltimo,

3. La suma de los resultados de las dos series de porcentajes
aqui descritas, bien expresados en ndmero de elementos (caso
[.1.) o bien en superficie de seccion (caso 1.2.), que debera
resultar superior al 50% de la respectiva unidad de medicion
(nimero de elementos, o superficie de seccion transversal).

En el supuesto b) antes mencionado como causa, el expediente
debera acompafiar un informe técnico en el que se presupuesten
las obras de reparacion necesarias y en que se demuestre que
su coste de reposicion supera el 50% del valor de reposicion del
inmueble, o de la parte afectada, calculado en base al coste

actual de construccion de otro de idéntica superficie y volumen y
con una categoria y calidad constructiva similares a las que se
aplicaron en su origen, pero con los medios, técnicas y materiales
actuales. Dado que el inmueble protegido contendra otros valores,
histdricos, artisticos, etc. distintos del econdmico, la valoracion de
reposicion arriba descrita podria verse afectada tanto por coefi-
ciente de depreciacion por edad, como por coeficiente de mayora-
con cuya aplicacion pueda considerarse justificada en base a la
existencia de los citados valores que dieron lugar a su adscripcion
a las condiciones de proteccion.

La incoacion de un expediente de declaracion de ruina de un
inmueble protegido o la denuncia de su situacion de ruina inmi-
nente podran dar lugar a la iniciacion del procedimiento de
expropiacion forzosa a fin de que la Administracion adopte las
medidas de seguridad, conservacion y mantenimiento que precise
el bien.

Ruina inminente

La situacion de ruina inminente de un elemento protegido en la
que exista peligro inmediato para bienes o personas dara lugar a
las acciones municipales de urgencia que la Ley determina para
estos casos (247.4 de la Ley del Suelo y Ley de Patrimonio Histo-
rico y Cultural de Extremadura) tales como desalojo, vallado de
las areas que pudieran verse afectadas por posibles hundimientos
y otras similares relativas a la seguridad de moradores, viandan-
tes y bienes en general. No se podran acometer mas demoliciones
que las estrictamente necesarias, que en todo caso seran excep-
cionales. Todo ello sera efectuado con cargo a la propiedad del
elemento en situacion de ruina inminente, hasta la proporcion
establecida en el Apartado anterior.

Articulo 139.- Modificaciones de los elementos adscritos.

La relacion de elementos adscritos podra ser modificada duran-
te el periodo de vigencia de las presentes Normas Subsidiarias
para inclusion de nuevas piezas, excluir algunas o cambiarlas
de grado de proteccion dentro de los de su tipo siguiendo los
tramites para la Modificacion Puntual y cumpliendo las siguien-
tes condiciones.

Ampliacion

Para la inclusion de un elemento, ya sea por iniciativa de parti-
culares, municipal o de otras instancias de la Administracion,
debera elaborarse un informe por el Arquitecto que designe el
Ayuntamiento, que debera recabar la consulta previa de la Conse-
jeria de Cultura y Patrimonio, indicando las caracteristicas del
edificio, espacio o elemento que aconsejen su proteccion, asi como
el grado que deba aplicarsele y sometiéndose a aprobacion del
Pleno Municipal.
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La aprobacion inicial municipal, ira seguida del correspondiente
tramite de Informacion Piblica, tras el cual se elevara a aproba-
cion provisional y, por dltimo, a la definitiva de la Comision
Regional de Urbanismo.

Se iniciara también el tramite de ampliacion cuando, durante la
actuacion sobre un elemento adscrito a alguno de los grados de
proteccion, o sobre cualquier otro tipo de edificio o terreno,
apareciesen valores ocultos que indicaran la procedencia de apli-
car un grado de proteccion superior al vigente.

Para ello se suspendera el tramite de concesion de licencia o se
paralizara la obra correspondiente durante el plazo minimo nece-
sario para obtener el informe del Departamento de Patrimonio
competente arriba sefialado.

Exclusion de un bien inmueble o modificacion de las condiciones
de proteccion.

Para la exclusion de un bien inmueble, o modificacion de sus
condiciones de proteccion la solicitud ird acompafiada de informe
redactado por arquitecto o técnico competente por razon de la
materia, justificativo de la pérdida de vigencia de las razones que
motivaron su inclusion, o de los cambios propuestos en las condi-
ciones de proteccion.

La solicitud, seguird los mismos tramites indicados para la
adscripcion de nuevos elementos.

La declaracion de ruina posterior a la adscripcion de un bien
inmueble o de parte del mismo permitira su exclusion o modifi-
cacion de sus condiciones de proteccion, circunstancias que habran
de aprobarse por el procedimiento aqui sefialado de exclusion o
de modificacion y siempre de acuerdo con el art. 35 de la Ley
de Patrimonio Historico y Cultural de Extremadura.

Articulo 140.- Parcelaciones, segregaciones y agrupaciones.

Las parcelas incluidas en la relacion de inmuebles adscritos a las
Condiciones de Proteccion no podran segregarse.

Las parcelas incluidas estaran sujetas a las mismas limitaciones
de agrupacion que el resto de las parcelas incluidas en el peri-
metro de la ordenanza de (Casco, salvo los casos de parcelas
diferentes ocupadas por un mismo edificio en los que no habra
limitacion alguna para la restitucion de la unidad catastral
propia del inmueble.

Articulo 141.- Proteccion Arqueologica.

Cualquier operacion de desarrollo, urbanizacion o edificacion en una
zona en la que exista o se presuman yacimientos arqueoldgicos,

deberd ir precedida de la investigacion pertinente, supervisada por
la Direccion General de Patrimonio Cultural, estableciéndose enton-
ces las medidas necesarias para su documentacion, conservacion o
puesta en valor. Una vez estudiados y delimitados se establecera un
area de proteccion desde el vestigio mas exterior del bien en un
radio de 200 metros.

A estos efectos se sefialan dichas zonas en los planos de ordena-
cion de la serie 10.

CAPITULO 9. ORDENANZA DE APLICACION PARA EL SUELO
NO URBANIZABLE

Articulo 142.- Grado I. Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido.

. Definicion.

Es la zona constituida por las dehesas arboladas. Constituyen
un ecosistema bastante integro y muy homogéneo, de gran
valor ecoldgico y paisajistico que conviene preservar de cual-
quier uso que no sea el de mantenimiento y explotacion de los
recursos existentes.

Cualquier edificacion que se implante no debera implicar la tala
de arbol alguno.

En este tipo de suelo se incluyen también unas Areas de
Proteccion Arqueoldgica. En estos entornos, ademas de las limita-
ciones que se expresan a continuacion, se hace necesario, para
cualquier intervencion el informe previo y vinculante de la
Comision Provincial de Bienes Inmueble del Patrimonio Histdrico
Artistico de Caceres.

También se incluyen en este tipo de suelo la zona de afeccion de
cauces, riberas y embalses y con las condiciones expresadas en el
apartado 8.

2. Retranqueos.

Se establece un retranqueo a linderos para todos los usos y para
todas las edificaciones de [0 m.

3.- Altura maxima.

Sera de 6,5 m a cornisa, sobrepasables hasta 8 m con elementos
singulares que no ocupen mas de un 10% de la superficie de
techo en planta baja. Estos elementos computaran a efectos de
edificabilidad.

4. Edificabilidad.

Se establece un limite de edificabilidad para vivienda de 0,005 m%/m!
de techo que vincula a una superficie de 10 Ha.
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5. Parcela minima resultante de segregar.

No se podran autorizar segregaciones que resulten con una
parcela de superficie inferior a la fijada por la legislacion agra-
ria aplicable.

6. Parcela minima para edificar.

La parcela minima a efectos de edificacion es de 5.000 m? de
superficie, condicionado a lo que establezca la legislacion del
suelo en vigor en el momento de su aplicacion al respecto.

1. Usos.
— Uso caracteristico:

* Agricola o ganadero que no supongan transformacion de los
usos ni lesionen los valores ecoldgicos de los suelos.

— Uso compatible (Tramitado segin el art. 16 de la vigente Ley
del Suelo):

* Vivienda unifamiliar de caracter agropecuario y vinculada a la
explotacion. Siempre que no se forme nicleo de poblacion cons-
tituido por mas de 2 edificaciones en un diametro de 300 m.

También se atendera a lo dispuesto, en materia de vias pecuarias,
en la Ley 3/1995 de 23 de marzo y su Reglamento 49/2000 de
8 de marzo. Asimismo se observara el Proyecto de Clasificacion de
las vias pecuarias del término municipal de Alcuéscar aprobado
por Orden Ministerial de 17 de marzo de 1972 segin los Planos
de Ordenacion de la serie 10 de estas Normas.

8. Condiciones especificas para el Suelo No Urbanizable especial-
mente protegido por afeccion de cauces, riberas y embalses.

Se refiere esta proteccion a los terrenos incluidos con esta deno-
minacion, en desarrollo de lo establecido por la Ley 29/1985, de
1 de agosto, de Aguas, a una banda constante en cada margen y
en toda su extension longitudinal de:

— 10 (diez) metros en cauce de corrientes naturales discontinuas.

— 25 (veinticinco) metros en corrientes naturales de cauces conti-
nuos, lagunas y embalses publicos.

Los terrenos comprendidos dentro de esta linea de proteccion,
quedan sujetos a las siguientes condiciones:

— Como criterio general a considerar es el mantener los cauces
que se pudieran afectar de la manera mas natural posible,

manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier tipo de
canalizacion o regulacion del trazado que intente convertir el
rio en un canal y contemplandose la evaluacion de avenidas
extraordinarias.

— En las bandas lineales a lo largo de las margenes descritas
anteriormente solo se admitiran las instalaciones correspondientes
a los usos asociados al aprovechamiento de los recursos hidrauli-
cos que precisen de la continuidad a los mismos.

Las construcciones e instalaciones existentes con independencia
de sus diferentes situaciones deberan evacuar con depuracion
y, cuando sea posible, integrar el vertido en el sistema gene-
ral de saneamiento.

En los terrenos colindantes con este tipo de suelo, independiente-
mente de su clasificacion, se procurara emplazar las construccio-
nes e instalaciones una vez superada la divisoria vertiente que
contiene a este tipo de suelo.

— Se prohibe cualquier tipo de vertido directo o indirecto en
los cauces, cualquiera que sea la naturaleza de los vertidos y
de los cauces, asi como los que se efectien en el subsuelo o
sobre el terreno, balsas o excavaciones, mediante evacuacion,
inyeccion o depdsito, salvo aquellos que se realicen mediante
emisario y provenientes de una depuradora en un grado tal,
que no introduzcan materias, formas de energia o induzcan
condiciones en el agua que, de modo directo o indirecto,
impliquen una alteracion perjudicial del entorno o de la cali-
dad de las aguas en relacion con los usos posteriores o con
su funcion ecoldgica.

— Se prohibe cualquier tipo de acumulacion de residuos solidos,
escombros o sustancias, cualquiera que sea su naturaleza y el
lugar en que se depositen, que puedan constituir peligro en el
sentido descrito en el parrafo anterior.

— (Con independencia del dominio de los cauces, se prohiben los
movimientos de tierras, instalaciones o actividades que puedan
variar el curso natural de las aguas o modificar los cauces
vertientes. De igual forma, se prohibe la alteracion de la topogra-
fia o vegetacion superficial cuando represente un riesgo potencial
de arrastre de tierras, aumento de la erosionabilidad o simple
pérdida del tapiz vegetal.

— Los cerramientos de fincas deberan retranquearse, en toda su
longitud, una anchura minima de cinco metros, del terreno
cubierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias. Con
independencia de su dominio, deberdn realizarse con soluciones
constructivas y materiales tales que no interrumpan el discurrir
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de las aguas pluviales hacia sus cauces, no alteren los propios
cauces ni favorezcan la erosion o arrastre de tierras.

— Quedan prohibidas las instalaciones para la extraccion de
aridos, incluso si proponen actuaciones complementarias para la
regeneracion de los suelos.

— En todo caso se respetaran las servidumbres establecidas en
la presente normativa. Toda actuacion que se realice en la zona
de policia de cualquier cauce piblico debera contar con la
preceptiva autorizacion del Organismo del que dependa la
cuenca hidrografica.

Articulo 143.- Grado 2. Suelo No Urbanizable Protegido de Interés
Agropecuario y Forestal.

| Definicion.

Lo constituyen los terrenos agricolas con estructura de la
propiedad minifundista, que estan sometidos a un proceso edifi-
catorio un poco mas intensivo que los del Grado | y que
conviene regularlo por suponer una amenaza de constitucion de
nicleos de poblacion.

2. Retranqueos.

Se establece un retranqueo a linderos para todos los usos y para
todas las edificaciones de 3 m.

3. Altura méaxima.

Sera de 6,5 m a cornisa, sobrepasables hasta 8 m con elementos
singulares que no ocupen mas de un [0% de la superficie de
techo en planta baja. Estos elementos computaran a efectos de
edificabilidad.

4. Edificabilidad.

Se establece un limite de edificabilidad para vivienda de 0,005
m2/m? de techo que vincula a una superficie de 1,5 Ha.

5. Parcela minima resultante de segregar.

No se podran autorizar segregaciones que resulten con una
parcela de superficie inferior a la fijada por la legislacion agra-
ria aplicable.

6. Parcela minima para edificar.

La parcela minima a efectos de edificacion es de 5.000 m? de
superficie, condicionado a lo que establezca la legislacion del
suelo en vigor en el momento de su aplicacion al respecto.

1. Usos.
— Uso caracteristico:

* Agricola o ganadero que no supongan transformacion de los
usos ni lesionen los valores ecoldgicos de los suelos.

— Uso compatible (Tramitado segiin el art. 16 de la vigente Ley
del Suelo):

e Vivienda unifamiliar de caracter agropecuario y vinculada a
la explotacion. Siempre que no se forme niicleo de poblacion
constituido por mas de 2 edificaciones en un diametro de
300 m.

También se atendera a lo dispuesto, en materia de vias pecuarias,
en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, y su Reglamento 49/2000, de
8 de marzo. Asimismo se observara el Proyecto de Clasificacion de
las vias pecuarias del término municipal de Alcuéscar aprobado
por Orden Ministerial de 17 de marzo de 1972 segin los Planos
de Ordenacion de la serie 10 de estas Normas.

Articulo 144.- Grado 3. Suelo No Urbanizable Comun.
. Definicion.

La zona grafiada en los planos correspondientes, del Suelo No
Urbanizable, comprende aquellos suelos destinados al uso agricola
de secano con cultivos de cereales, pastos y baldio.

1. Retranqueos.

Se establece un retranqueo a linderos para todos los usos y para
todas las edificaciones de 3 m.

3. Altura maxima.

La maxima altura sera de 8 m a linea de cornisa. Para uso de
vivienda sera de 6,5 m a cornisa, sobrepasables con elementos
singulares que no ocupen mas de un 10% de la superficie de
techo en planta baja. Estos elementos computaran a efectos de
edificabilidad.

4. Edificabilidad.

Se establece un limite de edificabilidad para vivienda de 0,01
m2/m? de techo.

5. Parcela minima resultante de segregar.

No se podran autorizar segregaciones que resulten con una
parcela de superficie inferior a la fijada por la legislacion agra-
ria aplicable.
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6. Parcela minima para edificar.

La parcela minima a efectos de edificacion es de 5.000 m? de
superficie.

1. Usos.
— Uso caracteristico:
* Agricola o ganadero.

— Uso compatible (de acuerdo con el art. 18 de la vigente Ley
15/2001 del Suelo y Ordenacion Territorial en Extremadura):

e Vivienda unifamiliar. Siempre que no se forme nicleo de
poblacion constituido por mas de 2 viviendas en un diametro
de 300 m.

Para el resto de usos se estara a lo dispuesto en el art. 18 y siguien-
tes de la Ley 15/2001 no estableciéndose limitaciones adicionales.

También se atendera a lo dispuesto, en materia de vias pecuarias,
en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, y su Reglamento 49/2000, de
8 de marzo. Asimismo se observara el Proyecto de Clasificacion de
las vias pecuarias del término municipal de Alcuéscar aprobado
por Orden Ministerial de 17 de marzo de 1972 segin los Planos
de Ordenacion de la serie [0 de estas Normas.

Articulo 145.- Iona de afeccion de carreteras.
| Definicion.

Corresponden a este tipo los suelos situados en las margenes de
carreteras y que vienen marcados en los planos (una banda de 100
m de ancho a cada lado de la arista exterior de la autovia y de
25 en las demas carreteras) en las cuales se estard a lo dispuesto
en la legislacion vigente en materia de carreteras. Su aplicacion se
superpondra a las otras claves del Suelo no Urbanizable.

Las solicitudes de autorizacion para la construccion de nuevos
accesos a la N-630, precisaran (previamente al otorgamiento de la
licencia municipal) el informe y autorizacion de la Demarcacion
de Carreteras del Estado en Extremadura. También lo precisaran

aquellas instalaciones que, no estando incluidas en las zonas de
proteccion de las carreteras, accedan a la N-630 utilizando acce-
505 ya existentes, y cuya construccion pueda suponer un cambio
sustancial de las condiciones de su uso (nimero y/o categoria de
vehiculos), circunstancia que podria conllevar la suspension o el
cierre del citado acceso de no obtenerse, en respuesta a la solici-
tud del interesado, la correspondiente autorizacion para el acondi-
cionamiento del mismo.

La publicidad a instalar en el ambito del término municipal, de
forma tal que sea visible desde la carretera N-630 o la futura
Autovia de la Plata, esta prohibida, y se regira por lo establecido
en los articulos 88, 89, 90 y 91 del Reglamento General de
Carreteras, publicado por R.D. 1812/1994, de 2 de septiembre,
(B.0.E. de 23/09/94).

2. Retranqueos.
Ninguno.

3. Altura maxima.
No se fija.

4. Edificabilidad.

Cero. Salvo en el caso de las instalaciones al servicio de las
carreteras para las cuales no se fija edificabilidad.

5. Parcela minima.
Ninguna.

6. Usos.

— Uso caracteristico.

* Agricola o ganadero siempre que no suponga edificacion alguna.
* Edificaciones al servicio de las carreteras.

— Usos compatibles.

— Todos los demas sin edificaciones.
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EL D.O.E. EN CD-ROM

LA edicion del Diario Oficial de Extremadura en CD-ROM ofrece la posibilidad de reunir en
un soporte de facil consulta y archivo el contenido de los ejemplares del Diario Oficial que
se van editando.

Se consolida, por ello, la edicion del DOE en este soporte que podra obtenerse por alguna de las
siguientes formas:

|.- CD-ROM gratuito a suscriptores del DOE

Durante el afio 2004 todos los suscriptores del Diario Oficial de Extremadura en papel recibiran,
en el mes siguiente al que finaliza un trimestre natural, un CD con el contenido de todos los
ejemplares del Diario Oficial de Extremadura editados en dicho trimestre. En el mes siguiente al
dltimo trimestre del afio se les remitira un (D, con el contenido de todos los ejemplares del
Diario Oficial de Extremadura editados en el afio.

2.- Suscripciones a CD-ROM

Puede formularse suscripicion al Diario Oficial de Extremadura en soporte (D-ROM durante el
afio 2004, mediante el pago de la tasa establecida. Dicha suscripcion comprendera el envio de
un CD en el mes siguiente al que finaliza cada uno de los tres primeros trimestres con el
contenido de lo publicado en el DOE en dicho trimestre y un (D anual con el contenido de lo
publicado en el afio.

3.- Adquisicion de CDs anuales

Mediante el pago de la tasa establecida pueden adquirirse (Ds de los afios 2000-2003, que contie-
nen lo publicado en cada uno de dichos afios en el Diario Oficial de Extremadura.

Para la suscripcion al CD-ROM del Diario Oficial de Extremadura en el afio 2004 o adquisicion de
(Ds anuales dirigirse a: Consejeria de Presidencia. Negociado de Publicaciones Oficiales. Paseo de
Roma, s/n. 06800 MERIDA. E-mail: doe @ pr.juntaex.es (Tfno.: 924 00 50 12 - Fax: 924 00 50 56).

Precios CD-ROM:

* Suscripcion aio 2004: 38,27 euros.
* (Ds afio 2000, 2001, 2002 y 2003 (cada uno): 19,14 euros.

JUNTA DE EXTREMADURA Paseo de Roma, s/n. 06800 - MERIDA. Teléfono: 924 00 50 12. Telefax:924 0050 56~ Depésito Legal: BA-100/83



NORMAS PARA LA SUSCRIPCION AL DIARIO OFICIAL

DE EXTREMADURA DURANTE EL EJERCICIO 2004

I. CONTENIDO.

La suscripcion al Diario Oficial de Extremadura dara derecho a recibir un ejemplar de los nimeros ordinarios (martes, jueves y sabado),
extraordinarios, suplementos ordinarios e indices que se editen durante el periodo de aquélla.

Como complemento de la suscripcion se remitira a cada suscriptor, en el mes siguiente a cada trimestre natural, un CD-ROM con el contenido
de lo publicado en el D.0.E. en cada uno de los tres primeros trimestres y con el contenido de lo publicado durante el afio 2004 en el (D
correspondiente al dltimo trimestre.

2. PERIODOS DE SUSCRIPCION.

2.1. Las suscripciones al D.0.E. seran por ANOS NATURALES INDIVISIBLES (enero-diciembre). No obstante, en los casos en que la solicitud de alta se
produzca una vez comenzado el afio natural, la suscripcion podra formalizarse por los meses naturales que resten.

2.). Las altas de las suscripciones, a efectos de pago, se contaran desde el dia primero de cada mes natural, cualquiera que sea la fecha en que
el interesado la solicite. La Administracion del Diario Oficial no estara obligada a facilitar los ndmeros atrasados al periodo transcurrido de
cada mes, salvo en supuestos de peticiones individualizadas y siempre que existan ejemplares disponibles.

3. PRECIOS.

3.1. El precio de la suscripcion para el afio 2004, es de 95,67 euros. Si la suscripcion se formaliza una vez iniciado el afio, su importe sera el que
resulte de multiplicar el nimero de meses que resten para terminar el afio natural por 7,97 euros.

3.2. El precio de un ejemplar suelto ordinario o extraordinario es de 1,12 euros.

3.3. El precio de un ejemplar de suplemento especial (Suplemento E) es de 3,85 euros si tiene menos de 60 paginas y 9,57 euros si tiene 60 o
més paginas.

3.4. No se concedera descuento alguno sobre los precios sefialados.

4. FORMA DE HACER LA SUSCRIPCION.

4.1. La suscripcion debera hacerse necesariamente a través del Modelo 50 que se facilitara en la Consejeria de Presidencia, Centros de Atencion Admi-
nistrativa o en cualquiera de las Entidades Colaboradoras que se relacionan en el punto siguiente.

4.2. Debe cumplimentarse el Modelo 50 y presentarlo, haciendo efectivo el importe de la suscripcion, en cualquiera de las Entidades Colaborado-
ras (Bancos: Atlantico, BBVA, BSCH, Banesto, Popular, Extremadura, Pueyo y Bankinter. Cajas: Caja de Extremadura, Caja de Ahorros de
Badajoz, Caja Duero, La Caixa, Caja de Ahorros de Madrid, Caja Rural de Extremadura, Caja Rural de Almendralejo, Caja Sur, Caja de
Ahorros EI Monte y Caixa Catalunya).

43. En el Modelo 50 deberd figurar el nimero de Codigo de la tasa del Diario Oficial de Extremadura (Codigo nimero [1003-1).

4.4. El ejemplar | (color blanco) del Modelo 50 se remitira a: Consejeria de Presidencia. Negociado de Publicaciones. Paseo de Roma, s/n.
06800.- Mérida.

5. RENOVACION DE SUSCRIPCIONES.

Las renovaciones para el ejercicio 2004 completo de acuerdo con las tasas y forma de pago expresadas en los nimeros anteriores, seran admitidas
por el Negociado de Publicaciones hasta el 31 de enero de 2004. Transcurrido dicho plazo sin que el pago hubiera sido realizado, se procedera a
dar de baja al suscriptor, quedando interrumpidos los envios.
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