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CONSEJERIA DE FOMENTO

RESOLUCION de 20 de julio de 2007, de la Comisién de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio de Extremadura, por la que se aprueban
definitivamente las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Campo Lugar. (2009061618)

La Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en sesion de 20 de
julio de 2007, adopto la siguiente resolucidn:

Visto el expediente de referencia, asi como los informes emitidos por el personal adscrito a la
Direccion de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y debatido el asunto.

De conformidad con lo previsto en el art. 11.2.e y en la disposicion adicional segunda del Decre-
to 17/2006, de 7 de febrero, regulador de las atribuciones de los drganos urbanisticos y de orde-
nacion del territorio, y de la organizacién y funcionamiento de la Comisidn de Urbanismo y Orde-
nacion del Territorio, en el art. 3 del Decreto Legislativo 1/2005, de 21 de junio, por el que se
aprueba el Texto Articulado de las Bases de la Agencia Extremefia de la Vivienda, el Urbanismo y
el Territorio, y el art. 6, I, 22 del Decreto 39/2006, de 7 de marzo (DOE de 14-03-06), por el
que se aprueba la Estructura Organica y los Estatutos de la Agencia Extremefia de la Vivienda, el
Urbanismo y el Territorio, corresponde el conocimiento del asunto, al objeto de su resolucion, a
la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura.

Puesto que Campo Lugar no dispone de Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
adaptadas u homologadas a la ordenacidn estructural del art. 70.1.1 de la Ley 15/2001
(LSOTEX), hasta tanto dicha homologacion se produzca, la competencia de aprobacion defi-
nitiva del planeamiento radicara, en todo caso, en dicho érgano de la Junta de Extremadura.

Cualquier innovacion de las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica debera
ser establecida por la misma clase de plan y observando el mismo procedimiento seguido
para la aprobacion de dichas determinaciones (art. 80 de la Ley 15/2001 —LSOTEX—).

Respecto del asunto epigrafiado se han seguido las previsiones sobre procedimiento de la
disposicion transitoria cuarta de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, por haber recaido aprobacion inicial (10-12-01) con fecha ante-
rior a la entrada en vigor de la misma. Sin perjuicio de la necesidad del Ayuntamiento de
ajustar el posterior planeamiento de desarrollo, régimen urbanistico y actividad de ejecucion
del “suelo urbano no consolidado”, como el régimen y actividad de ejecucion del “suelo no
urbanizable” a las previsiones de la citada Ley.

En su virtud, esta Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, vistos
los preceptos legales citados y demas de pertinente aplicacion,

ACUERDA:
1.9) Aprobar definitivamente las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal epigrafiadas.

2.9) Publicar, como Anexo a esta Resolucion, su Normativa Urbanistica.
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Para dar cumplimiento a lo previsto en el punto 2 de la disposicidn transitoria cuarta de la Ley
15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, y hasta tanto
se produzca la homologacion a que se refiere su disposicion transitoria segunda; por razones
de seguridad juridica, debera incorporarse de manera expresa al texto normativo de las
presentes Normas, la advertencia de que “seran prioritarias y directamente aplicables las
disposiciones de la vigente Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial
de Extremadura, en lo referente al régimen urbanistico del suelo y la actividad de ejecucion”.

A los efectos previstos en el art. 79.2.b de la LSOTEX, el municipio debera disponer, en su
caso y si procede, el contenido del planeamiento aprobado en el Boletin Oficial de la Provincia.

Contra esta Resolucidn, que tiene caracter normativo, no cabe recurso en via administrativa
(art. 107.3 de la LRJAP y PAC), y solo podra interponerse recurso contencioso-administrativo
ante la Sala de igual nombre del Tribunal Superior de Justicia de Extremadura en el plazo de
dos meses contados desde el dia siguiente a su publicacion (art. 46 de la Ley 29/1998, de 13
de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa).

V.0 B.0
El Presidente,
JOSE TIMON TIEMBLO
El Secretario,
JUAN IGNACIO RODRIGUEZ ROLDAN

ANEXO

Como consecuencia de la aprobacién definitiva del asunto mas arriba epigrafiado, por Resolu-
cion de la Comision de Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Extremadura de 20 de julio
de 2007, la normativa urbanistica de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Campo Lugar quedan redactadas como sigue:

TITULO PRELIMINAR
GENERALIDADES

CAPITULO I

NATURALEZA Y CONTENIDO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

Articulo 1. Objeto.

1. Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de ambito Municipal de Campo Lugar,
en adelante Normas Subsidiarias, tienen por objeto definir, para el municipio de Campo
Lugar, la ordenacion urbanistica concreta, clasificando el suelo en urbano, no urbanizable
y urbanizable; delimitando su perimetro y estableciendo su ordenacion pormenorizada
para el primero, normas de proteccion para el segundo y las condiciones de incorporacion
al desarrollo urbano para el tercero.
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Articulo 2. Contenido y documentacion.
1. Las presentes Normas Subsidiarias contendran las siguientes determinaciones:
a) Fines y objetivos de su promulgacion.

b) Infraestructuras basicas y sistemas generales de comunicaciones, espacios libres, areas
verdes y equipamiento comunitario.

c) Delimitacion de los terrenos clasificados como suelo urbano y no urbanizable y, por
exclusion, los clasificados como urbanizables.

d) Definicion del concepto de nucleo de poblacion.
e) Asignacion de usos y niveles de intensidad aplicables a las diferentes zonas de suelo urbano.
f) Normas urbanisticas.

g) Trazado y caracteristicas de la red viaria del suelo urbano, con determinacion de alinea-
ciones y rasantes.

h) Sefialamiento y delimitacion de las zonas objeto de proteccion especial en el suelo no
urbanizable.

2. Que se estructuran en los siguientes documentos:
a) Informacion.

— Memoria informativa.
— Planos de informacion.

b) Ordenacion urbanistica.

— Memoria justificativa.
— Planos de ordenacion.
— Normas urbanisticas.

Con independencia de la presentacion fisica de los mismos.

Articulo 3. Marco legal y régimen transitorio.

1. Las Normas Subsidiarias se han redactado de acuerdo con el ordenamiento juridico vigen-
te en materia de suelo:

a) Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones. En adelante LS98.

b) Ley 13/1997, de 23 de diciembre, reguladora de la actividad urbanistica de la Comuni-
dad Autdnoma de Extremadura.

c) Decreto 76/1998, de 2 de junio, de desarrollo de la Ley reguladora de la actividad urba-
nistica de la Comunidad Autéonoma de Extremadura.
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d) Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado
por Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, revivificado por la Ley 13/1997 en
la Comunidad Auténoma de Extremadura. En adelante TRLS92.

e) Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacidén Urbana, aprobado
por Real Decreto Legislativo 1346/1976, de 9 de abril, de aplicaciéon supletoria. En
adelante TRLS76.

f) Preceptos vigentes del Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio.

g) Preceptos vigentes del Reglamento de Gestidén Urbanistica para el desarrollo y aplica-
cion de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real
Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

h) Preceptos vigentes del Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo y aplica-
cion de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real
Decreto 2187/1978, de 23 de junio.

i) Tabla de vigencia de los Reglamentos, aprobada por Decreto 304/1993, de 26 de febrero.

2. Régimen transitorio en relacion con Ley 15/2001. En cumplimiento de lo previsto en el
punto 2 de la disposicion transitoria cuarta de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del
Suelo y Ordenacion Territorial de Extremadura, y hasta tanto se produzca la homologacion
a que hace referencia su disposicion transitoria segunda; por razones de seguridad juridi-
ca seran prioritarias y directamente aplicables las disposiciones de la vigente Ley
15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion del Territorio de Extremadura, en lo
referente al régimen urbanistico del suelo y la actividad de ejecucion.

Articulo 4. Ambito de aplicacion.

1. Las Normas Subsidiarias son de aplicacion en todo el ambito territorial incluido en el
término municipal de Campo Lugar (Caceres).

2. Los particulares, al igual que la Administracion, quedan obligados al cumplimiento de las
disposiciones sobre ordenacidn urbana contenidas en las presentes Normas Subsidiarias y en
los planes que en desarrollo de éstas sean redactados y aprobados con arreglo a las mismas.

Articulo 5. Vigencia.

1. Las Normas Subsidiarias seran inmediatamente ejecutivas una vez publicada en el Diario
Oficial de Extremadura su aprobacion definitiva.

2. Las presentes Normas Subsidiarias tienen vigencia indefinida, si bien se recomienda su
revision transcurrido un periodo maximo de seis afios, con objeto de adaptarlas, en su
caso, a las nuevas circunstancias sociales, econdmicas y territoriales.

3. Cuando las circunstancias lo exigieren, el 6rgano competente de la Comunidad Auténoma
podra ordenar motivadamente la revision de las Normas Subsidiarias previa audiencia del
Ayuntamiento de Campo Lugar.
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4. Las Normas Subsidiarias quedaran sin efecto cuando se apruebe el correspondiente Plan
General de Ordenacion Urbana para el municipio.

5. La alteracion del contenido de las presentes Normas Subsidiarias podra llevarse a cabo
mediante la revision de las mismas o la modificacion de alguno o algunos de los elemen-
tos que las constituyen.

Articulo 6. Revision.

1. Se entiende por revision la adopcion de nuevos criterios respecto a la estructura general y
organica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada por la eleccion de un mode-
lo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter demo-
grafico o econémico, que incidan substancialmente sobre la ordenacion, o por el agota-
miento de su capacidad.

2. Debera procederse a la revision de las presentes Normas Subsidiarias cuando se dé alguna
de las siguientes circunstancias:

a) En caso de redactarse un Plan Director Territorial de Coordinacion, o el instrumento de
ordenacidn territorial andlogo que lo sustituya en la legislacién autondmica, en cuyo
ambito de aplicacion esté incluido el término municipal de Campo Lugar, y las determi-
naciones del mismo asi lo dispongan o lo hagan necesario.

b) Si se producen cambios en la legislacién urbanistica o sectorial que exijan o hagan
necesaria la revision. O si como consecuencia de estos cambios se elevan muy por
encima de lo previsto en estas Normas Subsidiarias las exigencias de suelo destinado a
dotaciones en suelo urbano o urbanizable.

c) Cuando la Corporacion Municipal cambie de criterio de modo sustancial respecto a la
politica urbanistica que inspira estas Normas Subsidiarias.

d) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipdtesis de partida de estas Normas
Subsidiarias en cuanto a las magnitudes basicas de poblacion, dindmica de empleo o
demanda de suelo, vivienda o edificacion de otro tipo, o afecten a la estructura general
y organica del territorio o de la clasificacion y gestidn del suelo. O cuando tras un perio-
do prudencial de aplicacion de las Normas Subsidiarias, que no deberd ser menor a
cuatro afios, se compruebe que el diagnostico de la realidad municipal o las hipotesis
de partida eran errdneas o inapropiados los mecanismos propuestos para el desarrollo,
gestion y ejecucion del planeamiento.

Articulo 7. Modificacion.

1. En los demas supuestos, no contemplados en el articulo anterior, la alteracion de las
determinaciones del contenido de las Normas Subsidiarias se considerara como modifica-
cion de las mismas, aun cuando dicha alteracidon lleve consigo cambios aislados en la
clasificacién o calificacion del suelo.

2. Toda modificacion se producira con el grado de definicion documental correspondiente al
planeamiento general, y debera estar justificada mediante un estudio de su incidencia
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sobre las previsiones y determinaciones de las Normas Subsidiarias, asi como sobre la
posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de revisar las Normas.

. No se consideraran modificaciones de las Normas Subsidiarias:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la Ley permite a los
planes de desarrollo.

b) El reajuste de los limites de los &mbitos de actuacién de los planes de desarrollo conse-
cuente con el mayor nivel de detalle que corresponde a los mismos, dentro del margen
que la Ley y estas Normas permiten, siempre que no supongan reduccion interesada de
las superficies destinadas a los sistemas generales o locales viario, de equipamiento o
espacios libres.

c) La aprobacidn, en su caso, de Ordenanzas Municipales para desarrollo o aclaracién de
determinaciones de estas Normas Subsidiarias.

Articulo 8. Interpretacion de documentos.

1.

La interpretacion de las Normas Subsidiarias corresponde a los 6rganos urbanisticos del
Ayuntamiento de Campo Lugar o, en su defecto, a las oficinas técnicas mancomunadas o
comarcales que puedan crearse o que la Diputacion Provincial o la Junta de Extremadura
pongan a disposicion del mismo, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de
Extremadura y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

. Si en la interpretacion de estas Normas Subsidiarias surgiesen imprecisiones o contradiccio-

nes prevalecera la informacion escrita sobre la grafica, y en caso de duda sobre la informa-
cion escrita prevaleceran estas Normas Urbanisticas sobre los otros documentos escritos.

. Cuando existan contradicciones graficas entre planos de diferente escala, prevaleceran los

de mayor detalle.

. En todo caso, y como criterio general, prevalecerd siempre la parte documental mas favo-

rable al equilibrio mas razonable entre el aprovechamiento urbanistico y el nivel de equi-
pamiento urbano, a la proteccion y conservacion del patrimonio protegido, del ambiente
natural, del paisaje y la imagen urbana y que mejor defienda el interés publico.

Articulo 9. Prelacion de normas.

. Las Normas Subsidiarias se aplicaran con preferencia a cualquier otra disposicién municipal

que regule el uso y la ordenacion del territorio dentro de su ambito de aplicacion. En lo no
previsto por estas Normas Subsidiarias seran de aplicacion las normas estatales o autond-
micas vigentes en materia de vivienda, medio ambiente, estética urbana, actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y reglamentaciones técnico-sanitarias sectoriales.

. En caso de redactarse un Plan Director Territorial de Coordinacion, o el instrumento de

ordenacion territorial analogo que lo sustituya en la legislacion autonémica, en cuyo ambi-
to de aplicacion esté incluido el término municipal de Campo Lugar, se deberan adaptar
las determinaciones de estas Normas Subsidiarias a las determinaciones y directrices
establecidas por dicho Plan en el plazo maximo de un afio.
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Articulo 10. Competencia.

1. El Ayuntamiento ejercera, en todo caso, competencias, en los términos de la legislacion
del Estado y de la Comunidad Auténoma, en materia de ordenacidn, gestion, ejecucion y
disciplina urbanistica; promocion y gestion de viviendas, parques y jardines, urbanizacion
de vias publicas urbanas y conservacion de caminos y vias rurales.

CAPITULO 11
CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 11. Clasificacion del suelo.

1. Las presentes Normas Subsidiarias clasifican el territorio comprendido dentro del término
municipal de Campo Lugar en: Suelo urbano, suelo urbanizable y suelo no urbanizable.

Seccidn. Suelo urbano.

Articulo 12. Definicion.

1. Tendra la condicion de suelo urbano aquel suelo que reldna alguna de las siguientes
caracteristicas:

a) El suelo ya transformado por contar con acceso rodado o peatonal por via pavimentada,
abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica,
debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que
sobre él exista o se haya de construir de acuerdo con las previsiones del planeamiento.

b) Aquél que tenga su ordenacion consolidada por ocupar la edificacion y su correspon-
diente urbanizacion al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma
dentro de cada zona urbanistica diferenciada, segin la ordenacion que estas Normas
Subsidiarias establezcan.

c) Aquél que en ejecucion del planeamiento llegue a disponer de los mismos elementos de
urbanizacion a que se refiere el parrafo a).

Articulo 13. Delimitacion.

1. Se determina como suelo urbano el contenido dentro del o los recintos grafiados como tal
en la documentacion grafica de las Normas Subsidiarias. Unicamente los planos a escala
1:2.000 o escalas mas detalladas seran validos para la definicion del ambito de clasifica-
cion del suelo urbano, careciendo de valor legal la delimitacion del suelo urbano en esca-
las menos detalladas, las cuales tendran valor meramente indicativo.

Articulo 14. Categorias de suelo urbano.

1. Dentro del suelo urbano se distinguen dos categorias en funcion del grado de consolida-
cion alcanzado por la urbanizacion:

a) Suelo urbano consolidado por la urbanizacion. Es aquel suelo urbanizado conforme a
los requisitos minimos establecidos por las presentes Normas Subsidiarias, que no
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precisa de ninguna actuacion de ejecucion integral, salvo actuaciones aisladas de urba-
nizacion y, por tanto, no incluido en ninguna Unidad de Ejecucion.

Dentro de esta categoria de suelo urbano se distinguen a su vez tres subcategorias:

— Zonas en la que se ha adquirido el derecho a la edificacion por haberse edificado en
su dia conforme a la licencia otorgada, o por haber prescrito, en la fecha de aproba-
cion definitiva de estas Normas Subsidiarias, los plazos legales establecidos para la
adopcién de las medidas de proteccidn de la legalidad urbanistica, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 255 parrafo 1 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régi-
men del Suelo y Ordenacion Urbana, Real Decreto Legislativo 1/1992, respecto a la
edificacién sobre zonas verdes, espacios libres o suelo no urbanizable protegido.

— Solares, que son las superficies de suelo urbano aptas para la edificacion, por reunir
los siguientes requisitos:

(1) Estar urbanizados conforme a las exigencias minimas establecidas en cada caso
por las presentes Normas Subsidiarias, es decir, contar con todos los servicios
urbanisticos: Suministro de agua, de energia eléctrica y saneamiento, con las
secciones y capacidades minimas establecidas en estas Normas y tener pavi-
mentados el acerado y la calzada a la que la parcela dé frente

(2) Tener sefialadas alineaciones y rasantes.

En este tipo de suelo bastara para el ejercicio del derecho a edificar con el otorga-
miento de la licencia municipal, siempre que el proyecto de edificacion presentado
sea conforme con las determinaciones de estas Normas Urbanisticas.

— Zonas en las que no se puede ejercitar el derecho a edificar por no reunir los terre-
nos los requisitos minimos establecidos en el parrafo anterior para los solares.

Para el ejercicio del derecho a edificar sera preciso dotar a los terrenos de los servi-
cios e infraestructuras fijados en estas Normas para que adquieran la condicion de
solar, mediante la correspondiente accion urbanizadora.

Para la ejecucidon de la urbanizacion serd preciso que el correspondiente proyecto
sea aprobado por el Ayuntamiento.

En el caso particular de actuaciones puntuales de vivienda unifamiliar se podra
incluir la urbanizacidén a realizar dentro del proyecto de edificacion, aprobandose
ambos en el mismo acto.

b) Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion. Lo constituyen aquellos terrenos que
no relnen las condiciones minimas de urbanizacion para incorporarse al desarrollo
urbano, precisando para ello de un proceso completo de gestidén urbanistica, que
comprende cesiones, distribucion de cargas y beneficios y urbanizacion completa, para
lo cual se incluyen en Unidades de Ejecucion.

En estos terrenos sera preciso, para el ejercicio del derecho a edificar, el cumplimiento
de los deberes establecidos en el articulo 14.2 de la LS98.
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Seccion II. Suelo urbanizable.

Articulo 15. Definicion.

1. Constituiran el suelo urbanizable los terrenos no clasificados por estas Normas Subsidia-
rias como suelo urbano o suelo no urbanizable.

Articulo 16. Delimitacion.

1. Se determina como suelo urbanizable el contenido expresamente dentro del o los recintos
grafiados como tal en la documentacion grafica de las Normas Subsidiarias. Unicamente los
planos a escala 1:2.000 o escalas mas detalladas seran validos para la definicion del ambi-
to de clasificacion del suelo urbanizable, careciendo de valor legal la delimitacion del suelo
urbanizable en escalas menos detalladas, las cuales tendran valor meramente indicativo.

Articulo 17. Categorias de suelo urbanizable.

1. Se distinguen dos categorias de suelo urbanizable en funcion del grado de definicion de las
condiciones para su desarrollo:

a) Suelo urbanizable sectorizado. Es aquél cuyos ambitos y condiciones de desarrollo
estan fijados por las presentes Normas Subsidiarias.

b) Suelo urbanizable no sectorizado. Es aquél cuyos ambitos de desarrollo no han sido
preestablecidos por estas Normas Subsidiarias.

2. Todo el suelo urbanizable de Campo Lugar pertenece a la categoria de no sectorizado.

Seccidn III. Suelo no urbanizable.

Articulo 18. Definicion.
1. Tendra la condicion de suelo no urbanizable aquel suelo incluido en esta categoria por:

a) Estar sometido a algun régimen especial de proteccion incompatible con su transforma-
cion de acuerdo con la planificacion territorial o la legislacion sectorial, en razon de sus
valores paisajisticos, histdricos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales,
productivos, de riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcién
de su sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccidén del dominio publico.

b) Considerarse, por las presentes Normas Subsidiarias, que se deben preservar del desarro-
llo urbano en razoén de los valores a los que se ha hecho referencia en el punto anterior.

c) No considerarse adecuados para el desarrollo urbano.

2. Estos terrenos no podran ser destinados a fines distintos del agricola, forestal, ganadero,
cinegético y, en general, de los vinculados a la utilizacién racional de los recursos natura-
les, conforme a lo establecido en estas Normas Urbanisticas y la legislacion sectorial que
los regule; garantizando su preservacion del proceso de desarrollo urbano, sin perjuicio de
lo establecido en el articulo 16.2.2 del TRLS92, respecto a la autorizacion de actuaciones
especificas de interés publico, previa justificacion de que no concurren las circunstancias
previstas en el apartado 1 de este articulo.
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Articulo 19. Delimitacion.

1. Se delimita como suelo no urbanizable el contenido expresamente dentro del o los recin-
tos grafiados como tal en la documentacidon grafica de las Normas Subsidiarias en los
correspondientes planos a escala 1:10.000.

Articulo 20. Categorias de suelo no urbanizable.

1. Dentro del suelo no urbanizable se distinguen tres categorias, cada una de las cuales esta
afectada por una regulacion especifica en funcion de su naturaleza y destino o el valor
especifico que se quiere proteger.

a) Suelo no urbanizable comun, que es aquel que no es poseedor de valores que justifi-
quen una especial proteccidn o preservacion, pero que estan clasificados como tales
por considerarse no adecuados para el desarrollo urbano.

b) Suelo no urbanizable protegible en razén de valores productivos o en aplicacién de
legislacion sectorial, o sujeto a limitaciones o servidumbres para la proteccion del domi-
nio publico.

c) Suelo no urbanizable de especial proteccion en razon de valores paisajisticos, histori-

cos, ambientales o culturales, protegible en aplicacion de estas Normas Subsidiarias.

TITULO I
DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 21. Instrumentos de actuacion.

1. El desarrollo de las determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias se llevara a
cabo mediante los siguientes instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.
b) Instrumentos de gestion.
c) Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO 11
INSTRUMENTOS DE ORDENACION
Articulo 22. Definicion.

1. Son instrumentos de ordenacion las figuras de planeamiento de desarrollo, también deno-
minados planes ejecutivos, cuyo fin es doble:

a) Son los instrumentos que desarrollan las determinaciones establecidas en el planea-
miento general, en este caso en las presentes Normas Subsidiarias.
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b) Son los instrumentos que legitiman la gestidn o ejecucion de la urbanizacion.

2. Como tales instrumentos de desarrollo precisan de la existencia previa de planeamiento
general, que establezca las bases de sus determinaciones y fije, o al menos condicione, la
delimitacién de su ambito de actuacion.

Articulo 23. Instrumentos de ordenacion por clases de suelo.

1. Las presentes Normas Subsidiarias se desarrollaran, segln la clase de suelo sobre la que
se actle y en atencion a la finalidad perseguida en cada caso, a través de los siguientes
planes de desarrollo:

a) En suelo urbano:

— Planes especiales.
— Estudios de Detalle.

b) En suelo urbanizable:

— Planes parciales.
— Estudios de Detalle.

¢) En suelo no urbanizable:

— Planes especiales.

Seccion 1. Desarrollo del Planeamiento en Suelo Urbano.

Articulo 24. Planeamiento de desarrollo en suelo urbano.

1. En desarrollo de las determinaciones de las Normas Subsidiarias en suelo urbano podran
redactarse Planes Especiales o Estudios de Detalle, por parte del Ayuntamiento, de otros
organos competentes en el orden urbanistico, o por parte de los particulares.

2. Cuando esté expresamente previsto en estas Normas Subsidiarias debera redactarse, con
caracter previo a la concesion de licencias de edificacion, un Plan Especial por tratarse de
zonas en las que es precisa una operacion de reforma interior o de saneamiento, o un
Estudio de Detalle por tratarse de suelos en que sea necesario adaptar las condiciones de
edificacion y su disposicion a la estructura concreta de las edificaciones y viales existentes
0 propuestos; precisando, si es el caso, las determinaciones de las Normas Subsidiarias,
especialmente las alineaciones y volimenes, todo ello sin perjuicio de mantener las condi-
ciones del aprovechamiento urbanistico y las lineas generales de la organizacion del espa-
cio urbano circundante.

3. Independientemente de los fijados desde estas Normas Subsidiarias, podran formularse
Planes Especiales o Estudios de Detalle con cualquiera de las finalidades recogidas en el
Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana y el Regla-
mento de Planeamiento, siempre que sus determinaciones sean coherentes con los objeti-
vos y las determinaciones de estas Normas Subsidiarias, debiendo demostrarse expresa-
mente tal coherencia.
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Epigrafe 1. De los Planes Especiales en Suelo Urbano.
Articulo 25. Objeto.

1. En desarrollo de las determinaciones de las Normas Subsidiarias en suelo urbano podran
redactarse Planes Especiales con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicaciones y sus zonas de proteccion, del sistema de
espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento
comunitario para centros y servicios publicos y sociales a nivel de planeamiento general.

b) Ordenacidn y proteccion de conjuntos arquitectonicos, histdricos y artisticos.

c) Operaciones de reforma interior, de saneamiento o mejora de zonas degradadas del
nucleo urbano o de proteccion de areas de especial interés del mismo.

d) Cualesquiera otras finalidades analogas.

Articulo 26. Determinaciones.

1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo, en su
marco especifico, de las presentes Normas Subsidiarias.

Articulo 27. Contenido documental.

1. Las determinaciones a que se refiere el nimero anterior se concretaran en los siguientes
documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del Plan Especial de
que se trate.

b) Estudios complementarios.
¢) Planos de informacion y de ordenacidn a escala adecuada.

d) Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de reforma interior o de ordenacién
de recintos.

e) Normas de proteccion cuando se trate de Planes Especiales de esta naturaleza.

f) Normas minimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos cuando se trate de
desarrollar obras de infraestructura y de saneamiento.

g) Estudio econdmico-financiero.

2. El contenido de la documentacion de los Planes Especiales tendra el grado de precision
adecuado a sus fines.

Articulo 28. Limitaciones.

1. En ningln caso los Planes Especiales podran sustituir a las Normas Subsidiarias en su
funcion de instrumentos de ordenacion integral del territorio, por lo que no podran clasifi-
car suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecerse.
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Articulo 29. Especialidad de los Planes Especiales de Reforma Interior.
1. Los Planes Especiales de Reforma Interior podran tener por objeto las siguientes finalidades:

a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura fundamental de Ia
ordenacidon anterior, se encaminen a la descongestion del suelo urbano, creacién de
dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, saneamiento de barrios insalu-
bres, resolucion de problemas de circulacion o de estética y mejora del medio ambiente
o de los servicios publicos y otros fines analogos.

b) Realizar operaciones integradas de reforma interior con los mismos fines sefialados en
la letra anterior.

2. Los Planes Especiales de Reforma Interior contendran las determinaciones y documentos
adecuados a los objetivos perseguidos, debiendo, los destinados a realizar operaciones
integradas, explicitar la delimitacion de las Unidades de Ejecucion sobre las que actuan,
los plazos de ejecucion y la eleccion del sistema de actuacion para su desarrollo.

Articulo 30. Especialidad de los Planes Especiales de Saneamiento.

1. Se refieren a obras en el suelo o subsuelo para mejorar las condiciones de salubridad,
higiene y seguridad.

2. Comprenderan las obras de abastecimiento de agua potable, depuracion de aguas residua-
les, instalacion de alcantarillado, drenajes y recogida y tratamiento de basuras, asi como
otros fines analogos.

Epigrafe II. De los Estudios de Detalle.
Articulo 31. Objeto.

1. Los Estudios de Detalle podran, o deberan cuando asi se establezca por las Normas Subsi-
diarias, formularse con los siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes en las condiciones que las presentes Normas Subsi-
diarias fijen, completando las que ya estuviesen sefialadas en el suelo urbano.

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en las Normas Subsidiarias de
acuerdo con las condiciones en ellas establecidas.

c¢) Ordenar volimenes de acuerdo con las especificaciones de las Normas Subsidiarias.

Articulo 32. Contenido documental.
1. Los Estudio de Detalle contendran los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adopta-
das, describiendo detalladamente las construcciones y usos previstos, relacionados con
la organizacion del tejido urbano de la zona y con la organizacién de la manzana o
manzanas en que se desarrolle el Estudio de Detalle.
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b) Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuara, ademas, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previs-
tas en las Normas Subsidiarias a la nueva ordenacion propuesta por el Estudio de Deta-
lle, justificando que no se produce un incremento de la edificabilidad.

c) Planos, a escala minima 1/500, que expresen las determinaciones que se completan,
adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacion con
la existente.

Articulo 33. Limitaciones.

1. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes se limitard a las vias de la red de
comunicaciones definida por las Normas Subsidiarias.

2. La adaptacion o reajuste de las alineaciones establecidas por las Normas Subsidiarias no
podra reducir la anchura del espacio destinado a viales, ni las superficies destinadas a
espacios libres. Tampoco podra originar aumento de volumen edificable al aplicar las
Ordenanzas Urbanisticas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

3. La ordenacion de volimenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las
alturas y voliumenes edificables maximos permitidos, ni podra suponer aumento de la
densidad de poblacion, ni alteracion del uso exclusivo o predominante asignado, por las
Normas Subsidiarias, a la zona objeto del Estudio de Detalle.

4. En ningln caso podra el Estudio de Detalle ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes.

5. Los Estudios de Detalle no podran contener determinaciones propias de las Normas Subsidia-
rias o de los Planes Especiales que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

6. Mientras no se hayan aprobado los Estudios de Detalle previstos como obligatorios por
estas Normas Subsidiarias, solo podran autorizarse obras de conservacion y reforma inte-
rior de las edificaciones comprendidas en sus limites territoriales, no pudiéndose autorizar
obras de ampliacion, sustitucion o nueva construccion.

Seccion II. Desarrollo del Planeamiento en Suelo Urbanizable.

Articulo 34. Planeamiento de desarrollo en suelo urbanizable.

1. En desarrollo de las determinaciones de las Normas Subsidiarias en suelo urbanizable
deberan redactarse Planes Parciales, bien por parte del Ayuntamiento, o de otros drganos
competentes en el orden urbanistico, o por parte de los particulares.

2. Los Planes Parciales redactados por particulares deberan contener, ademas de la documen-
tacion indicada en el Epigrafe I siguiente, la establecida en el articulo 105 del TRLS 92.

3. Cuando asi venga dispuesto en estas Normas Subsidiarias, o en el Plan Parcial que las
desarrolle, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por iniciativa propia o a
propuesta del interesado, en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o
emplazamiento concreto, deberan o podran redactarse Estudios de Detalle. No obstante,



BEIS

NUMERO 108
16350
D O Lunes, 8 de junio de 2009

con caracter general, serd deseable que el Plan Parcial se redacte con el grado de detalle y
pormenorizacion precisa para que no sea necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle.

4. En todo lo relativo a los Estudios de Detalle se estara a lo dispuesto en el Epigrafe II de la
Seccion I del presente Capitulo.

Epigrafe I. De los Planes Parciales.

Articulo 35. Objeto.

1. Los Planes Parciales tienen por objeto desarrollar las previsiones y determinaciones de las
Normas Subsidiarias, mediante la ordenacidn integral y detallada de ambitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios, delimitados por las Normas Subsidiarias en suelo
urbanizable sectorizado, o por el 6rgano urbanistico actuante, a propuesta de los particu-
lares, en el suelo urbanizable no sectorizado, por el procedimiento que establezca la legis-
lacion urbanistica autondmica.

2. La unidad minima de ordenacion en el suelo urbanizable es el sector, de manera que cada
sector debera ser desarrollado por un Unico Plan Parcial.

Articulo 36. Determinaciones.

1. Los Planes Parciales contendran, como minimo, las determinaciones sefialadas en el
articulo 83 del TRLS 92, y en desarrollo de éste en los articulos 45 a 56 del Reglamento
de Planeamiento.

Articulo 37. Contenido documental.

1. Los Planes Parciales contendran, como minimo, la documentacion prevista en los articulos
57 a 64 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 38. Limitaciones.

1. No podran redactarse Planes Parciales sin que previamente hayan sido aprobadas definiti-
vamente las Normas Subsidiarias, y, en el caso del suelo urbanizable no sectorizado, sin
que se haya definido ademas el ambito y las condiciones de desarrollo del sector por el
procedimiento que establezca la legislacion urbanistica autondmica.

2. Los Planes Parciales no podran modificar en ningln caso las determinaciones de las
presentes Normas Subsidiarias.

3. La ordenacion reflejada en la planimetria de las Normas Subsidiarias para el suelo urbani-
zable serd vinculante. Sélo podra modificarse cuando sea imprescindible para posibilitar la
gestion de los sectores definidos en estas Normas, siendo preciso, en el caso de la adap-
tacion o reajuste de las determinaciones, la tramitacién de una modificacion puntual de
las Normas Subsidiarias.

En este Ultimo caso, se debera justificar suficientemente la necesidad de modificacion de las
determinaciones de las Normas Subsidiarias, no aceptandose como causa esgrimible la
preferencia caprichosa de los propietarios de los terrenos.
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Seccidn III. Desarrollo del Planeamiento en Suelo no Urbanizable.

Epigrafe 1. De los Planes Parciales en Suelo no Urbanizable.

Articulo 39. Objeto, determinaciones, documentacion y limitaciones.

1. En desarrollo de las previsiones contenidas en las presentes Normas Subsidiarias en suelo
no urbanizable podran formularse Planes Especiales con las siguientes finalidades:

a) Desarrollo de las infraestructuras basicas relativas a las comunicaciones, al abasteci-
miento de aguas, saneamiento, suministro de energia y otras analogas.

b) Proteccion, catalogacion, conservacion y mejora del espacio natural, del paisaje, del
medio fisico rural, del suelo y subsuelo y de las vias de comunicacién.

¢) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. En ninguin caso los Planes Especiales podran sustituir a los Planes Territoriales ni a las Normas
Subsidiarias en su funcion de instrumentos de ordenacion integral del territorio, por lo que no
podran clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecerse.

3. Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo, en su
marco especifico, de las presentes Normas Subsidiarias.

4. Las determinaciones a que se refiere el nimero anterior se concretaran en los siguientes
documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del Plan Especial de
que se trate.

b) Estudios complementarios.

¢) Planos de informacion y de ordenacion a escala adecuada.

d) Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de ordenacion de recintos.
e) Normas de proteccion cuando se trate de Planes Especiales de esta naturaleza.

f) Normas minimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos cuando se trate de
desarrollar obras de infraestructura y de saneamiento.

g) Estudio econdmico-financiero.

5. El contenido de la documentacidon de los Planes Especiales tendra el grado de precision
adecuado a sus fines.

CAPITULO III
INSTRUMENTOS DE GESTION
Articulo 40. Definicion y tipos.

1. Son instrumentos de gestion aquellos que tienen por objeto establecer el juego de relacio-
nes entre la Administracion urbanistica actuante y los propietarios de suelo, y de estos
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entre si, para hacer realidad la ordenacion propuesta por estas Normas Subsidiarias y su
planeamiento de desarrollo, posibilitando la ejecucion de la urbanizacion proyectada y la
obtencidn de los suelos que la soportan, de los destinados a dotaciones, y de aquellos en
los que se localice el aprovechamiento correspondiente a la Administracion actuante.

2. La gestidon puede ser sistematica, si se desarrolla en un ambito concreto de actuacién
(Unidad de Ejecucion) en el que se lleva a cabo la distribucion conjunta entre los propieta-
rios incluidos en ese ambito de las cargas y los beneficios del planeamiento. O asistemati-
ca, si se trata de una actuacion especifica sobre una finca o terreno concreto cuya carga
no precisa o no puede ser redistribuida o0 compensada entre otras propiedades.

3. Son sistemas de actuacion en gestion sistematica:

a) El sistema de compensacion.
b) E sistema de cooperacion.
c) El sistema de expropiacion.

4, Son instrumentos de actuacion asistematica:

a) La expropiacion forzosa.
b) La regularizacion de alineaciones.

5. Un caso especial lo constituyen los convenios urbanisticos, que sin ser especificamente
instrumentos de gestion, pueden facilitar ésta considerablemente, contribuyendo a la
puesta en practica de la ordenacion de las Normas Subsidiarias.

Articulo 41. Unidades de Ejecucion.

1. La ejecucion del planeamiento se realizara, de forma genérica, mediante la delimitacion de
Unidades de Ejecucidn en cuyo ambito se lleve a cabo el cumplimiento conjunto, mediante
una actuacion sistematica, de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, salvo
cuando se trate de ejecutar directamente en suelo urbano consolidado sistemas generales
0 alguno de sus elementos, o sistemas locales que deban ser realizados mediante una
actuacion asistematica.

2. La delimitacion de Unidades de Ejecucidn no previstas en estas Normas Subsidiarias, asi como
la modificacion de las previstas, se llevara a cabo mediante el procedimiento determinado en
el articulo 146 del TRLS 92 y en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Articulo 42. Equidistribucion y deberes legales.

1. En cualquier caso, la gestion del planeamiento garantizara la distribucion equitativa de los
beneficios y cargas del planeamiento entre los propietarios afectados, asi como el cumpli-
miento de los deberes de cesion de los terrenos destinados a viales, espacios libres, zonas
verdes, dotaciones publicas y sistemas generales y del costeamiento y, en su caso, la
ejecucion de la urbanizacion.
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Seccidn I. Sistemas de actuacion en gestion sistematica.

Articulo 43. Sistemas de actuacion para la gestion del planeamiento.

1.

Los sistemas de actuacion para la gestion de las Unidades de Ejecucion son:

a) Compensacion.
b) Cooperacion.
c) Expropiacion.

. Las Unidades de Ejecucion delimitadas por estas Normas Subsidiarias se desarrollaran por

el Sistema de Compensacion.

. En el plazo de tres meses desde la aprobacién definitiva de las Normas Subsidiarias, los

propietarios que representen al menos el 60% de la superficie en cada Unidad de Ejecucion
deberan presentar el proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacidon. En caso contrario el
Ayuntamiento procedera a sustituir el sistema privado por uno de gestion publica, con prefe-
rencia por el Sistema de Cooperacidn, previo el requerimiento a los propietarios afectados
para que presenten los estatutos y bases mencionados en un nuevo plazo de tres meses.

. En el caso de delimitacién de una nueva Unidad de Ejecucion, con fijacion del Sistema de

Compensacion, no definida en las presentes Normas Subsidiarias, por el procedimiento
especifico del articulo 146 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, regiran los mismos plazos del nimero anterior desde la aprobacion
del Proyecto de Delimitacion.

. En el caso de eleccion del Sistema de Expropiacion el valor urbanistico de los terrenos, a

efectos de determinacion del justiprecio, se establecera de acuerdo con las determinacio-
nes de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

Articulo 44. El Sistema de Compensacion.

1.

En el Sistema de Compensacion los propietarios aportan el suelo de cesidon obligatoria,
realizan a su costa la urbanizacion en los términos y condiciones que se determinan en
estas Normas Subsidiarias o, en su defecto, en la legislacién urbanistica aplicable, y se
constituyen en Junta de Compensacion, esto Ultimo salvo que todos los terrenos pertenez-
can a un unico titular.

. La Junta de Compensacion actuara como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las

fincas y derechos pertenecientes a los propietarios miembros de la misma, sin mas limita-
ciones que las establecidas en los Estatutos. Asi mismo, serad responsable frente al Ayun-
tamiento del cumplimiento de las obligaciones derivadas de la gestion completa de la
Unidad de Ejecucion.

. La Junta de Compensacion redactara el correspondiente Proyecto de Compensacion con

sujecion a lo recogido en las Bases de Actuacion.

. Tanto los Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion como el Proyecto

de Compensacion deberan ser aprobados por el Ayuntamiento.
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Articulo 45. El Sistema de Cooperacion.

1.

En el Sistema de Cooperacion los propietarios aportan el suelo de cesidn obligatoria y el Ayun-
tamiento ejecuta las obras de urbanizacion cargando los gastos de las mismas a los primeros.

. La aplicacién del Sistema de Cooperacion exige la reparcelacidén de los terrenos compren-

didos dentro de la Unidad de Ejecucion, salvo que sea innecesaria por resultar suficiente-
mente equitativa la distribucion de beneficios y cargas del planeamiento.

. Se entiende por reparcelacion la agrupacion de las fincas comprendidas en la Unidad de

Ejecucion para su nueva distribucion ajustada a la ordenacion proyectada por el planea-
miento, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los interesados en proporcién a sus
respectivos derechos.

. El Proyecto de Reparcelacién sera redactado por los propietarios que representen, como

minimo, el 80% de la superficie reparcelable, en el plazo de tres meses desde la aproba-
cion del cambio de sistema de actuacion o desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Delimitacion de la Unidad de Ejecucion en el caso de que se trate de una Unidad de Ejecu-
cion no contemplada en las presentes Normas Subsidiarias.

También podra ser redactado por el Ayuntamiento, de oficio o a instancias de alguno de
los interesados, en el caso de que estos no hubiesen hecho uso de su derecho de redac-
tarlo por si.

En cualquier caso, el Proyecto de Reparcelacion debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

. Los gastos a los que se hace referencia en el punto primero, ademas de todos los precisos

para la gestion completa de la Unidad de Ejecucion, se distribuiran entre los propietarios
en proporcion al valor de las fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion, o en
proporcion al aprovechamiento de sus respectivas fincas en el caso de que sea innecesaria
la reparcelacion.

Articulo 46. El Sistema de Expropiacion.

1.

En el Sistema de Expropiacion, la Administracion adquiere los terrenos precisos para el
desarrollo del planeamiento, indemnizando a los propietarios de los mismos o de derechos
reales sobre ellos.

. El justiprecio expropiatorio de los terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucién o de una

actuacion puntual en suelo urbano a desarrollar por el Sistema de Expropiacion se deter-
minarad en funcion del valor urbanistico de los mismos, conforme a lo establecido en el
Titulo III de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones

Seccion II. Instrumentos de gestidn asistematica.

Articulo 47. Expropiacion forzosa.

1.

La expropiacion, como instrumento de gestion asistematica, tiene por objeto la obtencion de
los suelos necesarios para la ejecucion de la ordenacion prevista por estas Normas Subsidia-
rias, cuando no sea posible el justo reparto de cargas y beneficios entre los propietarios
afectados o no se trate de desarrollar una Unidad de Ejecucion previamente delimitada.
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2. La expropiacidn forzosa se adoptara en los siguientes casos:

a) Cuando se trate de obtener suelo destinado a sistemas generales o alguno de sus elemen-
tos, o a dotaciones locales no incluidas en Unidades de Ejecucion, en suelo urbano.

b) Para la obtencion anticipada de suelo destinado a sistemas generales en suelo urbanizable.

c) Para la obtencién de suelo destinado a sistemas generales en suelo no urbanizable.

Articulo 48. Regularizacion de alineaciones.

1. Quedan incluidas en esta categoria aquellas actuaciones menores, destinadas a mejorar
alineaciones de detalle, con el objeto de mejorar los aprovechamientos y la estructura
general de la trama urbana fuera de las Unidades de Ejecucién.

2. En aquellos casos en los que se modifican las alineaciones, las nuevas tendran caracter de
alineacion oficial, a los efectos de lo dispuesto sobre alineaciones y rasantes en estas
Normas Urbanisticas, debiendo retranquearse por tanto, sobre la nueva alineacion, las
edificaciones que puedan sustituir a las existentes.

3. Los terrenos que queden fuera de las nuevas alineaciones establecidas por estas Normas
Subsidiarias seran de cesién obligatoria y gratuita.

Seccidn III. Convenios Urbanisticos.

Articulo 49. Definicion.

1. Se entiende por Convenio Urbanistico el acuerdo de voluntades entre la Administracién y
personas fisicas o juridicas, publicas o privadas titulares de intereses urbanisticos, que
tiene su funcionamiento en el principio de participacion de los particulares en el urbanismo
y la capacidad negocial de la Administracion, celebrados con la finalidad de completar a la
Ley en aquellos supuestos en los que la regulacién legal estd inacabada o prevé expresa-
mente la llamada al Convenio.

Articulo 50. Competencia.

1. El Ayuntamiento, siempre en el ambito de sus esferas de competencias y en el de la
discrecionalidad concedida a la Administracion local, podra suscribir convenios con perso-
nas publicas o privadas, para su colaboracion en el mejor y mas eficaz desarrollo de la
actividad urbanistica.

2. Estos convenios no podran ser contrarios al interés publico, al ordenamiento juridico o a
las normas de buena administracion, y se regiran por los principios de transparencia,
publicidad y concurrencia.

3. Seran nulas de pleno derecho las estipulaciones de los Convenios Urbanisticos que contra-
vengan, infrinjan o defrauden en cualquier forma normas imperativas legales o reglamen-
tarias o del planeamiento territorial o0 municipal.
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Articulo 51. Convenios previos.

1. Con cardcter previo a la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias podran suscribir-
se convenios entre los particulares propietarios de terrenos y el Ayuntamiento, con el
Unico y exclusivo fin de garantizar la gestion posterior de las Unidades de Ejecucion deli-
mitadas por el planeamiento, siempre dentro de las previsiones expuestas en los distintos
documentos que componen las presentes Normas Subsidiarias, y bien entendido que
corresponde al planeamiento delimitar el contenido del derecho de la propiedad, con inde-
pendencia de la voluntad de los propietarios.

2. También se podran celebrar Convenios Urbanisticos entre la Administracion y los particulares,
con caracter previo a la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias, para facilitar la
tarea de eleccion de los terrenos que deben incorporarse al desarrollo urbano, de entre aque-
llos que el Avance del planeamiento determine como susceptibles de dicha incorporacion.

Articulo 52. Convenios de desarrollo.

1. En desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias, o para adaptar, reajustar o resolver
insuficiencias de sus determinaciones, podran redactarse Convenios Urbanisticos entre la
Administracién y los propietarios, individuales o asociados, con el objetivo de favorecer la
gestion de las Unidades de Ejecucion definidas en estas Normas, siendo preciso en el caso
de la adaptacion o reajuste de las determinaciones, la tramitacion de una modificacion
puntual de las Normas Subsidiarias.

En este Gltimo caso, se debera justificar suficientemente la necesidad de modificacion de
las determinaciones de las Normas Subsidiarias, no aceptandose como causa esgrimible la
preferencia caprichosa de los propietarios de los terrenos.

2. También podran redactarse Convenios Urbanisticos previos a la delimitacion de una nueva
Unidad de Ejecucion, no contemplada en las Normas Subsidiarias, que garantice el cumpli-
miento posterior de los acuerdos adoptados por todas las partes antes de la aprobacion
definitiva de la delimitacion.

3. Por Ultimo, podran establecerse convenios con los siguientes fines:
a) Cesion de terrenos para urbanizar o edificar.

b) Gestion adecuada de infraestructuras, servicios y equipamientos de interés o ambito
supramunicipal.

c) Conservacion y proteccion del patrimonio arquitectonico o ambiental.

d) Financiacion de obras exteriores de infraestructura sobre las que se apoye la actuacion
urbanistica y que garanticen un adecuado enlace con las redes viarias y servicios inte-
grantes de la estructura del territorio.

e) Operaciones de rehabilitacion.
f) Convenios de urbanizacion en los planes de iniciativa particular.

g) Asi como cualesquiera otros con fines similares.
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Articulo 53. Caracter de los convenios.

1.

Los convenios suscritos entre la Administracion y los propietarios, individuales o asocia-
dos, o empresas urbanizadoras, tendran caracter juridico-administrativo.

Articulo 54. Tramitacion.

1.

La celebracidn y perfeccionamiento de los Convenios Urbanisticos se atendra al siguiente
procedimiento:

a) Negociados y suscritos los Convenios Urbanisticos deberan someterse, mediante anun-
cio publicado en el Diario Oficial de Extremadura y en al menos uno de los peridédicos
de mayor difusion de la provincia, a informacion publica por periodo minimo de 20 dias.

b) Cuando la negociacion de un Convenio coincida con la tramitacion del procedimiento de
aprobacion de un instrumento con el que guarde relacion directa, deberd incluirse el texto
integro del Convenio en la documentacion sometida a informacion publica propia de dicho
documento, sustituyendo esta informacion publica a la prevista en la letra anterior.

c) Tras la informacidn publica, el Ayuntamiento, a la vista de las alegaciones, elaborard
una propuesta de texto definitivo del Convenio, de la que dara vista a la persona o
personas que hubieran negociado o suscrito el texto inicial para su aceptacion, reparos
0 renuncia.

d) El texto definitivo del Convenio debera ratificarse por el Ayuntamiento Pleno.

e) El Convenio debera firmarse dentro de los quince dias siguientes a la notificacion de la
aprobacion del texto definitivo a los interesados. Caso contrario se entendera que se
renuncia a él.

Seccion IV. Gestion del Planeamiento en Suelo Urbano.

Articulo 55. Planeamiento preciso.

1.

La ejecucion del planeamiento en suelo urbano requerird, en los casos especificamente
determinados en estas Normas Subsidiarias, de la aprobacion previa de Plan Especial y/o
Estudio de Detalle.

. En el resto de los casos, la aprobacion definitiva de estas Normas Subsidiarias habilitara

para la incorporacion de los terrenos al proceso urbanizador, mediante el cumplimiento de
los deberes de urbanizacion y, en su caso, cesion y equidistribucion.

Articulo 56. Requisitos para la ejecucion del planeamiento.

1.

La ejecucion del planeamiento en suelo urbano va a venir condicionada por el grado de
consolidacion de la urbanizacion en cada caso. En este sentido, las actuaciones precisas
para la materializacion del derecho a la edificacion, inherente a la propiedad del suelo, en
las distintas categorias de suelo urbano definidas en el Capitulo II del Titulo Preliminar,
son las siguientes:

a) Suelo urbano consolidado por la urbanizacion.
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— Solares.

En este tipo de suelo bastara para el ejercicio del derecho a edificar con el otorga-
miento de la licencia municipal, siempre que el proyecto de edificacion presentado
sea conforme con las determinaciones de estas Normas Urbanisticas.

— Zonas en las que no se puede ejercitar el derecho a edificar por no reunir los terre-
nos los requisitos minimos establecidos para tener la condicion de solar.

Para el ejercicio del derecho a edificar sera preciso dotar a los terrenos de los servi-
cios e infraestructuras fijados en estas Normas para que adquieran la condicion de
solar, mediante la correspondiente accion urbanizadora.

Para la ejecucion de la urbanizacion serd preciso que el correspondiente proyecto
sea aprobado por el Ayuntamiento.

En el caso particular de actuaciones puntuales a base de vivienda unifamiliar se
podra contemplar la urbanizacién a realizar dentro del proyecto de edificacion, apro-
bandose ambos en el mismo acto.

b) Suelo urbano no consolidado por la urbanizacion, es decir, incluidos dentro de una
Unidad de Ejecucion en suelo urbano.

En estos terrenos sera preciso, para el ejercicio del derecho a edificar el cumplimiento
de los deberes establecidos en el articulo 14.2 de la LS98:

— Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento todo el suelo necesario para los
viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servi-
cio del ambito de desarrollo en el que los terrenos estan incluidos.

— Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los siste-
mas generales, que las presentes Normas Subsidiarias incluyan o adscriban al ambi-
to de desarrollo correspondiente, a efectos de su gestion.

— Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al diez
por ciento del aprovechamiento del ambito de desarrollo.

— Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

— Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion para que los terrenos adquieran la
condicién de solar.

— En el caso en que los solares estén incluidos en ambitos para los que se hayan esta-
blecido plazos maximos para que sean edificados, edificarlos en dicho plazo.
Seccidn V. Gestion del Planeamiento en Suelo Urbanizable.
Articulo 57. Planeamiento preciso.
1. La ejecucidon del planeamiento general en suelo urbanizable sectorizado requerird de la

aprobacién previa del correspondiente Plan Parcial y del Proyecto de urbanizacion del
ambito de desarrollo.
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2.

En el suelo urbanizable no sectorizado serad preciso realizar ademas, con caracter previo,
la tramitacion que en su momento determine la legislacion urbanistica autondmica.

Articulo 58. Requisitos para la ejecucion del planeamiento.

1.

La ejecucion del planeamiento en suelo urbanizable va a depender del grado de definicion
del ambito y las condiciones de desarrollo de las previsiones de las Normas Subsidiarias
en este tipo de suelo.

. Las actuaciones precisas para la materializacion del derecho a la edificacion, inherente a la

propiedad del suelo, en las distintas categorias de suelo urbanizable definidas en el Capi-
tulo II del Titulo Preliminar, son las siguientes:

a) Suelo urbanizable sectorizado. O lo que es lo mismo, aquél cuyos ambitos y condicio-
nes de desarrollo estan fijados por las presentes Normas Subsidiarias.

En estos terrenos sera preciso, para poder llevar a cabo la labor urbanizadora y edifica-
toria, un proceso completo de gestion urbanistica, que comprende cesiones, distribu-
cion de cargas y beneficios y urbanizacion completa, conforme a lo establecido en el
articulo 18 de la LS98 respecto a los deberes de los propietarios de suelo urbanizable:

— Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento todo el suelo necesario para los
viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servi-
cio del ambito de desarrollo en el que los terrenos estan incluidos.

— Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los siste-
mas generales, que las presentes Normas Subsidiarias incluyan o adscriban al ambi-
to de desarrollo correspondiente, a efectos de su gestion.

— Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexidon con los sistemas
generales exteriores a la actuacion y, en su caso, las obras necesarias para la
ampliacion o refuerzo de dichos sistemas requeridos por la dimension y densidad de
la misma y las intensidades de uso que esta genere, de conformidad con los requisi-
tos y condiciones establecidos por estas Normas Subsidiarias.

— Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al diez
por ciento del aprovechamiento del ambito de desarrollo.

— Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

— Costear vy, en su caso, ejecutar la urbanizacion del sector o ambito correspondiente
para que los terrenos adquieran la condicion de solar.

— En el caso en que los solares estén incluidos en ambitos para los que se hayan esta-
blecido plazos maximos para que sean edificados, edificarlos en dicho plazo.

Esta gestion urbanistica podra llevarse a cabo por cualquiera de los sistemas de gestion
establecidos en la Seccion I, del Capitulo III del presente Titulo I de estas Normas
Subsidiarias, siendo preferible la aplicacion del sistema de compensacidn.
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Sera por cuenta de los propietarios de los terrenos incluidos dentro del ambito concreto
de gestion la redaccion y presentacion ante el Ayuntamiento, para su aprobacion, de
los correspondientes Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacidon del &mbito de desarrollo.

Suelo urbanizable no sectorizado, es decir, aquel cuyos ambitos de desarrollo no han
sido preestablecidos por estas Normas Subsidiarias.

En este caso el derecho a promover la transformacion del suelo se regira, en cuanto a
la tramitacion, contenido y determinaciones de la documentacién a presentar, por lo
que en su momento establezca la Legislacion Urbanistica en el ambito de la Comunidad
Autonoma Extremeria, en proceso de redaccion. En cualquier caso sera preceptivo
realizar ante el Ayuntamiento una consulta previa vinculante sobre los criterios y previ-
siones de la ordenacion urbanistica, de los planes y proyectos sectoriales y de las obras
que habran de realizar a su costa los promotores de la transformacion del suelo para
asegurar la conexion de los sistemas generales exteriores a la actuacidn.

Una vez definidas por el Ayuntamiento, a instancia de los propietarios de los terrenos,
las condiciones y el ambito de desarrollo se procedera como en el caso del apartado a).

CAPITULO 1V
INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Articulo 59. Definicién y tipos.

1. La ejecucion material de las determinaciones de las Normas Subsidiarias y de su planea-
miento de desarrollo se realizara mediante proyectos técnicos, los cuales segln su objeto
se incluyen en alguno de los siguientes tipos:

a) Proyectos de urbanizacion.

b) Proyectos de parcelacion.

c) Proyectos de obras de edificacion.

d) Proyectos de actividades e instalaciones.

e) Proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

Seccion I. Proyectos de Urbanizacidn.

Articulo 60. Objeto.

1. Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar a la
practica, en el ambito de una unidad de actuacion o un sector, las determinaciones de las
Normas Subsidiarias y de los Planes Especiales en suelo urbano, y de los Planes Parciales
en suelo urbanizable.

2. También podran ser redactados para la ejecucion de obras parciales que no tengan por
objeto desarrollar integramente las determinaciones de un plan de ordenacidén, como
pueden ser las obras de adecuacion o mejora del espacio publico, ampliacion o sustitucion
de servicios urbanisticos, pavimentaciones, etc. sin otro requisito que la decision munici-
pal, siempre que no se modifiquen las disposiciones de las Normas Subsidiarias para el
suelo urbano (alineaciones, usos, etc.).
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Articulo 61. Determinaciones.

1. El Proyecto de Urbanizacion contendra las especificaciones precisas para acometer todas o
algunas, en funcion de su caracter de proyecto general en desarrollo de un plan de orde-
nacion o de intervencidn parcial, de las obras siguientes,

a) Movimiento de tierras.

b) Pavimentacidn de calzadas y cualesquiera otros espacios que las Normas Subsidiarias
fijen en su documentacion grafica y que hayan de ser utilizados por el publico.

) Red de distribucidon de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.
d) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.

e) Red de distribucion de energia eléctrica.

f) Red de alumbrado publico.

g) Jardineria de los espacios publicos libres.

h) Elementos de mobiliario urbano que se consideren necesarios (bancos, fuentes, papele-
ras, arboles, jardineras, etc.).

i) Sefalizacion vial.
j) Cualesquiera otros elementos o redes que se juzguen imprescindibles.

2. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con
los generales de la ciudad, acreditando la capacidad de éstos Ultimos para absorber la
nueva demanda.

3. Los Proyectos de Urbanizacion deberan detallar y programar las obras con la precision
necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnicos distintos al autor del proyecto.

4. En el caso de Proyectos de Urbanizacion de caracter general, o de pavimentaciones, o de
modificacion de las condiciones de un espacio peatonal o de los acerados de un vial roda-
do, se debera justificar, en la documentacion del proyecto, el cumplimiento de la Ley
8/1997, de 18 de junio, de Promocion de la Accesibilidad en Extremadura y del Reglamen-
to que la desarrolla, Decreto 153/1997, de 22 de diciembre.

Articulo 62. Documentacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacién comprenderan los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.
b) Planos de informacion y de situacion en relacion con el conjunto urbano.

c) Planos de proyecto y de detalle.

d) Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econdmico-administrativas de las obras
y servicios (este Ultimo salvo cuando las obras de urbanizacion se realicen por el siste-
ma de compensacion en terrenos de un Unico propietario).
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e) Protocolo de ensayos de las distintas obras e infraestructuras de servicios urbanisticos.
f) Mediciones.
g) Cuadro de precios descompuestos.

h) Presupuesto.

Articulo 63. Limitaciones.

1. Los Proyectos de Urbanizacién no podran contener determinaciones sobre ordenacion ni
régimen del suelo y de la edificacion, ni podran modificar las previsiones del planeamiento
que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle precisas
para la correcta ejecucion material de las obras, exigidas por las caracteristicas del suelo o
del subsuelo si, de los estudios geotécnicos que eventualmente pudieran hacerse, se
desprendiera la necesidad de proceder a las mencionadas adaptaciones.

2. En el caso en que las modificaciones afectaran en alguna medida a las previsiones del plane-
amiento (alineaciones, ordenacion, régimen del suelo, imposibilidad de construir las previsio-
nes del planeamiento por medios normales, etc.) se tramitara simultdneamente al Proyecto
de Urbanizacion la correspondiente modificacion puntual de las Normas Subsidiarias.

Articulo 64. Tramitacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacion seran aprobados inicialmente por el Alcalde. En el caso de
Proyectos de Urbanizacion de iniciativa particular esta aprobacion debera producirse antes
de tres meses desde la entrada del proyecto en el Registro General.

2. Aprobados inicialmente se someteran a informacion publica por el plazo de 20 dias
mediante anuncio en el Diario Oficial de Extremadura y publicacién en uno de los diarios
de mayor difusion de la provincia.

3. A la vista del tramite de informacion publica el Alcalde los aprobara definitivamente, con
las modificaciones que resulten pertinentes.

Articulo 65. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

1. Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacidn, el promotor del mismo
solicitara autorizacion para el inicio de las obras ante el Ayuntamiento, de acuerdo con el
procedimiento previsto en el Titulo III. No podran dar comienzo las obras hasta tanto no
exista autorizacion administrativa.

2. La concesion de autorizacion para ejecutar un Proyecto de Urbanizacion no implica autori-
zacion para la construccion de la edificacion a la que sirve. En el caso de que el proyecto
presentado sea conjunto para urbanizacion y edificacion, expresara claramente en su
presupuesto la parte que corresponde a cada bloque de obras. En este caso, el proyecto
conjunto debera redactarse especificandolo segun lo dispuesto para un Proyecto de Urba-
nizacion simple. No obstante, en ningln caso podran ocuparse las obras de edificacion sin
que previamente se haya ejecutado completamente la urbanizacion.
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. Una vez terminadas las obras de urbanizacion, los servicios técnicos municipales emitiran

dictamen que serd elevado a la Corporacion, la cual acordara, si procede, la recepcion
provisional de las obras.

. De dicha recepcion se levantara Acta de Recepcion Provisional, cuya fecha marcara el inicio

del plazo de garantia de las obras, que en ningun caso podra ser inferior a seis meses.

. Al concluir el plazo de garantia se seguira el mismo procedimiento descrito para la recep-

cion provisional, y de resultas del mismo se concluird levantando Acta de Recepcion Defi-
nitiva, asi como de la incorporacion al municipio de los servicios de la urbanizacion. En
dicho momento se reintegrara a la entidad promotora de la urbanizacion la garantia que,
como consecuencia de los requisitos exigidos para la autorizacion de la ejecucién de las
obras de urbanizacion, se hubiese acordado.

Articulo 66. Condiciones exigibles a la urbanizacion.

1.

El Ayuntamiento de Campo Lugar elaborara unas ordenanzas particulares de condiciones
exigibles a la urbanizacién, en funcion de las caracteristicas especificas de las distintas
zonas del nucleo urbano principal y de la pedania Pizarro, respetando los valores minimos
establecidos por estas Normas en el Anexo I: Normas de Urbanizacion.

. En cualquier caso, todas las obras de urbanizacion deberan cumplir las determinaciones de

la Ley 8/1997, de 18 de junio, de Promocion de la Accesibilidad en Extremadura y del
Reglamento que la desarrolla, Decreto 153/1997, de 22 de diciembre.

Seccion II. Proyectos de Parcelacion.

Articulo 67. Objeto.

1.

2.

Los Proyectos de Parcelacion tendran por objeto la division de un terreno en dos o mas
parcelas para formar fincas independientes.

Cuando esta divisién pueda dar lugar a la formacién de un nucleo de poblacién la parcela-
cion se considerara parcelacion urbanistica a los efectos de lo establecido por el Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (TRLS 92).

Articulo 68. Régimen de las parcelaciones.

1.

Toda parcelacion urbanistica quedara sujeta a licencia, o a la aprobacién, en su caso, del
correspondiente proyecto de compensacion o de reparcelacion.

. En el caso de Unidades de Ejecucion en suelo urbano para cuya gestidon sea precisa la

aprobacion previa de un estudio de detalle o un plan especial, no se podra aprobar
ninguna parcelacion urbanistica sin que previamente se haya aprobado dicho planea-
miento de desarrollo.

. En ningun caso se consideraran solares, ni se permitira edificar en ellos, los lotes resultan-

tes de una parcelacion realizada sin observancia o en contra de las determinaciones de
estas Normas Subsidiarias.
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Articulo 69. Documentacion.

1. La licencia de parcelacion se otorgard previa presentacion del proyecto correspondiente,
que ha de constar de los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la procedencia, sobre la base de las Normas Subsidiarias, de
las dimensiones de las parcelas iniciales y las resultantes para la zona concreta del
nucleo urbano, con certificacion expresa por parte del autor del proyecto de que la
parcelacion propuesta cumple todas las determinaciones de las Normas Subsidiarias o
del planeamiento que la desarrolle.

b) Plano parcelario en el que se indique la situacién de los terrenos a parcelar en relacion
con el resto del nlcleo urbano.

c) Planos a escala minima 1:1.000 en los que se refleje la division que se pretende, con
indicacion de la parcela inicial y las resultantes, con expresion de sus superficies y
acotado de todas sus dimensiones. Tanto sobre la parcela inicial como sobre las resul-
tantes se debera reflejar, en su caso, la incidencia del planeamiento: modificacion de
alineaciones, apertura de nuevos viales, etc.

Articulo 70. Limitaciones.

1. Serd ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion que sea contraria a las determinaciones
de las presentes Normas Subsidiarias o que infrinja lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

2. Seran indivisibles:

a) Las parcelas de superficie y/o frente de fachada inferiores a los establecidos por estas
Normas Subsidiarias para la zona en que se enclava, salvo que los lotes resultantes de
la parcelacion se agreguen a otras parcelas colindantes, para asi, estas ultimas, cumplir
con las dimensiones de parcela minima o acercarse mas a ellas.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de las de la parcela mini-
ma, salvo que el exceso sobre dicha parcela minima se agregue a otra colindante.

Seccidn III. Proyectos de obras de edificacion.

Articulo 71. Definicidn y tipos.

1. Son proyectos de obras de edificacion todos aquellos proyectos técnicos que describen las
actuaciones a realizar sobre edificaciones existentes o para la creacion de nuevos edificios,
independientemente del uso al que estos resulten destinados.

2. Constituyen el escalon mas bajo entre los instrumentos de desarrollo de las determinacio-
nes del planeamiento general, ya que materializan las ordenanzas de edificacion del
mismo, permitiendo al propietario de terrenos materializar también la facultad urbanistica
Ultima inherente al derecho de propiedad.

3. A los efectos de establecer las condiciones que afectan a cada una de ellas, las obras de
edificacion se pueden clasificar en los siguientes grupos:
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a) Obras de nueva edificacion.

— De sustitucion.
— De nueva planta.

b) Obras de reforma, rehabilitacion o restauracion.

— Que no afectan a la estructura, ni suponen aumento de volumen.
— De ampliacion.

c) Obras de demolicion.
— Demolicidn total.
— Demolicién parcial.
Articulo 72. Documentacion.

1. Los proyectos técnicos de obras de edificacion contendran todos o algunos, segun los
casos, los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la obra a ejecutar, con inclusiéon de los anexos
precisos de justificacion de la normativa genérica y especifica de obligado cumplimiento,
asi como los anexos de calculo, en su caso.

b) Pliego de prescripciones técnicas particulares de la obra a ejecutar.
c) Presupuesto.

d) Planos a la escala precisa y con la informacion necesaria para la completa definicion de
la obra a ejecutar.

Articulo 73. Obras de nueva edificacion.

1. Son obras de nueva edificacion, como su nombre indica, aquellas que tienen por objeto la
construccidn de un nuevo edificio.

2. Si la nueva edificacion sustituye a otra existente, previa demolicion de ésta, se denominan
obras de sustitucion.

3. Si la nueva edificacion se levanta sobre un solar vacante se denomina obra de nueva planta.

4. Para la ejecucion de las obras de nueva edificacion el proyecto técnico debera contener
toda la documentacion descrita en el articulo 72. En el caso de que se trate de obras de
sustitucién deberd contener ademas plano de planta y alzado del estado actual de la edifi-
cacion a demoler asi como memoria de demolicion.

Articulo 74. Obras de reforma, rehabilitacion y restauracion.

1. Se entiende por obras de reforma, rehabilitacion y restauracion aquellas que se ejecutan
sobre edificios existentes con el fin de mejorar sus condiciones de habitabilidad, realizar
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reparaciones o sustituciones de acabados o instalaciones, adaptar el edificio a las necesi-
dades de nuevos usos o restablecer las caracteristicas que tenia el edificio originalmente.

. Las obras de reforma que no afecten a la estructura del edificio ni a sus instalaciones gene-

rales, ni supongan aumento de la ocupacién de la parcela o del volumen del edificio, ni
cambio de uso del mismo, ni se realicen sobre edificios protegidos no precisaran proyecto
técnico. Se trata de obras menores, como pueden ser sustitucion de revestimientos, peque-
fias modificaciones en la distribucion, reparaciones o sustitucion de instalaciones, etc.

. Los obras de reforma que afecten a estructura o a instalaciones generales del edificio,

supongan aumento de volumen o de ocupacion y las de rehabilitacion en tanto que llevan
aparejada a la reforma el cambio de uso del edificio, precisaran, para su ejecucion, un
proyecto técnico, en el que ademas de la documentacion recogida en el articulo 72, debe-
ra contener informacion suficiente, grafica y escrita, sobre el estado del edificio previo a la
reforma o rehabilitacion.

Articulo 75. Obras de demolicion.

. Las obras de demolicidn total de un edificio precisaran de proyecto técnico, que contendra

memoria descriptiva del proceso de demolicion y las medidas de seguridad a adoptar,
presupuesto de las obras y documentacion grafica y fotodocumentacién que recoja el
estado de la edificacion a demoler.

. Si las obras de demolicidn tienen por objeto la sustitucidon del edificio derribado por otro

de nueva construccidn, se podra incluir en el proyecto técnico del nuevo edificio la docu-
mentacion grafica que describa el estado actual de aquél, asi como la memoria y presu-
puesto de la demolicion.

Seccion IV. Proyectos de actividades e instalaciones.

Articulo 76. Definicion y tipos.

1.

Se entiende por proyectos de actividades e instalaciones aquellos documentos técnicos que
tienen por objeto definir las condiciones que debe reunir un edificio o local, sus elementos
mecanicos, maquinaria o instalaciones para el desarrollo de una actividad determinada.

. Estos proyectos pueden referirse a actividades que no han comenzado a desarrollarse y

para las cuales se solicita autorizacion, o a actividades que ya estan funcionando y a las
que se les quiere realizar ampliaciones o mejoras.

. Los proyectos técnicos elaborados para solicitar autorizacion para el desarrollo de una

actividad contendran los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de la actividad y las instalaciones precisas para desarrollar la
misma, con justificacion del cumplimiento de la normativa general y sectorial que le sea
de aplicacion.

b) Presupuesto de las obras e instalaciones a ejecutar y de la maquinaria a instalar.

c) Planos a la escala precisa y con la informacion necesaria para la completa definicion de
las caracteristicas del local en el que se pretende desarrollar la actividad y , en su caso,
de las obras a ejecutar.
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Seccidn V. Proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

Articulo 77. Definicidn y tipos.

1. Se incluyen en esta categoria todas aquellas actuaciones con incidencia en el suelo, vuelo
0 subsuelo no incluidas en las secciones anteriores y que precisan de autorizaciéon munici-
pal. Se pueden clasificar, sin que la enumeracion de las obras incluidas en cada grupo
tenga caracter exhaustivo, sino meramente enunciativo, en los siguientes grupos:

a) Actuaciones permanentes:

— Obras civiles singulares, como fuentes, monumentos, muros, pasarelas, etc., siem-
pre que no formen parte de proyectos de urbanizacion o edificacion.

— Movimientos de tierra no incluidos como unidades de obras en otros proyectos.
— Tala o plantacidn de arboles.

— Cerramientos exteriores de parcelas o modificacion de los existentes.

— Implantacidn de cabinas, quioscos, paradas de autobuses.

— Instalaciones ligeras propias de servicios publicos o actividades mercantiles en la via
publica, como postes, tendido aéreo de cables o conducciones, antenas, puntos de
informacion, soportes publicitarios exteriores.

— Instalacion de depdsitos al aire libre, ya sean de agua o de combustibles liquidos o
gaseosos.

b) Actuaciones no permanentes:
— Vallado de obras, colocacidon de andamios o instalacion de maquinaria.
— Apertura de zanjas.
— Sondeos en terrenos.

— Ocupacion de terrenos o la via publica para espectaculos, circos, mercadillos, ferias
u otros actos al aire libre o en instalaciones provisionales.

2. Los proyectos de cualquiera de las actuaciones antes descritas se atendran, en cuanto a
su documentacion y contenido, a la normativa sectorial que les sea de aplicacion. No
obstante, los proyectos contendran como minimo memoria descriptiva y justificativa,
planos y presupuesto desglosado por capitulos.

Seccion VI. Actuaciones en suelo urbanizable.

Articulo 78. Usos y obras provisionales en sectores ya delimitados.

1. En el suelo urbanizable comprendido en sectores o ambitos ya delimitados con vistas a su
desarrollo inmediato y mientras no se apruebe el correspondiente planeamiento de
desarrollo, solo podran autorizarse, excepcionalmente, usos y obras de caracter provisio-
nal que no estén expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial o por
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estas Normas Subsidiarias. Estos usos deberan cesar y las obras ser demolidas, sin dere-
cho alguno a indemnizacion, cuando lo acuerde la Administracion urbanistica actuante. La
autorizacion bajo estas condiciones, que deberan ser aceptadas por el promotor de los
usos u obras provisionales, se hara constar en el Registro de la Propiedad mediante nota
al margen de la Ultima inscripcion de dominio de la finca correspondiente, de conformidad
con lo establecido en la legislacion hipotecaria.

Articulo 79. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado.

1.

En el suelo urbanizable no sectorizado, antes de su inclusion en sectores o ambitos para
su desarrollo, podran autorizarse los usos previstos en estas Normas Subsidiarias para el
suelo no urbanizable comun.

Seccion VII. Actuaciones de suelo no urbanizable.

Articulo 80. Actividades caracteristicas y actividades susceptibles de ser autorizadas.

1.

En el suelo no urbanizable, sin perjuicio de las limitaciones que se establecen en el articulo
siguiente y en el Titulo VII para cada categoria de este tipo de suelo, se podran realizar,
ademas de las actividades que le son propias, las actuaciones descritas en el Capitulo IV
del Titulo III.

. Son actividades propias del suelo no urbanizable:

a) Las de produccion agricola, ya sea a la intemperie o bajo invernadero.
b) Las de producciéon ganadera, ya sea en régimen libre o estabulado.

c) Las de explotacidn de los recursos naturales.

d) La defensa del medio natural, su conservacién y mejora.

. Las limitaciones a la edificacién, a los usos y a las transformaciones impuestas por estas

Normas Subsidiarias no generaran derecho a indemnizacion, salvo que dichas limitaciones
afecten al valor que poseen los terrenos por el rendimiento de la explotacion agricola que
le es propia, o constituyan una expropiacion forzosa del dominio.

Articulo 81. Prohibiciones y autorizaciones en suelo no urbanizable.

1.

En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos en esta clase
de suelo no podran efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion
agraria, o en otra sectorial aplicable, para la consecucion de sus correspondientes fines.

. En el suelo no urbanizable quedaran prohibidas las parcelaciones urbanisticas y habra de

garantizarse su preservacion del proceso de desarrollo urbano, sin perjuicio de lo que la
legislacion aplicable establezca sobre el régimen de los asentimientos o nucleos rurales en
esta clase de suelo.

. Ademas de las limitaciones que resulten de aplicar las determinaciones de estas

Normas Subsidiarias en cada clase de suelo de los recogidos en el Titulo VII, y de los
tipos de actuaciones descritas en el Capitulo IV del Titulo III, se observaran las siguien-
tes reglas genéricas:
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a) No se podran realizar otras construcciones que las destinadas a explotaciones agricolas
que guarden relacion con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca y se ajusten
en su caso a los planes y normas de los drganos competentes en materia de agricultu-
ra, asi como de las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entreteni-
miento y servicio de la obras publicas.

b) Podran autorizarse por el 6rgano autonomico competente edificaciones e instalaciones
de utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural, asi como
edificios aislados destinados a vivienda familiar, en lugares en los que no exista posibili-
dad de formacién de un nucleo de poblacion, de acuerdo con el procedimiento estable-
cido en el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Orde-
naciéon Urbana (TRLS 92).

. Cuando las edificaciones o instalaciones de utilidad publica o interés social estén situadas

sobre las zonas de dominio publico, servidumbre o afeccion de las carreteras EX-102 y
EX-354, conforme se definen en la Ley 7/1995, de 27 de abril, de Carreteras de Extre-
madura, se precisara ademas el informe y la autorizacion de la Direccion General de
Carreteras de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Extremadura.

. Las construcciones que se proyecten sobre terrenos lindantes con las carreteras EX-102 y

EX-354, habran de atenerse a lo dispuesto en la mencionada Ley 7/1995, de 27 de abril,
de Carreteras de Extremadura.

En especial se observara lo dispuesto en los articulos 22 al 34 que se refieren al uso y
defensa de la carretera, proteccion del dominio publico y limitaciones de la propiedad.

TITULO 11
REGIMEN URBANISTICO Y JURIDICO DEL SUELO

CAPITULO I
GENERALIDADES

Articulo 82. Régimen urbanistico de la propiedad del suelo.

1.

El régimen urbanistico de la propiedad del suelo estd basado en el principio basico de que
la funcion social de la propiedad delimita el contenido de las facultades urbanisticas inhe-
rentes al derecho de propiedad y condiciona su ejercicio, sometiéndolo al cumplimiento de
las obligaciones o deberes que impone la legislacion y, por remision a ella, el planeamiento.

. La ordenacion del uso del suelo y de las construcciones no confiere, por tanto, derecho a

exigir indemnizacion a los propietarios de los mismos, salvo en los supuestos que la legis-
lacidn del suelo prevé.

Articulo 83. Derechos generales de los propietarios de todo tipo de terrenos.

1. Son derechos generales de los propietarios de cualquier tipo de suelo:

a) El establecimiento de usos provisionales en el suelo de su propiedad, siempre y cuando
no sean incompatibles con las disposiciones de las Normas Subsidiarias o con otras
disposiciones municipales.
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b) En general, todos los derechos reconocidos por la legislacion vigente sobre la materia.

Articulo 84. Deberes generales de los propietarios de todo tipo de terrenos.
1. Son deberes generales de los propietarios de cualquier tipo de suelo:

a) Destinar los terrenos y construcciones a usos que no resulten incompatibles con los
establecidos en cada caso por estas Normas Subsidiarias y mantenerlos en condiciones
de seguridad, salubridad y ornato publico. El Ayuntamiento podra ordenar de oficio, o a
instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para conservar
dichas condiciones, con indicacion del plazo de su realizacion, en el caso de que esta
obligacion no fuese atendida por los propietarios. En cualquier caso, esta accion subsi-
diaria se realizara a costa de dichos propietarios.

b) Cumplir las normas sobre proteccion del medio ambiente, de los patrimonios arqueold-
gico y arquitectdnico y sobre rehabilitacion urbana. El Ayuntamiento y los organismos
competentes podran también ordenar, por motivos de interés turistico o estético, la
ejecucién de obras de conservacién o de reforma de fachadas o espacios visibles desde
la via publica, sin que estén necesariamente incluidas en un plan especifico dentro de
estas Normas Subsidiarias. El coste de las obras se sufragara por los propietarios o la
Administracion, en los términos que establezca la legislacion aplicable.

2. El Ayuntamiento podra utilizar la ejecucién forzosa y la via de apremio para exigir el
cumplimiento de sus deberes a los propietarios.

CAPITULO II
SUELO URBANO

Articulo 85. Derechos urbanisticos de los propietarios de suelo urbano.
1. Son derechos de los propietarios de suelo urbano:
a) La distribucién equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento.
b) Completar la urbanizacion de los terrenos para que adquieran la condicion de solar.
c) Edificar los solares en las condiciones que en cada caso se establezcan en las presentes
Normas Subsidiarias.
Articulo 86. Deberes urbanisticos de los propietarios de suelo urbano consolidado
por la urbanizacion (no incluido en una Unidad de Ejecucion).
1. Son deberes de los propietarios de suelo urbano consolidado por la urbanizacion:

a) Completar a su costa la urbanizacion de los terrenos para que adquieran, si aun no la
tuvieren, la condicidn de solar, cediendo obligatoria y gratuitamente los terrenos que
queden fuera de las alineaciones establecidas por estas Normas Subsidiarias.

b) En el caso en que los solares estén incluidos en ambitos para los que se hayan estableci-
do plazos maximos para que sean edificados, edificarlos en dicho plazo y con sujecion a
las condiciones que, en cada caso, se establezcan en las presentes Normas Subsidiarias.
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c) Los deberes de uso, conservacion y rehabilitacion del articulo 84.

Articulo 87. Deberes urbanisticos de los propietarios de suelo urbano no consolida-
do por la urbanizacion (incluido en una Unidad de Ejecucion).

1. Son deberes de los propietarios de suelo urbano no consolidado por la urbanizacion:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento todo el suelo necesario para los
viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio
del ambito de desarrollo en el que los terrenos estan incluidos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas
generales que las presentes Normas Subsidiarias incluyan o adscriban al ambito de
desarrollo correspondiente a efectos de su gestion.

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al diez por
ciento del aprovechamiento del ambito de desarrollo.

d) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucién material del mismo.

e) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion para que los terrenos adquieran la
condicion de solar.

f) En el caso en que los solares estén incluidos en ambitos para los que se hayan estable-
cido plazos maximos para que sean edificados, edificarlos en dicho plazo.

CAPITULO III
SUELO URBANIZABLE

Articulo 88. Derechos de los propietarios de suelo urbanizable.

1. Los propietarios de suelo clasificado como suelo urbanizable tendran derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad conforme a la naturaleza rustica de
los mismos. En el caso de terrenos comprendidos dentro de sectores o ambitos ya delimi-
tados para su desarrollo inmediato, y en tanto no se haya aprobado el correspondiente
Plan Parcial, sélo podran autorizarse, con caracter excepcional, usos y obras provisionales
que no estén expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial, ni por las
presentes Normas Subsidiarias, que habran de cesar y ser demolidas, sin derecho a
indemnizacion, cuando lo acuerde el Ayuntamiento. Estas condiciones para la autorizacion
de los usos y obras provisionales, que deberan ser aceptadas por el promotor de las
mismas, se inscribiran en el Registro de la Propiedad de conformidad con lo establecido en
la legislacién hipotecaria.

2. Asi mismo, tendran derecho a promover su transformacion, mediante la presentacion ante el
Ayuntamiento del correspondiente Plan Parcial, siempre que estén delimitados sus ambitos y
condiciones de desarrollo. Es decir, siempre que se trate de suelo urbanizable sectorizado.

En el caso del suelo urbanizable no sectorizado el derecho a promover la transformacién del
suelo se regira, en cuanto a la tramitacion, contenido y determinaciones de la documentacion
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a presentar, por lo que en su momento establezca la legislacion urbanistica en el ambito de la
Comunidad Auténoma Extremefia, en proceso de redaccion. En cualquier caso sera preceptivo
realizar ante el Ayuntamiento una consulta previa vinculante sobre los criterios y previsiones
de la ordenacion urbanistica, de los planes y proyectos sectoriales y de las obras que habran
de realizar a su costa los promotores de la transformacion del suelo para asegurar la conexion
de los sistemas generales exteriores a la actuacion.

Articulo 89. Deberes de los propietarios de suelo urbanizable.

1. Los propietarios de suelo clasificado como suelo urbanizable, sectorizado o no, deberan
destinarlo a usos que no resulten incompatibles con los establecidos en cada caso por
estas Normas Subsidiarias y mantenerlo en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre proteccion del
medio ambiente y de los patrimonios arquitectdnicos y arqueoldgicos.

2. Los propietarios de suelo clasificado como suelo urbanizable sectorizado que promuevan
su transformacién estaran sujetos al cumplimiento de los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento todo el suelo necesario para los
viales, espacios libres, zonas verdes y dotaciones publicas de caracter local al servicio
del @ambito de desarrollo en el que los terrenos estan incluidos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo necesario para la ejecucidon de los sistemas
generales, que las presentes Normas Subsidiarias incluyan o adscriban al ambito de
desarrollo correspondiente, a efectos de su gestion.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion con los sistemas gene-
rales exteriores a la actuacion y, en su caso, las obras necesarias para la ampliacion o
refuerzo de dichos sistemas requeridos por la dimension y densidad de la misma vy las
intensidades de uso que ésta genere, de conformidad con los requisitos y condiciones
establecidos por estas Normas Subsidiarias.

d) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al diez por
ciento del aprovechamiento del ambito de desarrollo.

e) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

f) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion del sector o ambito correspondiente para
que los terrenos adquieran la condicion de solar.

g) En el caso en que los solares estén incluidos en dmbitos para los que se hayan estable-
cido plazos maximos para que sean edificados, edificarlos en dicho plazo.

CAPITULO IV
SUELO NO URBANIZABLE
Articulo 90. Derechos de los propietarios de suelo no urbanizable.

1. Son derechos de los propietarios de suelo no urbanizable:
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a) Usar, disfrutar y disponer de su propiedad de conformidad con la naturaleza de los
terrenos y dentro de los limites establecidos por la legislacion sectorial y por estas
Normas Subsidiarias.

b) Establecer los usos y construir las edificaciones expresamente permitidas por estas
Normas Subsidiarias y conforme al procedimiento establecido en las mismas o, en su
caso, al especifico para este suelo previsto en el articulo 16 del TRLS92 y 44 del Regla-
mento de Gestion Urbanistica.

Articulo 91. Deberes de los propietarios de suelo no urbanizable.

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo no urbanizable tienen el deber basico de
preservar sus terrenos del desarrollo urbano, no pudiendo establecer sobre ellos otros usos, ni
construir mas edificaciones que las expresamente permitidas por estas Normas Subsidiarias.

TITULO III
INTERVENCION ADMINISTRATIVA EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO

CAPITULO I
COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO
Articulo 92. Actos sujetos a licencia.
1. Estaran sujetos a previa licencia los siguientes actos:
a) Las obras de nueva planta de construccion de edificacion e instalaciones de todas clases.
b) Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones de todas clases existentes.

c) Las modificaciones o reformas que afecten a la estructura de los edificios e instalacio-
nes de todas clases existentes.

d) Las de modificacion del aspecto exterior de los edificios.
e) Las obras que modifiquen la distribucion interior de los edificios.

f) Los usos y obras que se realicen con caracter provisional a las que se refiere el articulo 136
del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (TRLS92).

g) Las obras de instalacidn de servicios publicos.
h) Las parcelaciones urbanas.

i) Los movimientos de tierra, salvo que estén contemplados en un proyecto de urbaniza-
cion o edificacion ya autorizado.

j) La primera utilizacion u ocupacion de los edificios e instalaciones en general.
k) El uso del suelo sobre las edificaciones e instalaciones de todas clases.

I) La modificacion del uso de los edificios e instalaciones en general.
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m) La demolicién de los edificios salvo en los casos de ruina inminente.

n) Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso al que se destine
el subsuelo.

0) La corta de arboles integrados en masa arbdrea que estd enclavada en terrenos para
los que exista un Plan de Ordenacion aprobado.

p) La colocacion de carteles de propaganda visibles desde la via publica.

. Se entiende que los actos sometidos a licencia lo son en la totalidad del territorio abarcado

por las Normas Subsidiarias, incluidas tanto las areas de suelo urbano como las de suelo
urbanizable y no urbanizable.

. La ejecucidn de actos regulados a través de la concesion de licencia no podra emprender-

se hasta que ésta obre en poder del concesionario, siendo perseguible cualquier actuacién
contraria a este principio.

. Se exceptuan del sometimiento al régimen general de obtencion de licencias las obras de

reparacion y conservacion de las carreteras EX-102 y EX-354, por constituir obras publicas
de interés general. Asi mismo, conforme al vigente articulo 244 del Texto Refundido de la
Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (TRLS92), cuando razones de urgen-
cia o excepcional interés publico lo exijan, los actos relacionados en el punto 1 promovi-
dos por otras administraciones publicas podran acogerse la procedimiento recogido en el
punto 2 del mencionado articulo 244.

Articulo 93. Competencia.

1.

La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al Ayuntamiento, de
acuerdo con la legislacion local aplicable. No obstante, debera motivarse toda denegacion
de una licencia urbanistica.

. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las determinaciones de las Ordenanzas regula-

doras de la edificacion y uso del suelo de las presentes Normas Subsidiarias, asi como con
las previsiones de la Ley del Suelo.

. El Ayuntamiento podra denegar licencias sobre terrenos, o que afecten a bienes, pertenecien-

tes al dominio publico en ejercicio de su potestad de defensa o recuperacion de dichos bienes.

. Cuando los actos sometidos a licencia lo sean sobre las zonas de dominio publico, servi-

dumbre o afeccidn de las carreteras EX-102 y EX-354 se precisara, ademas de la autoriza-
cion municipal y de aquellas otras precisas conforme a lo recogido en el Titulo I, Capitulo
II de estas Normas Subsidiarias, la autorizacién de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Extremadura.

Articulo 94. Procedimiento. Tramitacion de las licencias.

1.

Se establecen cuatro modalidades de tramitacion, acordes con el grado de complejidad y
del control que haya de ejercer la autoridad local sobre la ejecucidn del acto sometido a
concesion de licencia:
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a) Licencias del tipo 1 (L1) o de tramitacion abreviada.
b) Licencias del tipo 2 (L2) o de tramitacion normal.
c) Licencias del tipo 3 (L3) o de tramitacion especial.

d) Licencias del tipo 4 (L4) o de tramitacion ante la Comision de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Extremadura.

Articulo 95. Licencias L1 o de tramitacion abreviada.

1.

2.

Se trata de licencias que afectan a obras o actuaciones de pequefia entidad, que no preci-
san de responsable facultativo para la ejecucion de los trabajos que amparan.

Seran solicitadas en modelo impreso facilitado por el Ayuntamiento y concedidas por
Decreto de la Alcaldia, previo informe favorable de los servicios técnicos municipales.

Articulo 96. Licencias L2 o de tramitacion normal.

. Se trata de licencias que afectan a obras o actuaciones de suficiente entidad como para

precisar de responsables facultativos de cualificacion especificada, para cada caso, en el
capitulo siguiente.

. Seran solicitadas en modelo impreso facilitado por el Ayuntamiento y concedidas por

Decreto de la Alcaldia o, en su caso, por acuerdo de la Comision de Gobierno Municipal,
previo informe favorable de los servicios técnicos municipales.

Articulo 97. Licencia L3 o de tramitacion especial.

1.

Se trata de licencias que, por amparar actos que requieren la mayor garantia de publici-
dad, precisan tramitacion complementaria, consistente en la exposicidn al publico, durante
20 dias habiles, de la documentacion aportada, previa al pronunciamiento de la Comision
de Gobierno sobre su eventual concesion.

. El periodo de 20 dias habiles empezara a contar a partir del dia siguiente al del acuerdo de

la Comision Informativa de Urbanismo, dia en el que sera expuesto dicho acuerdo en el
tablon de anuncios municipal.

. La decision de la Corporacidn se producird una vez conocidos tanto el informe de los servi-

cios técnicos municipales como las alegaciones que puedan producirse en el periodo de
exposicidn al publico de la documentacion aportada.

. Cuando la licencia afecte a aspectos que configuren elementos fundamentales de la

ciudad, el territorio, y especialmente espacios de especial calidad ambiental, urbana o
natural, la Corporacion podra recabar informes complementarios de aquellas personas,
organismos o instituciones que la Corporacion estime competentes en la materia de que
se trate. Dichos informes no tendran caracter vinculante, pero se expondran en la sesién
en la que se adopte el acuerdo pertinente, relacionandose en el acta de dicha sesion.

. Cuando las caracteristicas de la licencia solicitada hagan suponer la eventual existencia de

perjuicios o impactos substanciales sobre determinados sujetos, se hara citacion personal
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a los interesados y presuntos perjudicados. Las alegaciones que puedan presentar seran
tenidas en cuenta por la Corporacion, expuestas en la sesién en que vaya a tomarse el
acuerdo y relacionadas en el acta de dicha sesion.

Articulo 98. Licencias L4 o de tramitacion ante la Comision de Urbanismo y Ordena-
cion del Territorio de Extremadura.

1. Se trata de licencias que, en virtud del acto que amparan, requieren, previa a su concesion, la
autorizacion por parte de la Comision de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Extremadura.

2. Tal es el caso de las siguientes actuaciones en suelo no urbanizable:

a) Edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social que hayan de emplazar-
se en el medio rural.

b) Edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar.

Cuya licencia debera tramitarse segun lo dispuesto en el articulo 44 del Reglamento de
Gestion, independientemente de cualesquiera otros tramites que se exijan para cada tipo
de actuacion y suelo en estas Normas Subsidiarias.

Articulo 99. Caducidad y renovacion de las licencias.

1. Las licencias poseen un periodo de vigencia que es el especificado, para cada tipo, en el
capitulo siguiente. Una vez transcurrido dicho periodo sin haber ultimado los trabajos, o
la mitad del mismo sin haberlos iniciado, o si se produce una interrupciéon de éstos por
un periodo igual al de la mitad del plazo de vigencia, se entendera caducada la misma,
extinguiéndose los derechos que amparaba y, en el caso concreto de licencias de edifica-
cion, extinguiéndose el derecho a edificar, con el correspondiente sometimiento, en su
caso, de los terrenos al régimen de expropiacion forzosa por incumplimiento de la
funcion social de la propiedad, conforme al articulo 34 de la Ley sobre el Régimen del
Suelo y Valoraciones (LS 98).

2. Producida la caducidad de la licencia debera incoarse el correspondiente expediente de su
declaracion, dando audiencia al interesado, formalismo sin el cual no se produciran los
efectos anteriormente descritos.

3. La caducidad de la licencia no obsta al derecho del titular o sus causahabientes a solicitar
nueva licencia para la realizacion de las obras pendientes o el ejercicio de las actividades
autorizadas. La renovacion de una licencia caducada se ajustara al mismo procedimiento
que su primera concesion, salvo por lo que respecta a la documentacion técnica a aportar,
siempre que no se modifiquen sus caracteristicas.

4. La paralizacion de construcciones por efecto de la caducidad de las licencias dara lugar a
la inscripcion de aquéllas en el Registro Municipal de Solares.

5. No obstante lo sefialado en el punto 1, podra solicitarse, por una sola vez y por causa
justificada, la prdrroga de la licencia por un periodo maximo igual al de vigencia de la
misma; siempre que la prorroga haya sido solicitada dentro del periodo de vigencia de la
licencia para la que se solicita la prorroga.
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6. La licencia entrara en vigor un dia después al de la recepcion de la notificacion por el interesado.

Articulo 100. Pérdida de la eficacia de las licencias.

1. Las licencias quedaran sin efecto si se incumpliesen las condiciones a que estuviesen
subordinadas de conformidad con las normas que le fuesen de aplicacidn.

Articulo 101. Efectos de la extincion de las licencias.

1. La perdida de eficacia de la licencia conllevara la obligacion para el titular de la misma, a
requerimiento de la Administracion municipal, de reponer la realidad fisica al estado en
que se encontraba antes de la concesion de aquélla.

CAPITULO 11
LICENCIAS EN SUELO URBANO

Seccion 1. Parcelaciones.

Articulo 102. Condiciones.

1. Serd necesario que la parcelacion o reparcelacion no dé como resultado parcelas inferiores
a la minima de la zona en la que esté enclavada.

Articulo 103. Documentacion.

1. Se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento, junto al modelo oficial impreso
de solicitud de licencia, la siguiente documentacion:

a) Proyecto de parcelacion que contendra como minimo la siguiente informacion:

— Memoria en la que se justifique, en base a la superficie y dimensiones de las parce-
las iniciales y de las resultantes, el cumplimiento de las condiciones minimas
impuestas por las ordenanzas.

— Fotocopia de la zona del plano catastral en la que se ubique la parcela cuya division
se pretende.

— Planimetria, a escala minima 1:1.000, en la que se refleje la finca matriz y la divi-
sion o reordenacion propuesta, con indicacion de cotas y superficies de todas ellas.

Articulo 104. Tramitacion.
1. Se considerara licencia de tipo L2 (tramitacion normal).

2. Dentro del plazo de tres meses desde la concesidn de la licencia de parcelacion se deberd
presentar en el Ayuntamiento el documento publico en el que se haya formalizado el acto
de parcelacion, que debera contener testimonio integro de la licencia que lo viabiliza y, en
su caso el caracter indivisible de la parcela o solar resultante.
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Articulo 105. Vigencia.

1.

La licencia de parcelacion en suelo urbano tendra vigencia hasta tanto no se modifique el
planeamiento que le afecte.

. No obstante, el mero transcurso del plazo al que se refiere el articulo anterior si que se hubie-

ra presentado el pertinente documento publico de formalizacion de la parcelacion determinara
la caducidad de la licencia otorgada si necesidad de acto alguno para su declaracion.

Seccion II. Obras de nueva edificacion.

Articulo 106. Condiciones generales previas para la edificacion.

1.

Serd necesario para obtener la licencia de obra de nueva edificacion que el terreno tenga
la condicion de solar, o que se adopte formalmente compromiso de urbanizar al tiempo
que se edifica, mediante la aportacion de la fianza correspondiente, en los términos que
dicta el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

. En aquellas areas remitidas para su desarrollo a planeamiento ulterior no podran conce-

derse licencias de edificacion en tanto no esté definitivamente aprobado dicho planea-
miento, sin perjuicio de que pueda llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarias
para dar cumplimiento a la obligacion genérica de los propietarios de todo tipo de terrenos
de mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

Articulo 107. Documentacion.

1.

Se presentara en el Registro General del Ayuntamiento, junto al modelo oficial impreso de
solicitud de licencia, la siguiente documentacion:

a) Proyecto basico como minimo, redactado por técnico legalmente autorizado y visado
por el Colegio Oficial correspondiente; siendo preceptiva la presentacion del Proyecto
de Ejecucion antes de comenzar las obras.

b) Si se trata de un inmueble destinado especificamente a un uso determinado distinto al
residencial, autorizacion de apertura, si fuera procedente, o solicitud de tramitacion
simultanea de la misma, de acuerdo con lo establecido en el articulo 22 del Reglamento
de Servicios de las Corporaciones Locales.

¢) Cuando la licencia se refiera a un edificio sometido a algun grado de proteccion sera
necesario presentar la documentacion especifica justificativa de haber dado cumpli-
miento a las determinaciones de las Normas Subsidiarias en materia de proteccion del
patrimonio arquitecténico histdrico-artistico.

Articulo 108. Tramitacion.

1.

2.

Procede la tramitacion del tipo L2 (tramitacion normal) para las obras de caracteristicas
normales.

La tramitacion sera del tipo L3 (tramitacion especial) si, a juicio del Ayuntamiento, las
actividades declaradas pudieran irrogar perjuicios a terceros o cuando se trate de actuar
sobre edificios protegidos en algun grado.
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Articulo 109. Vigencia.

1.

La vigencia de una licencia de obra de nueva planta con una superficie inferior a 2.000
metros cuadrados serd de 12 meses; para superficies superiores sera de 18 meses.

. Dichos periodos seran prorrogables en ambos casos a criterio de la Corporacion, previa

solicitud al Ayuntamiento.

Seccidn III. Obra nueva en Unidades de Ejecucion en desarrollo.

Articulo 110. Condiciones.

1.

Sera necesario para poder obtener licencia de obras de nueva edificacion en una Unidad
de Ejecucion cuyas parcelas no tengan todavia la consideracion de solar que, previamen-
te, la urbanizacion de los terrenos sobre los que se pretende construir haya alcanzado el
siguiente nivel de desarrollo:

a) Que se hubiese aprobado definitivamente, en su caso, el proyecto de reparcelacion o de
compensacion para el reparto de cargas y beneficios.

b) Haber formalizado la totalidad de las cesiones, libres de cargas y gravamenes, fijadas
en estas Normas Subsidiarias.

c) Haber realizado el enlace de la unidad de actuacion con los restantes servicios genera-
les de la ciudad, y que se considere previsible la finalizacion total de la urbanizacion de
la zona en que estén incluidas las parcelas sobre las que se pretende edificar, antes o al
mismo tiempo que se termine la edificacion.

d) Escrito de compromiso, por parte del promotor, de no utilizaciéon de la edificacién hasta
tanto no esté totalmente terminada la obra de urbanizacion en la etapa correspondiente.

Articulo 111. Documentacion.

1.

Se presentara en el Registro General del Ayuntamiento, junto al modelo oficial impreso de
solicitud de licencia, la siguiente documentacion:

a) Proyecto de ejecucidn suscrito por técnico legalmente autorizado y visado por el Cole-
gio Oficial correspondiente.

b) La suficiente documentacion que se considere necesaria para demostrar con claridad
que se cumple rigurosamente la disposicion volumétrica prevista en estas Normas
Subsidiarias o en el Estudio de Detalle correspondiente para los edificios de la unidad
de actuacion.

c) Justificacion de las cesiones especificadas en el punto b del articulo anterior.

d) Escrito al que hace referencia el punto d del articulo anterior.

Articulo 112. Tramitacion.

1.

Las licencias de obra nueva en unidades de actuacion en desarrollo tendran una tramita-
cion del tipo L2 (tramitacion normal).
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Articulo 113. Vigencia.

1. La vigencia de la licencia sera igual que para obra nueva en suelo urbano.

Seccion IV. Obras de reforma en edificios no protegidos.

Articulo 114. Condiciones.

1. Las reformas en este tipo de edificios seran autorizadas previa solicitud de licencia, siem-

pre que no supongan un cambio de uso para el que sea preciso obtener previamente una
autorizacion de apertura.

Articulo 115. Documentacion.

. Si la reforma no afecta a elementos estructurales ni a instalaciones generales, en el expe-

diente se aportara un presupuesto de las obras y breve memoria en la que se describan
sus caracteristicas y situacion.

. Si la reforma afecta a elementos estructurales se aportara proyecto técnico de ejecucion

suscrito por técnico legalmente autorizado y visado por el Colegio Oficial. El proyecto
contendrd informacion suficiente para distinguir claramente entre los elementos que se
afiaden y los que se suprimen.

. Si la obra altera el aprovechamiento urbanistico del edificio, respetando en cualquier caso

lo establecido por las Normas Subsidiarias, se aportara proyecto de ejecucion en las
condiciones previstas para la obra nueva.

. Si la obra altera el uso, dentro de los admitidos para su zona, y siendo procedente, se

presentard autorizacion de apertura de acuerdo con lo establecido en el articulo 22 del
Reglamento de Servicios de las Entidades Locales. En cualquier caso la alteracién de uso
vendra claramente especificado en la documentacion, de manera que el Ayuntamiento
pueda calibrar su incidencia en terceras personas.

Articulo 116. Tramitacion.

1. Si la obra no afecta a elementos estructurales ni a instalaciones generales, procede una

tramitacion del tipo L1 (tramitaciéon abreviada).

. Si la obra afecta a elementos estructurales, o se incrementa el aprovechamiento del edifi-

cio, pero no hay alteracion de uso o éste no supusiera incidencia en terceras personas,
procede una tramitacion del tipo L2 (tramitacion normal).

. En el caso de que se altere el uso, y el nuevo pueda producir alteraciéon en el entorno, la

tramitacion serd del tipo L3 (tramitacion especial), con citacion personal a los eventuales
perjudicados. Sin perjuicio de la obligacién del promotor de tramitar previamente o al
mismo tiempo la licencia de apertura del nuevo uso.

Articulo 117. Vigencia.

1. La vigencia de una obra de reforma sera de tres meses si afecta a una superficie inferior a los 50

metros, y de seis meses en el resto de los casos, ampliable siempre a criterio de la Corporacion.
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Seccion V. Obras de reforma o/y obra nueva en edificios protegidos.

Articulo 118. Condiciones.

1. Se darad cumplimiento a lo determinado en la seccidén anterior para reformas en edificios
no catalogados, mas los requerimientos especificos en funcién de la categoria de
proteccion en la que estén incluidos.

2. Para edificios con Proteccion Integral sélo se admitiran reformas cuya mision sea la conso-
lidacion de los elementos existentes, la supresion de afiadidos, la conservacion y restaura-
cion de las diferentes partes y, excepcionalmente, la alteracion de distribuciones interiores
que no afecten a la concepcion general del edificio y que no incumban a elementos orna-
mentales o arquitectonicos de valor.

3. Para edificios con Proteccion Media se admiten reformas que no afecten a su actual volumetria
exterior, salvo que sean para conservacion o restauracion de frentes de fachadas y cubiertas.

4. Para edificios con Proteccion Ambiental o de frentes se admiten reformas que, afectando a
su configuracion exterior, reproduzcan en las mismas las caracteristicas de la fachada y
cubierta anteriormente existentes.

Articulo 119. Documentacion.

1. Sera exigida, segun el caso, la correspondiente a reforma u obra nueva, expuestas en las
secciones precedentes, siendo necesario en todo caso que el proyecto técnico sea elabora-
do por un arquitecto, y visado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Extremadura.

2. En todos los casos se exigird asimismo fotodocumentacion en color, en la que pueda
observarse con toda claridad la situacion y estado actual de los elementos que se preten-
de reformar, asi como la actual composicion del edificio con los colindantes.

Articulo 120. Tramitacion.

1. Para cualquiera de los casos procedera la tramitacion del tipo L3 (tramitacion especial).

Articulo 121. Vigencia.

1. Para las obras de reforma la vigencia de la licencia sera de seis meses, ampliables a crite-
rio de la Corporacion.

2. Para la obra nueva, la vigencia sera de quince meses, ampliables a criterio de la Corporacion.

3. Cuando se produjeran hallazgos de interés arqueoldgico o artistico, las licencias otorgadas
se suspenderan cautelarmente, debiendo interrumpirse las obras en el mismo momento
en que aparezcan indicios. En tal caso, la suspension se mantendra en tanto, previo
asesoramiento de los organismos publicos pertinentes (Consejeria de Cultura de la Junta
de Extremadura, Universidad de Extremadura, Museo Arqueoldgico provincial, etc.), se
resuelve el expediente, el cual podra conducir bien a un levantamiento de la suspension,
bien a una revocacion de la licencia.
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4. En los casos recogidos en el punto 3, el solicitante tendra derecho a ser reintegrado de las
tasas abonadas por licencia, en cantidad proporcional al tiempo que reste para su caduci-
dad, contado desde el momento de la paralizacién de las obras y si éstas no se pueden
reanudar dentro del plazo de vigencia de la licencia por causas referidas al expediente. Si
con motivo de los hallazgos se estimase la necesidad de modificar o impedir la construccion
iniciada, el propietario sera reintegrado de la totalidad de las tasas abonadas, sin perjuicio
de los demas derechos de indemnizacion que en justicia pudieran corresponderle.

Seccion VI. Obras de reforma en edificios fuera de ordenacion.

Articulo 122, Condiciones.

1. De acuerdo con el articulo 137 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana (TRLS92), los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la
aprobacion de las Normas Subsidiarias que resultaren disconformes con las mismas, seran
calificados como fuera de ordenacion.

2. Debe entenderse como fuera de ordenacion a aquellos edificios que exceden en volumen
y/o altura o tipo a lo autorizado por las Normas Subsidiarias para la zona; asi como a
todos los usos incompatibles con lo sefialado en las Normas Subsidiarias a estos efectos.

3. No se consideraran edificios fuera de ordenacion a aquéllos que Unicamente tengan menos
altura que la sefialada como maxima en la zona respectiva, o que no alcancen los fondos
edificables normales, o cuya parcela no alcance el minimo exigido, de los que fijan las
Normas Subsidiarias.

4. De acuerdo con el articulo 137.2 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, en los edificios e instalaciones calificados como fuera de ordenacion
no podran realizarse obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacion o incre-
mento de su valor de expropiacion, pero si las pequefas reparaciones que exigieran la
higiene, ornato y conservacion del inmueble. Para la aplicacién de lo anterior se tendran
en cuenta los siguientes parametros:

a) Se consideraran obras de consolidacion aquéllas que afecten a elementos estructurales
en proporcion superior al 20% de la totalidad.

b) Constituyen elementos estructurales los cimientos, muros resistentes, pilares, jacenas,
forjados, armaduras de cubierta y cualquier otro de analogas funciones reconocidas.

c) Se consideraran obras de aumento de volumen aquéllas que supongan incremento del
mismo o de la superficie construida en proporcion superior a un 10% de la existente en
el momento de la aprobacidn de las Normas Subsidiarias.

d) Se consideraran obras de modernizacion aquéllas cuyo importe supere el 50% del valor
actual del inmueble.

e) El incremento del valor de expropiacion no impedira, por si solo, la realizacion de obras
en edificios o instalaciones fuera de ordenacion, salvo que esté prevista su expropiacion
en un plazo inferior a 15 afios contados desde la fecha en que se prevea realizar las
obras, o que la calificacion como fuera de ordenacion del edificio esté motivada por
razon de que su alineacion sobrepase la oficial establecida en estas Normas Subsidiarias.
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5. En los inmuebles considerados fuera de ordenacion no se permitira tampoco el cambio de
los usos existentes en el momento de la aprobacion de las Normas Subsidiarias, salvo
cuando el cambio sea a usos compatibles con los fijados por las mismas para la zona.

6. El que enajenare terrenos no susceptibles, segin las Normas Subsidiarias, de ser edifica-
dos, o instalaciones o edificios fuera de ordenacion, deberd hacer constar expresamente
esta circunstancia en el correspondiente titulo de enajenacion.

7. Toda obra de reforma en edificios considerados fuera de ordenacion debera servir para
armonizar con estas Normas Subsidiarias las diferentes partes, servicios e instalaciones
afectadas. Por consiguiente no se autorizaran aquéllas que conserven las antiguas carac-
teristicas disconformes, sin adaptarlas en proporcion a la magnitud de las obras.

Articulo 123. Documentacion.

1. Ademas de lo exigible para los expedientes de obra nueva, se aportard compromiso nota-
rial, suscrito por el propietario, en el que se exprese la renuncia del mismo a reclamar el
valor de la expropiacion con arreglo a las mejoras introducidas, si por cualquier motivo
ésta hubiera de producirse en el futuro, aunque sin perjuicio de lo dispuesto en el aparta-
do 4.e del articulo anterior. Dicho compromiso habra de inscribirse en el Registro de la
Propiedad, y sera obligatorio aportar certificado de inscripcion en el mismo de dicho docu-
mento para poder optar a la concesion de la licencia.

Articulo 124. Tramitacion.

1. La tramitacion sera igual a la que proceda, en su categoria, para las licencias de reformas
que se regulan en las secciones precedentes.

Articulo 125. Vigencia.

1. La vigencia serd igual a la que proceda, en su categoria, para las licencias de reformas
que se regulan en las secciones precedentes.

Seccion VII. Demoliciones.

Articulo 126. Condiciones.

1. Serd necesario para poder conceder una licencia de demolicién, salvo en caso de ruina
inminente, que el expediente venga acompafado del proyecto basico del edificio que vaya

a sustituir al derribado, o justificacion técnica que avale la necesidad de la demolicion
previa al proyecto mencionado.

2. Si se pretende derribar un edificio afectado por medidas de proteccién de grado medio o
integral sera necesario que se haya obtenido la declaracion de ruina del edificio de acuer-
do con lo establecido en la Ley del Suelo y demas legislacion aplicable.

Articulo 127. Documentacion.

1. Se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento, junto al modelo oficial impreso
de solicitud de licencia, la siguiente documentacion:
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a) Proyecto de demolicion o proyecto basico de obra nueva que lo incluya, ambos visados
por el Colegio Oficial que corresponda.

b) Acta de acopio de los elementos ornamentales recuperables, en el caso de que los hubiere.

c) Fotodocumentacién de todos los aspectos del edificio a demoler.

Articulo 128. Tramitacion.

1. Si se trata de un edificio no catalogado, se tramitara licencia del tipo L2 (tramitacion
normal) para la demolicién, y del mismo tipo para la obra nueva.

2. Si se tratase de un edificio catalogado o protegido, se tramitara licencia de obra del tipo
L3 (tramitacion especial) para la demolicién y para la obra nueva.

3. Si la tramitacion se hizo con proyecto basico de la obra nueva, se concedera Unicamente
autorizacion para iniciar la obra de derribo, quedando condicionado el inicio de la obra
nueva a la presentacion de su proyecto de ejecucion.

Seccion VIII. Licencias de apertura y uso.

Articulo 129. Condiciones.

1. Se requerira licencia de apertura para el ejercicio de cualquier actividad en el término
municipal, aun cuando estuvieren exentas de satisfacer las tasas correspondientes.

2. Los titulares de las actividades estan obligados a solicitar licencia tanto para las de nueva
instalacién como para los traslados, ampliaciones o modificaciones que afecten a las tari-
fas o clases de contribuciones, a los locales ocupados, a los procesos de fabricacion o a las
condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas; de tal manera que la actividad,
en general, debe coincidir con la licencia que posea. En los casos de cambio de nombre o
titularidad debera comunicarse por escrito al Ayuntamiento, sin lo cual quedaran sujetos
los titulares a todas las responsabilidades que se derivasen de esta omision.

3. Se consideran fuera de ordenacion todos los usos disconformes con lo sefialado en las
Normas Subsidiarias, a excepcion de los usos existentes en el momento de la aprobacion
de las Normas Subsidiarias que no sean manifiestamente incompatibles. La Corporacion
podra, si lo estimase conveniente, resolver la extincion de los usos fuera de ordenacion
mediante expropiacion, indemnizacion u otras formas que procedan, con arreglo a derecho.

4. En los inmuebles considerados fuera de ordenacion se permitira el cambio de uso a usos
compatibles con los de la zona, si bien las obras de reforma quedaran siempre limitadas a
las condiciones expuestas para edificios e instalaciones fuera de ordenacion.

Articulo 130. Documentacion.

1. Cuando se trate de actividades no calificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas,
ademas de la documentacién que por otros motivos sea exigible, de acuerdo con las ordenan-
zas municipales en vigor o con la legislacion sectorial que afecte a la actividad, se presenta-
ran, acompafiando al modelo impreso de solicitud de licencia, los siguientes documentos.
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a) Una memoria descriptiva en la que se detallen suficientemente los siguientes extremos:

— Caracteristicas basicas de la actividad.

— Materiales que han de almacenarse o venderse.

— Materias que puedan ser emitidas a la atmosfera o evacuadas a la red de saneamiento.
— Garantias de seguridad que, de ser precisas, el peticionario haya previsto.

— Presupuesto de la instalacion con valoracion de la maquinaria y utensilios a instalar.

b) Plano de situacion a escala minima 1:1.000.

2. Cuando se trate de actividades calificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligro-
sas, se deberd presentar un proyecto técnico (tres copias), redactado por técnico compe-
tente y visado por su colegio profesional, con el siguiente contenido documental minimo:

a) Memoria descriptiva de la actividad y las instalaciones precisas para desarrollar la
misma, con justificacion y certificacién del técnico autor del proyecto del cumplimiento
de la normativa general y sectorial que le sea de aplicacion.

b) Presupuesto de las obras e instalaciones a ejecutar y de la maquinaria a instalar.

c) Planos a la escala precisa y con la informacion necesaria para la completa definicion de
las caracteristicas del local en el que se pretende desarrollar la actividad y, en su caso,
de las obras a ejecutar.

3. La misma documentacion sera exigible cuando se modifique el uso o proceso de fabrica-
cion amparado por una primera licencia vigente.

Articulo 131. Tramitacion.

1. Sera del tipo L3 (tramitacion especial) en todos los casos.

Articulo 132. Vigencia.

1. La vigencia de una licencia de apertura y uso es indefinida en tanto no varien las circuns-
tancias que la hicieron posible y se mantenga en funcionamiento la actividad concernida.

2. Las licencias que a los tres meses de su concesion no hayan sido utilizadas, asi como las
de aquellos locales que permanezcan cerrados al menos un afo, caducaran automatica-
mente, debiendo el Ayuntamiento incoar el correspondiente expediente de caducidad, con
citacion del interesado.

3. No obstante el Ayuntamiento podra conceder prérroga, previa solicitud por escrito del
interesado aduciendo justificacion suficiente para el no funcionamiento de la actividad.

Seccidn IX. Obras de urbanizacion.

Articulo 133. Condiciones.

1. Las obras incluidas en un proyecto de urbanizacion no precisan licencia, y podran comen-

zar, previa su aprobacion definitiva, en el caso de promociones privadas, tan pronto como
se autorice al promotor su inicio por el Ayuntamiento.
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2. Cuando las caracteristicas de la Unidad de Ejecucién asi lo aconsejen, el Ayuntamiento
podra redactar de oficio el proyecto de urbanizacion para asegurar la necesaria coherencia
entre la urbanizacion circundante y la de la Unidad de Ejecucion.

3. En todo caso, serad necesario respetar rigurosamente las calidades de la urbanizacion que
se establecen para los Proyecto de Urbanizacidon en estas Normas Subsidiarias.

Articulo 134. Documentacion.

1. Se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento, junto al modelo oficial impreso
de instancia, la siguiente documentacion:

a) Proyecto de urbanizacion, con el contenido documental minimo establecido en la
Seccién I, del Capitulo 1V, del Titulo I, suscrito por técnico legalmente facultado para
este tipo de proyectos y visado por el Colegio Oficial correspondiente. Debera venir
desglosado por capitulos independientes para cada clase de obra o servicio.

b) La fianza por valor del 7% de las obras a realizar, constituida en cualquiera de las
formas admitidas por la legislacion local.

¢) Compromiso escrito, por parte del promotor, de realizar a su cargo las pruebas o ensa-
yos técnicos que se estimen convenientes.

Articulo 135. Tramitacion.

1. Los proyectos de urbanizacion se aprobaran por el Ayuntamiento, conforme al procedimiento
establecido en la Seccidn I, del Capitulo IV, del Titulo I, de estas Normas Subsidiarias.

2. En el caso de urbanizaciones de iniciativa privada, una vez aprobado definitivamente el
proyecto de urbanizacion, el promotor solicitara al Ayuntamiento autorizacion para el inicio
de las obras, solicitud que serd atendida por el Ayuntamiento en el plazo maximo de 15
dias, entendiéndose, pasado ese plazo sin mediar contestacion, concedida la autorizacion.

Articulo 136. Vigencia.

1. La vigencia de una licencia de urbanizacidon serd igual al plazo de ejecucion de obra que
fije el proyecto de urbanizacion aprobado, contando dicho plazo desde la fecha de la auto-
rizacion del inicio de las obras.

Seccidn X. Vaciados y movimientos de tierras.

Articulo 137. Condiciones.

1. En el caso de que el vaciado o los movimientos de tierras constituyan parte de una obra de
edificacion o urbanizacion bastard con que los trabajos estén descritos y presupuestados en
el correspondiente proyecto edificatorio o de urbanizacion para el que se solicite licencia.

2. Cuando los movimientos de tierras constituyan el objeto concreto y Ultimo de la solicitud
de licencia y se pretendan realizar en suelo urbano sera preciso que la parcela sobre la
que se realicen tenga la condicién de solar.
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Articulo 138. Documentacion.

1. Se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento, junto al modelo oficial impreso
de solicitud de licencia, la siguiente documentacion:

a) Plano con la alineacidn oficial del solar, o en su defecto, fotocopia del plano catastral.

b) Proyecto de ejecucion de la explanacion, desmonte, terraplenado o nivelacion a realizar,
visado por el Colegio Oficial correspondiente a los técnicos autorizados legalmente para
dirigir y proyectar esta clase de obras.

Articulo 139. Tramitacion.

1. Procede la tramitacion de licencia del tipo L2 (tramitacién normal).

Articulo 140. Vigencia.

1. La licencia tendra una vigencia de tres meses.

Seccion XI. Licencia de primera ocupacion.

Articulo 141. Definicion y condiciones.

1. La licencia de primera ocupacion tiene por objeto autorizar la puesta en uso de los edifi-
cios o instalaciones, previa comprobacion de que estan terminados, son aptos para su
destino y han sido ejecutados conforme a los ordenanzas urbanisticas de estas Normas
Subsidiarias, al proyecto que sirvié de base para la concesion de la licencia y a las condi-
ciones impuestas en ésta, en su caso.

2. Estén sujetas a licencia de primera ocupacion:

a) La primera utilizacion de las edificaciones resultantes de obras de nueva edificacion, asi
como las de reforma general o parcial.

b) La nueva utilizacion de los edificios o locales en los que los usos a los que estaban
destinados hayan sido objeto de sustitucion o reforma.
Articulo 142. Documentacion.

1. Se presentaran en el Registro General del Ayuntamiento, junto al modelo oficial impreso
de solicitud de licencia, la siguiente documentacion:

a) Certificado final de obras emitido por el técnico director facultativo de las mismas cuan-
do por la naturaleza de la actuacion se hubiere requerido de dicha direccion.

b) Cuando el uso lo requiera, licencia de apertura y conformidad de las instalaciones por parte
de otras administraciones pUblicas competentes por razon de la actividad de que se trate.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres
legales, concesiones administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edificios
0 actividades, cuando no constasen previamente.
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d) Recepcidn de las obras de urbanizacién cuando se hubiesen autorizado su ejecucién
simultaneamente con la edificacion a la que sirven.

e) Justificante del abono de las tasas e impuestos municipales por licencia municipal.

f) En el caso de promocién de varias viviendas, acta de recepcidn de la obra al constructor
por parte del promotor.

Articulo 143. Tramitacion.

1.

2.

La licencia de ocupacion se solicitara al Ayuntamiento por los promotores o propietarios y
la tramitacidn sera del tipo L2 (tramitacion normal).

La concesion de licencia de primera ocupacion por silencio administrativo positivo no
amparara a los usos o edificaciones disconformes con el planeamiento.

Articulo 144. Vigencia.

1.

La licencia de primera ocupacion se concede por una sola vez y tiene vigencia indefinida
en tanto no varien las caracteristicas de la edificacion o local, o las condiciones del uso
que en ellos se desarrolle.

. La posesion de la licencia de primera ocupacion sera requisito indispensable para la

contratacion de los suministros de energia eléctrica, agua, telefonia y cualquier otro servi-
cio urbanistico.

Seccion XII. Licencia de otras actuaciones urbanisticas.

Articulo 145. Condiciones.

. La licencia para la ejecucion de cualquiera de las otras actuaciones urbanisticas, recogidas

0 no en estas Normas Subsidiarias, se adecuarad en cuanto a su tramitacion, documenta-
cion exigible y vigencia, a lo establecido por el Ayuntamiento en proporcién a la magnitud
de la obra a realizar.

. En cualquier caso, sera preciso, como minimo, la presentacién de una memoria descriptiva

de la actuacion para la que se solicita autorizacion, asi como un plano de situacion a esca-
la minima 1:2.000.

CAPITULO III
LICENCIAS EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 146. Usos y obras provisionales en sectores ya delimitados.

1.

En el suelo urbanizable comprendido en sectores o ambitos ya delimitados con vistas a su
desarrollo inmediato y mientras no se apruebe el correspondiente planeamiento de
desarrollo, sélo podran autorizarse, excepcionalmente, usos y obras de caracter provisio-
nal que no estén expresamente prohibidos por la legislacion urbanistica o sectorial o por
estas Normas Subsidiarias. Estos usos deberan cesar y las obras ser demolidas, sin dere-
cho alguno a indemnizacién, cuando lo acuerde la Administracion urbanistica actuante. La
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autorizacion bajo estas condiciones, que deberan ser aceptadas por el promotor de los
usos u obras provisionales, se hara constar en el Registro de la Propiedad mediante nota
al margen de la ultima inscripcién de dominio de la finca correspondiente, de conformidad
con lo establecido en la legislacion hipotecaria.

2. La solicitud y concesion de licencia de las obras o actividades provisionales recogidas en el
punto anterior se ajustard, en cuanto a su tramitacidon y procedimiento, a lo establecido
en las secciones precedentes para esos mismos usos en suelo urbano, con la especificidad
en cuanto a la inscripcion registral de sus limitaciones establecida en el punto anterior.

Articulo 147. Actuaciones en suelo urbanizable no sectorizado.

1. En el suelo urbanizable no sectorizado, antes de su inclusion en sectores o ambitos para
su desarrollo, podran autorizarse los usos previstos en estas Normas Subsidiarias para el
suelo no urbanizable comun.

2. La solicitud y concesion de licencia de las obras o actividades autorizables en suelo urbani-
zable se ajustara, en cuanto a su tramitacion y procedimiento, a lo establecido en las
seccion siguiente para esos mismos usos en suelo no urbanizable.

CAPITULO 1V
LICENCIAS EN SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 148. Generalidades.

1. Los propietarios de suelo no urbanizable estdn obligados a solicitar licencia para todos
aquellos actos enumerados en el articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica,
permitidos en este tipo de suelo.

2. En todo lo referente a las licencias en suelo no urbanizable sera de aplicacion lo dispuesto
en el Capitulo I del presente Titulo, sin perjuicio de las especificaciones segln categorias
de suelo del Capitulo II del Titulo VII de estas Normas Subsidiarias.

Seccion I. Divisiones y segregaciones de fincas.

Articulo 149. Condiciones.

1. Es preceptiva la solicitud de licencia municipal para la realizacion de divisiones y segrega-
ciones de fincas en suelo no urbanizable.

2. En todo caso se estara a lo contemplado por la legislacion agraria en cuanto al dimensio-
nado de parcela minima a efectos de segregaciones de fincas rusticas. Actualmente la
unidad minima de cultivo en Campo Lugar es de 4 ha en secano y 1,5 ha en regadio.

3. Con independencia de lo que dicta la legislacion agraria al respecto, quedan prohibidas las
divisiones o segregaciones de terrenos que den lugar a que todas o alguna de las fincas
segregadas no tengan acceso directo e inmediato a la vialidad existente. Se considerara
como vialidad existente a la red de caminos rurales que aparece en la cartografia oficial a
escala 1:10.000, o alternativamente la del Catastro de Rustica del Ministerio de Hacienda,
a escala 1:5.000.
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Articulo 150. Documentacion.

1. Para solicitar licencia de segregacion de fincas en suelo no urbanizable deberan presentar-
se los siguientes documentos:

a) Plano a escala 1:5.000 o 1:10.000 en el que se exprese la divisidn o reordenacién
catastral propuesta.

b) Memoria en la que se justifique la superficie y dimensiones de la parcela inicial y de las
resultantes.

Articulo 151. Tramitacion.

1. Se realizara una tramitacién del Tipo L2 (normal).

Seccion II. Rehabilitacion de construcciones existentes.

Articulo 152. Condiciones.

1. Con caracter general se admite la reutilizacién de las edificaciones preexistentes, para
vivienda u otros de los usos autorizados en cada una de las categorias de suelo no urbani-
zable, siempre que en la rehabilitacién se cumplan las determinaciones que se fijan para
las edificaciones en los respectivos tipos de suelo no urbanizable. También podran rehabi-
litarse las construcciones ruinosas, bajo las mismas condiciones y siempre que éstas
conserven la estructura esencial.

2. En los casos de rehabilitacion para viviendas de agricultores vinculadas a la explotacion, el
proyecto debera reunir las mismas caracteristicas de habitabilidad que se fijan para todos
los edificios de viviendas colectivas en el Titulo IV de estas Normas Subsidiarias.

Articulo 153. Documentacion.
1. Se aportaran al expediente al menos los siguientes documentos:

a) Plano de situacion a escala 1:10.000.

b) Presupuesto de las obras.

c) Memoria en que se describan sus caracteristicas y situacion.
d) Documentacidn fotografica del edificio.

2. Si la obra afecta a la estructura del edificio o altera su aprovechamiento urbanistico,
respetando en cualquier caso lo establecido por las Normas Subsidiarias, se aportara
proyecto técnico de ejecucion en las condiciones previstas para obra de nueva edificacion
en el Capitulo II de este Titulo.

3. Si la obra altera el uso, dentro de los admitidos para su zona, y siendo procedente, se
presentard autorizacion de apertura de acuerdo con lo establecido en el articulo 22 del
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales. En cualquier caso la alteracion de
uso vendra claramente especificada en la documentacién, de manera que el Ayuntamiento
pueda calibrar su incidencia en terceras personas, o en el entorno ambiental.
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Articulo 154. Tramitacion y vigencia de la licencia.

1. Si no hay alteracion de uso o éste no supusiera incidencia en terceras personas, procede
una tramitacion del tipo L2 (normal). En caso contrario la tramitacion sera del tipo L3
(especial), con citacion personal a los eventuales perjudicados.

2. La vigencia de la licencia sera de seis meses, ampliable a criterio de la Corporacion.

Seccidn III. Instalaciones de obras publicas.

Articulo 155. Condiciones.

1. Fuera de la categoria de suelo no urbanizable calificada de Proteccion del Ecosistema
Especialmente Sensible (correspondiente al TIPO I), y de acuerdo con lo previsto en el
vigente articulo 244 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cion Urbana, R.D.L. 1/1992, podran autorizarse construcciones e instalaciones vinculadas
a la ejecucidn, entretenimiento y servicio de obras publicas, siempre que, sin perjuicio de
las que se exijan desde otras normativas concurrentes, se dé cumplimiento a las condicio-
nes establecidas en estas Normas Subsidiarias.

2. En relacion con las carreteras soélo se admitirdn como relacionadas con la conservacion y
servicio de las obras publicas las actividades y construcciones siguientes:

a) Viveros de obras publicas.

b) Centros de conservacion y mantenimiento de las carreteras.

¢) Estaciones de Servicio.

d) Areas destinadas a aparcamiento y zonas de reposo.

e) Zonas destinadas a parada de autobuses, basculas de pesaje y lugares de socorro publico.

3. Las construcciones no podran ser adscritas al uso de vivienda, salvo en el caso de que se
trate de una vivienda aneja vinculada a otros usos autorizados, destinada exclusivamente
al propietario o el vigilante de las instalaciones.

En este caso tanto la vivienda como la construccion principal computaran a los efectos de
la ocupacion permitida.

4. La parcela minima edificable serd de 5.000 m? y la ocupacion maxima de la edificacion
sera del 10% de la superficie de la parcela.

El nimero maximo de plantas sera de una; cuando se dé el caso de vivienda aneja podra
autorizarse excepcionalmente una segunda planta. La altura maxima sera en cualquier
caso de siete metros en todos los puntos.

5. Las edificaciones se situaran como minimo a las siguientes distancias minimas:

a) 15 metros como minimo frente a viales, salvo que exista una separacion preceptiva
mayor para el caso.

b) 10 metros del resto de linderos.
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6. No se autorizara ningun tipo de edificacion en parcelas con pendiente media superior al
20% y los movimientos de tierras no podran dar lugar a taludes con pendientes superiores
al 30%. En cualquier caso los taludes serdn arborizados.

7. Entre los edificios y la carretera debera quedar en cualquier caso un espacio libre de, al
menos, la misma superficie que la ocupada por la construccion. Este espacio debera ser
arbolado y ajardinado.

El espacio no ocupado por la edificacion y aparcamientos debera estar adscrito exclusiva-
mente a un uso agricola o forestal, o estar ajardinado.

8. Se debera asegurar en el proyecto la depuracion de las aguas residuales, por métodos de
validez reconocida; no autorizandose en ningun caso los pozos ciegos. Los sistemas de
depuracion deberan estar construidos y/o instalados antes de la finalizacion del forjado de
la construccion a la que sirvan.

Deberd asegurarse asimismo, estando recogido en el proyecto, el sistema de recogida y
eliminacion de basuras, por sistemas respetuosos con el entorno ambiental.

9. Las construcciones, de libre composicion, armonizaran con el entorno, no autorizandose
ninguna perturbacidn de las perspectivas paisajisticas del lugar. Entre los materiales,
texturas y colores se utilizaran preferentemente los tradicionales de la zona, si son
compatibles con el destino de la edificacion.

Articulo 156. Documentacion.

1. Se exigira la documentacion que para obra nueva en suelo urbano se fija en el Capitulo II
de este Titulo, incluyendo un plano de situacion a escala 1:10.000

2. Se incluird en la memoria del proyecto demostracion expresa del cumplimiento de las
condiciones que se fija en el articulo anterior, asi como suficiente documentacion fotografi-
ca sobre las caracteristicas naturales y ambientales de la zona.

Articulo 157. Tramitacion y vigencia de las licencias.

1. En todo lo relacionado con la construccion, conservacidon y explotacion de carreteras y sus
zonas de influencia se estara a lo dispuesto en la Ley de la Administracion Autondmica
7/1995, de 27 de abril, de Carreteras de Extremadura.

En este sentido y en el caso concreto de las carreteras EX-102 y EX-354 las obras de
construccion, reparacion o conservacion de las mismas, por constituir obras pulblicas de
interés general, no estaran sometidas a la previa obtencion de licencia municipal.

De igual manera se exceptlan de la obligacion de la previa solicitud de licencia municipal
aquellas otras obras que se puedan acordar por la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes por razones de urgencia o excepcional interés publico.

La realizacion de obras e instalaciones por particulares en areas de servicio o en otros
elementos funcionales de la carretera si estaran sometidas al régimen general de obten-
cion de licencias, si bien, por tratarse de obras en bienes de dominio publico no precisan
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de la tramitacion recogida en el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régi-
men del Suelo y Ordenacion Urbana (TRLS 92) y 44.2 del Reglamento de Gestion Urbanis-
tica, procediendo una tramitacion del Tipo L2 (tramitacion normal).

La vigencia de la licencia sera de un afio, prorrogable a criterio de la Corporacion.

Seccion IV. Instalaciones de Utilidad Publica.

Articulo 158. Condiciones.

1.

En la categoria de suelo no urbanizable comun (Tipo III), podran autorizarse otras activi-
dades y construcciones distintas de las expresamente autorizadas por estas Normas
Subsidiarias en el Titulo VII, si cuentan con la calificacion de instalacion o edificacion de
utilidad publica o de interés social, asi como edificios aislados destinados a vivienda unifa-
miliar, siempre que no exista posibilidad de formacion de ndcleo de poblacion.

. En cualquier caso, deberan cumplirse las determinaciones sobre condiciones de edificabili-

dad que se fijan para esta categoria de suelo en estas Normas Subsidiarias, y las cons-
trucciones deberan cumplir las determinaciones y condiciones de edificacion que en el
resto del articulado se fijan para cada uso segun los tipos de suelo.

. Si la instalacion revistiese cualquier minimo riesgo potencial para las personas o cosas

habran de fijarse distancias de proteccion con limitacion de usos en torno a la misma.

. Los criterios para la definicién de un uso o actividad como de utilidad publica e interés

social deberan ser consecuentes con lo que a este respecto se establece en el Capitulo IV
del Titulo VII de estas Normas Subsidiarias.

Articulo 159. Documentacion.

1

. Se estara a lo dispuesto en el Capitulo II de este Titulo sobre documentacidn para obra de

nueva edificacion.

. Ademas de lo dispuesto en el punto anterior, en el expediente debera acreditarse la exis-

tencia de declaracion de utilidad publica o interés social, conforme al procedimiento esta-
blecido en el articulo 16 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Orde-
nacion Urbana (TRLS 92) y 44 del Reglamento de Gestidon Urbanistica.

. En la memoria del proyecto deberd demostrarse expresamente la inexistencia de riesgo

para las zonas vecinas en orden al equilibrio ecoldgico, a las condiciones naturales o a los
valores paisajisticos. Estos extremos se mostrardn mediante el oportuno Estudio de
Impacto previo, que deberd haber sido aprobado por la Direcciéon General de Medio
Ambiente de la Junta de Extremadura.

. Se adjuntara plano de situacion a escala 1:10.000.

Articulo 160. Tramitacion y vigencia de las licencias.

1.

Procedera una tramitacion de la licencia del Tipo L4 (Comision de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Extremadura).
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2. La vigencia de la licencia sera de 18 meses, prorrogables a criterio de la Corporacion.

Seccion V. Grandes movimientos de tierra.

Articulo 161. Condiciones.

1. Precisaran licencia de obra todos aquellos grandes movimientos de tierra que sean debidos
a causas distintas que las nivelaciones normales propias del regadio, los movimientos
normales previos a la construccion de edificios e instalaciones debidamente autorizados,
asi como aquellos movimientos precisos para la ejecucion de obras sobre las carreteras
EX-102 y EX-354, tales como ensanches de plataforma, mejoras del trazado actual, etc.

2. Quedan incluidas en esta consideracion las actividades extractivas y prospectivas de cual-
quier tipo, sin perjuicio de la necesidad que tengan de recabar autorizacion de otras enti-
dades u organismos. En este sentido, la obtencion de autorizacion por parte de otras
autoridades u organismos no prejuzgara la obtencion de la licencia municipal.

3. No se concederan licencias de este tipo sobre suelos de los tipos I y II, salvo en el caso de
tratarse de excavaciones arqueoldgicas o prospecciones de minerales de valor estratégico,
las cuales estaran obligadas a cumplir todos los demas requisitos que se imponen en esta
seccién, y a demostrar su necesidad mediante los correspondientes certificados de los
organismos interesados en la materia (Consejeria o Ministerio de Cultura, y Consejeria o
Ministerio de Industria respectivamente).

4. El otorgamiento de la licencia municipal estara subordinado al cumplimiento de los requisi-
tos siguientes:

a) El respeto a las condiciones paisajisticas de la zona.
b) La conservacion en lo posible del arbolado.

c) La no desviacion, disminucion o polucion de las corrientes de aguas superficiales o
subterraneas.

5. El Ayuntamiento podra denegar la licencia a pesar del cumplimiento aparente de todos los
puntos anteriores, cuando considere que la realizacion de las actividades pueda afectar
negativamente a la morfologia, el paisaje o el ambiente del lugar.

6. Cuando para la restitucion de las condiciones naturales sea necesaria la repoblacién de
arboles, se impondra al titular de la licencia la obligacion de efectuarla con arboles de
especies autdctonas, y cuidar de la plantacion hasta que haya echado raices y pueda
desarrollarse de forma natural.

7. Los movimientos de tierras respetaran, en todo caso, los niveles de terreno en linderos
con otras parcelas, salvo existencia de comun acuerdo. Los taludes de transicion entre el
nivel del terreno en otras parcelas y la propia no podran hacerse con inclinacion mayor de
30 grados. Y en todo caso se resolvera en terreno propio la circulacion de aguas superfi-
ciales procedentes de la lluvia si el movimiento de tierras altera el régimen de circulacién
de esas aguas en perjuicio de linderos.
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Articulo 162. Documentacion.

1. La solicitud de licencia municipal concretard necesariamente en la documentacion los
siguientes extremos:

a) Localizacion a escala 1:10.000.

b) Memoria sobre el alcance de las actividades que se pretenden desarrollar, sefialando
especificamente las excavaciones o terraplenes previstos, la duracién aproximada de
la explotacion y el cumplimiento de las condiciones y requisitos a que se refiere el
articulo anterior.

c) Mencidn especifica de las precauciones adoptadas para no afectar la conformacion
del paisaje.

d) Testimonio fehaciente del titulo de propiedad del terreno donde se quiere actuar. Si el
solicitante de la licencia no es el propietario, presentara autorizacién notarial del
propietario.

e) Descripcion de las operaciones, con plano topografico a escala 1:5.000 o de mayor
detalle, grafiando los perfiles de los trabajos a realizar. Con igual detalle deberd expre-
sarse el estado en que quedara el terreno una vez finalizados los trabajos, asi como las
operaciones que el solicitante se compromete a realizar para integrar las areas afecta-
das con el paisaje circundante.

f) Cuantificacion numérica de los trabajos a realizar.

g) Garantias de caracter patrimonial que el solicitante ofrece para asegurar el cumplimien-
to de los compromisos derivados de la concesion de licencia.

h) Documentacion que demuestre fehacientemente los extremos citados en el apartado 3
del articulo 161, en su caso.

Articulo 163. Tramitacion y vigencia de la licencia.

1. Procederd tramitacion del tipo L3 (especial). El Ayuntamiento podra en cualquier caso
denegar la licencia si, durante la tramitacion de la misma, se produjeran quejas de los
particulares derivadas de previsibles molestias o deterioro del medio ambiente.

2. La vigencia de la licencia sera la que establezca el Ayuntamiento en base a la justificacion razo-
nada del solicitante referente a la duracion de los trabajos para los que se solicita la licencia.

Seccidn VI. Instalaciones agropecuarias no exclusivamente vinculadas a la explotacion.

Articulo 164. Condiciones.

1. En el suelo no urbanizable Tipo II de proteccidn productiva del regadio y en el suelo no
urbanizable comun, Tipo III, se podran autorizar, en las condiciones establecidas en esta
seccion, instalaciones de caracter industrial destinadas al tratamiento o transformacion
para su comercializacion de productos agricolas o ganaderos.
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2. La industria debe estar vinculada a la finca sobre la que se instala, es decir, debe elaborar
los productos que se obtenga de la misma, si bien no en exclusiva, pudiendo transformar
también los procedentes de otras fincas de la zona. Ello salvo que quede demostrada la
imposibilidad de cultivar en la parcela idonea para la ubicacion de la industria el producto
que se pretende transformar (por ejemplo secadero de arroz en terrenos de secano).

3. En cualquier caso, en el proyecto que sirva de base para obtener todas las autorizaciones
administrativas debe justificarse expresamente la necesidad, o en su caso las indiscutibles
ventajas, de ubicarse en suelo no urbanizable, frente a la posibilidad de hacerlo en suelo
urbano de uso industrial.

4. Las construcciones deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La parcela minima necesaria para la autorizacion de la instalacion industrial sera de 1,5
hectareas en terrenos de regadio y de 4 hectareas en terrenos de secano.

b) La edificabilidad maxima sera de 0,03 m?T/m?2S, y deberan estar situadas, al menos, a
10 metros de todos los linderos.

c) La altura maxima de la edificacién, exceptuando elementos especiales como silos o
chimeneas sera de 6,5 metros desde el suelo al arranque de cubierta.

d) El espacio de la parcela no ocupado por la edificacidn y sus usos complementarios
deberd destinarse al uso agricola o, en el caso excepcional del punto 2 de este articulo,
a la plantacion de arbolado propio de la zona.

e) Los Unicos materiales autorizados hacia el exterior seran: En los paramentos exteriores
el enfoscado blanqueado, el bloque prefabricado de color verde claro, blanco o beige o
la piedra desbastada para los muros; carpinteria de madera, hierro o aluminio lacado
en colores adecuados para el cierre de huecos; y teja o chapa prelacada en color verde
claro para las cubiertas.

f) En cualquier caso se buscard la adaptacion volumétrica y de materiales y colores al
entorno donde se situe la edificacion.

g) La instalacion industrial deberad contar con un sistema auténomo de depuracién de
aguas residuales reconocido, no autorizandose los pozos ciegos ni los vertidos directos
a cauces o laminas de agua.

Articulo 165. Documentacion.

1. Se estara a lo dispuesto en el Capitulo II de este Titulo sobre documentacion para obra de
nueva edificacion.

2. En la memoria del proyecto, ademas de los extremos recogidos en el articulo anterior,
deberd demostrarse fehaciente la inexistencia de riesgo para las zonas vecinas en orden al
equilibrio ecoldgico, a las condiciones naturales o a los valores paisajisticos, mediante el
oportuno Estudio de Impacto Ambiental, que debera ser aprobado por la Direccion General
de Medio Ambiente de la Junta de Extremadura.
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Articulo 166. Tramitacion.

1. Procederd una tramitacion de la licencia del Tipo L4 (Comision de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Extremadura).

2. La vigencia de la licencia sera de 18 meses, prorrogables a criterio de la Corporacion.

Seccion VII. Otras actuaciones en Suelo no Urbanizable.

Articulo 167. Condiciones, documentacion y tramitacion.

1. En lo referente a derribos, obra nueva, reformas, apertura y uso, se estara a lo dispuesto
para cada tipo de suelo en los Capitulos correspondientes del Titulo VII. Cuando no se
exprese detalle sobre alguno de los extremos, se aplicara lo dispuesto para actos similares
en el Capitulo II de este Titulo.

CAPITULO V
PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

Articulo 168. Obras de edificacion sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones.

1. Cuando se estuvieran ejecutando obras sin licencia, el Alcalde dispondra la suspension
inmediata de los trabajos y, previa tramitacion del oportuno expediente, adoptara alguno
de los siguientes acuerdos:

a) La demolicion, a costa del interesado, de las obras ilegales si fuesen incompatibles con
la ordenacion propuesta por estas Normas Subsidiarias. Si ademas el terreno no tuvie-
se la condicion de solar, o hubiera transcurrido el plazo para solicitar licencia, se podra
someter el mismo al régimen de ejecucidn sustitutoria o a expropiacion.

b) Si las obras fuesen compatibles con la ordenacion urbanistica y el terreno tuviese la
condicion de solar, se requerira al promotor para que en el plazo de dos meses solicite
la preceptiva licencia. De no tener el terreno la condicién de solar o no solicitarse licen-
cia en el plazo indicado, se acordarad la expropiacion o sujecion al régimen de venta
forzosa de los terrenos con las obras sobre ellos existentes.

2. Cuando las obras que se realicen lo sean sin ajustarse a las condiciones de la licencia
concedida, el Alcalde dispondra, igualmente, la suspension de los trabajos, asi como el
ajuste de las obras a la mencionada licencia, en un plazo que no podra exceder del conce-
dido para finalizar las obras. El incumplimiento de este plazo provocara, sobre los terre-
nos, los mismos efectos del parrafo anterior.

Articulo 169. Obras de edificacion terminadas sin licencia o sin ajustarse a sus
determinaciones.

1. Cuando la edificacion sin licencia estuviese concluida, el Ayuntamiento, dentro del plazo de
cuatro afios posteriores a la total terminacion de las obras y previa la tramitacion del
oportuno expediente, adoptara alguno de los siguientes acuerdos:

a) La demolicion, a costa del interesado, de las obras ilegales si fuesen incompatibles con
la ordenacion propuesta por estas Normas Subsidiarias. Si ademas el terreno no tuvie-
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se la condicion de solar, o hubiera transcurrido el plazo para solicitar licencia, se some-
tera el mismo al régimen de venta forzosa o a expropiacion.

b) Si las obras fuesen compatibles con la ordenacion urbanistica y el terreno tuviese la
condicion de solar, se requerira al promotor para que en el plazo de dos meses solicite
la preceptiva licencia. De no tener el terreno la condicién de solar, la licencia quedara
condicionada a que, en el plazo que se fije, se cumpla o garantice el deber de urbani-
zar. Si no se solicitase la licencia o no se cumpliesen las condiciones referidas en el
plazo indicado, se acordara la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa de
los terrenos con la edificacion sobre ellos existente.

2. Cuando las obras realizadas lo hayan sido sin ajustarse a las condiciones de la licencia
concedida, el Ayuntamiento requerira al interesado, dentro del plazo de cuatro afios poste-
riores a la total terminacion de las obras y previa la tramitacion del oportuno expediente,
para que ajuste las obras a la mencionada licencia o, en el caso de ser conformes con el
planeamiento, solicite la oportuna licencia en un plazo de dos meses. El incumplimiento de
este plazo provocara, sobre los terrenos, los mismos efectos del parrafo anterior.

Articulo 170. Otros actos sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones.

1. Cuando algun acto, distinto al de edificacion, de los enumerados en el articulo 92 se reali-
zase sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones, el Alcalde dispondrd la cesacidn
inmediata de dicho acto, debiendo el interesado solicitar la correspondiente licencia o
ajustar la actividad a la ya concedida, en el plazo de dos meses.

2. En el caso de no solicitarse la licencia en el plazo establecido o de que ésta no pueda
concederse por ser incompatible con el planeamiento, se procedera a impedir definitiva-
mente la actividad.

CAPITULO VI
INSPECCION URBANISTICA

Articulo 171. Inspeccion.

1. La inspeccidn de las parcelaciones urbanas, obras e instalaciones que se realicen dentro
del término municipal corresponden al Alcalde, que velara, con el asesoramiento de los
servicios técnicos del Ayuntamiento, por el cumplimiento de las condiciones exigibles.
Todo ello sin perjuicio de la subrogacidn en esta obligacion por parte de la Administracion
Autondmica o Estatal, conforme a la legislacion vigente y dentro de sus respectivas
competencias, en el caso de inaplicacion de esta potestad por parte de la Alcaldia.

Articulo 172. Licencia de obras.

1. Previamente a la presentacion del correspondiente proyecto en demanda de licencia de
obras, se solicitard del Ayuntamiento un informe de replanteo en el que los servicios técni-
cos municipales de forma explicita indicaran las alineaciones y rasantes, y/o puntos de
referencia a considerar en dicho proyecto.

2. Una vez concedida la licencia y efectuado el replanteo, se comunicara al Ayuntamiento el
inicio de las obras. El replanteo deberd hacerse de manera que los servicios técnicos
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municipales puedan apreciar con exactitud todas aquellas circunstancias que puedan afec-
tar al edificio, pero no se comenzaran los movimientos de tierra, talas o cortas de arboles,
demoliciones ni ningln otro trabajo preparatorio.

3. Una vez aceptado el replanteo por parte del Ayuntamiento, éste comunicara al propietario
la autorizaciéon para comenzar las obras. Tanto la propiedad como los constructores y
técnicos directores de las obras seran responsables del estricto mantenimiento de las
alineaciones acordadas en este acto, dentro del marco reglamentario del Reglamento de
Disciplina Urbanistica.

4. En la oficina de obras existira un ejemplar del proyecto, visado por el Ayuntamiento.

5. Las modificaciones que deban introducirse en el proyecto se ajustaran a la tramitacion
prevista para su formulacion, en todo lo que las afectare.

CAPITULO VII
CONSERVACION DE LOS INMUEBLES

Articulo 173. Deber de conservacion.

1. Es deber de los propietarios de edificios su mantenimiento en las debidas condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publicos.

2. El Ayuntamiento podra exigir este deber y ejercer la accion subsidiaria a costa del propie-
tario si éste no atendiera a sus obligaciones.

3. El deber de conservacion puede ser exigido, a través del Ayuntamiento, por cualquier
particular que estime que se estd incumpliendo dicho deber, de acuerdo con el procedi-
miento establecido en el articulo siguiente.

Articulo 174. Conservacion subsidiaria.

1. En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 245 del Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, el Ayuntamiento ordenard, de oficio o a instancias
de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para la conservacion de las
buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato de las edificaciones, urbanizaciones o
terrenos, cuando sus propietarios no cuidaren de esta conservacion a que estan obligados.

2. Formulada la denuncia, los servicios técnicos municipales practicaran la inspeccion del
edificio y emitiran un informe que constara de las siguientes partes:

a) Descripcion de los dafios denunciados y cuantos pudieran apreciarse en la inspeccion,
indicando las causas de los mismos.

b) Relacion de las obras necesarias para reparar los dafios antes mencionados.

c) Determinacion de los plazos de comienzo y ejecucion de las obras relacionadas y esti-
macion de su caracter urgente si existiese.

3. Emitido el informe técnico a que hace referencia el parrafo anterior, el Alcalde concederd
al propietario del inmueble un plazo maximo de 10 dias para presentar las alegaciones
que estime oportunas, salvo en los casos de urgencia y peligro manifiestos.
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4. A la vista de las alegaciones presentadas y previo informe, si fuera preciso, se elevara
propuesta de resolucion al Alcalde para que, si lo considera oportuno, ordene al propieta-
rio del inmueble el cumplimiento de lo indicado en el informe técnico, con apercibimiento
de que, transcurrido alguno de los plazos sefialados sin haberse llevado a cabo lo ordena-
do, se ejecutard a su costa por los servicios municipales o la empresa a la que se adjudi-
que en ejercicio de la accion subsidiaria.

5. La resolucion anterior se pondra en conocimiento de los inquilinos o arrendatarios, hacién-
doles saber el derecho que les asiste de realizar las obras ordenadas.

6. Notificado a los interesados el Decreto a que hacen referencia los parrafos anteriores, con
expresion de los recursos pertinentes, y comprobado su incumplimiento, los servicios
técnicos emitirdn nuevo informe y redactaran el proyecto con indicacion del presupuesto
de las obras ordenadas.

7. Para el caso de urgencia y peligro manifiestos, en el informe se indicard el coste estimado
de las obras, redactandose posteriormente el proyecto de ejecucion.

8. A la vista de este informe, el Alcalde decretara la puesta en practica de la ejecucion subsi-
diaria. En el caso de urgencia, las obras se llevaran a cabo conforme a lo establecido en el
pliego de condiciones que figure en el oportuno concurso. Simultdneamente, y como
medida cautelar, decretara el cobro del importe total estimado de las obras a realizar, que
sera considerado como efectuado con caracter provisional y en calidad de depdsito.

9. Asimismo, se procedera a la incoacion de expediente sancionador en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 10.3 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 175. Peligro inminente.

1. Si existiera peligro inminente y manifiesto se procederd conforme a la necesidad que el
caso exige, a cuyo efecto la Alcaldia-Presidencia ordenard a la propiedad la adopcion de
las medidas necesarias para evitar dafios y perjuicios a las personas o las cosas.

2. Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo que se sefiale, el Ayuntamiento
procedera a la ejecucion subsidiaria.

3. En los casos de urgencia debidamente razonada en el informe técnico, las obras se
comenzaran en el plazo sefialado, sin perjuicio de solicitar posteriormente la correspon-
diente licencia en el plazo que se indica.

CAPITULO VIII
ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES

Articulo 176. Edificios en estado ruinoso.

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviere en estado ruinoso, el Ayuntamiento
de oficio o a instancia de cualquier interesado, declarara esta situacion, y acordara su
total o parcial demolicion, previa audiencia del propietario y los moradores, salvo inminen-
te peligro que lo impidiera.
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2. La declaracion del estado ruinoso de los edificios procedera en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de reparacion del edificio sea superior al 50% del valor actual del
mismo o plantas afectadas, excluido el valor del terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructura-
les o fundamentales o el dafio no sea reparable técnicamente por los medios normales.

¢) Cuando el edificio se encuentre en situacion de fuera de ordenacion y no puedan autori-
zarse las obras de reparacion por no ser éstas concordantes con el planeamiento.

Articulo 177. Declaracion del estado de ruina. Procedimiento.

1. La declaracion del estado ruinoso de las edificaciones corresponde exclusivamente a la
Alcaldia-Presidencia.

2. El procedimiento de declaracion de ruina podra iniciarse de oficio o a instancia de cual-
quier interesado, entendiendo por interesado toda persona natural o juridica que alegue
dafio o peligro de dafios propios, si bien también podra denunciar el estado de ruina de
un edificio cualquier persona aunque no alegue la existencia de posibles dafios para sus
bienes o intereses.

3. La iniciacion de oficio del procedimiento de declaracion de ruina podra ordenarse por el
Alcalde, previo informe de los servicios técnicos municipales en el que se justifique
adecuadamente la conveniencia de su iniciacion, como consecuencia de la labor inspectora
del Ayuntamiento, o bien, en virtud de las denuncias formuladas por particulares.

4, Cuando el procedimiento se inicie a instancias de los interesados, se haran constar en la
peticién los datos de identificacion relativos al inmueble, titularidad del mismo y el motivo en
que se basa el estado de ruina, asi como la relacion de los moradores, cualquiera que sea su
titulo de posesion, inquilinos, asi como titulares de cualesquiera otros derechos reales sobre
el inmueble si los hubiera. Al escrito de iniciacion se acompafiara certificado, expedido por
facultativo competente, en el que se justifique la causa de instar la declaracion de ruina, el
estado fisico del inmueble y si relne condiciones suficientes de seguridad que permita la
permanencia de sus ocupantes en el edificio hasta que se resuelva el expediente.

5. Desde la iniciacion del expediente y hasta que conste la total reparacion o demolicion del
edificio, segun procediera, deberan adoptarse por la propiedad, bajo la direccién facultati-
va pertinente, las medidas precautorias que procedan para evitar cualquier dafo o perjui-
Cio a personas 0 cosas.

6. Incoado el expediente, los Servicios Técnicos correspondientes emitirdan un informe previa
visita de inspeccion, en el que se determinara si el estado del edificio permite tramitar el
expediente en forma contradictoria con citacién de los afectados, o bien procede ordenar la
adopcion de medidas precautorias urgentes respecto a la habitabilidad y seguridad del edificio
y sus ocupantes. La inspeccion podra repetirse cuantas veces se estime oportuno durante la
tramitacion del expediente o hasta que conste la total reparacion o demolicion del edificio.

7. Emitido el informe anterior y ordenadas en su caso las medidas urgentes, se remitiran las
actuaciones al Ayuntamiento, para comprobacion de la certeza de la relacion de ocupantes,
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11.

12.

dando audiencia a los propietarios, si no fueren los promotores del expediente, y a los
moradores, para que en un plazo no inferior a 10 dias ni superior a 15, prorrogable por la
mitad del concedido, hagan las alegaciones y presenten los documentos y justificaciones
que estimen pertinentes. Asimismo se pondra en conocimiento de los moradores su dere-
cho de presentar certificacion de facultativo que designen acerca del estado de la finca, con
advertencia de que transcurridos los plazos concedidos continuara la tramitacion del expe-
diente hasta su definitiva resolucion.

. Transcurrido el plazo concedido los Servicios Técnicos municipales emitiran dictamen peri-

cial, previa inspeccion del inmueble, que debera estar redactado en el plazo de 10 dias y
constara de las siguientes partes:

a) Descripcion del edificio.

b) Descripcidon del sistema constructivo y estructural con relaciéon cuantitativa de sus
elementos estructurales.

c) Descripcién de los dafios que presente el edificio y las posibles causas del mismo.
d) Valoracion del edificio.

e) Relacion y valoracion de las obras de reparacion que precise el edificio.

f) Referencia a las circunstancias urbanisticas que afecten al edificio.

g) Conclusion y propuesta.

. Emitido el dictamen pericial, el Concejal de Obras evacuara el tramite de audiencia a que

hace referencia el articulo 91 de la Ley de Procedimiento Administrativo.

. El Alcalde resolvera el expediente con arreglo a alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolicidn. Si existiera peligro en la
demora, la Administracion acordara lo procedente respecto al desalojo de los ocupantes.

b) Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando esa parte tenga independencia
constructiva del resto, ordenando asi mismo su demolicion.

c) Declarar que, aun existiendo ruina en parte del edificio, esta no alcanza a cumplir los
requisitos para una declaracion general, ordenando la ejecucion de las obras de repa-
racion necesarias que deba realizar el propietario.

d) Declarar que no hay situacidn de ruina, ordenando las medidas pertinentes destinadas
a mantener la seguridad, salubridad y ornato publicos del inmueble de que se trate,
determinando las obras necesarias que deba realizar el propietario.

La resolucion del expediente se notificard a todos los que hubieren sido parte en el
mismo, y a los moradores aunque no se hubieran personado.

Si existiera urgencia o peligro en la demora que supone la tramitacion del expediente, el
Ayuntamiento o el Alcalde, bajo su responsabilidad, por motivos de seguridad, dispondra
lo necesario respecto a la habitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes.
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13. La declaraciéon administrativa de ruina o la adopcion de medidas de urgencia por la Admi-

nistracion no eximira a los propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudie-
ren serles exigidas por negligencia de los deberes de conservacidon que les corresponden.

CAPITULO IX
FOMENTO DE LA EDIFICACION

Articulo 178. Obligacién de edificar.

1.

Los propietarios de suelo urbano estan obligados a incorporar éstos al proceso urbanizador
y edificatorio en los plazos previstos en el articulo siguiente.

Articulo 179. Plazos para incorporar los terrenos al desarrollo urbano.

1.

Los propietarios de terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucidon por gestion privada
deberdn cumplir el deber de equidistribucion, cesion y urbanizacion de los terrenos en el
plazo maximo de cuatro afios desde la aprobacion definitiva de estas Normas Subsidiarias.

. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano consolidado que no cuenten con

la calificacion de solar deberan cumplir los deberes de completar la urbanizacion y solicitar la
licencia en el plazo maximo de dos afios desde la aprobacion de estas Normas Subsidiarias.

. Los propietarios de solares estan obligados a solicitar licencia de edificacion en el plazo

maximo de dos afios desde la aprobacion de estas Normas Subsidiarias. En el caso de que
el solar sea resultado de la urbanizacion de una Unidad de Ejecucion, el plazo serd de un
afno desde el total desarrollo de aquélla.

Articulo 180. Consecuencias del incumplimiento.

1.

El incumplimiento, por parte de los propietarios de terrenos, de los deberes urbanisticos,
en los plazos sefialados, puede conllevar la expropiacion, por parte de la Administracion,
de los terrenos objeto del incumplimiento o su sometimiento al Régimen de venta forzosa
0 ejecucion sustitutoria

Articulo 181. Expropiacion para fomento de la edificacion.

1.

El Ayuntamiento podra recurrir al procedimiento de la expropiacién, ademas de en otros,
en los siguientes supuestos:

a) Para la constitucion o ampliacién del Patrimonio Municipal del Suelo.

b) Para la obtencion de terrenos destinados en estas Normas Subsidiarias a la construccion
de viviendas de proteccidn oficial u otro régimen de proteccion publica.

c) Por incumplimiento de los plazos establecidos para la urbanizacion de los terrenos y
su edificacion.

d) En los supuestos de parcelacion ilegal en suelo no urbanizable.
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Articulo 182. Régimen de venta forzosa.

1. Ante el incumplimiento de los deberes urbanisticos contemplados en las presentes Normas
Subsidiarias, el Ayuntamiento, cuando no opte por la expropiacion, podra aplicar el régi-
men de venta forzosa de los terrenos objetos del incumplimiento, conforme al procedi-
miento establecido en le Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cion Urbana (TRLS 92), para lo cual serd imprescindible haber constituido, previamente, el
Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar.

Articulo 183. Patrimonio Municipal del suelo.

1. El Ayuntamiento, una vez aprobadas definitivamente estas Normas Subsidiarias, debera
constituir su Patrimonio Municipal del Suelo, con la finalidad de regular el mercado de
terrenos, obtener reservas de terrenos para actuaciones de iniciativa publica y facilitar la
ejecucion del planeamiento.

2. Integraran el Patrimonio Municipal del Suelo los bienes patrimoniales que sean clasificados
por estas Normas Subsidiarias como suelo urbano y los obtenidos como consecuencia de
cesiones, ya sea en terrenos o en metalico, expropiaciones urbanisticas de cualquier clase
y ejercicio del derecho de tanteo y retracto.

3. Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo constituyen un patrimonio separado de los
restantes bienes municipales y los ingresos obtenidos mediante enajenacion de terrenos o
sustitucion del aprovechamiento correspondiente a la Administracién por su equivalente
metalico, se destinaran a la conservacion y ampliacion del mismo.

4. Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, una vez incorporados al proceso de urbani-
zacion y edificacion, deberan ser destinados a la construccion de viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica o a otros usos de interés social, de acuerdo con el planea-
miento urbanistico.

TITULO IV
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO DEL SUELO

CAPITULO I
DEFINICIONES
Articulo 184. Ordenanzas.

1. Normativa detallada que regula las condiciones a que debe ajustarse la edificacion o cual-
quier otra actividad sometida a licencia.

Articulo 185. Unidad de Ejecucion.

1. Es el ambito para la ejecucion sistematica del planeamiento. O lo que es lo mismo, aquella
porcion de suelo delimitada para la realizacion de una operacion urbanistica que permita
la accion urbanizadora, dotando al terreno de las condiciones de solar, y la distribucion
equitativa entre los propietarios de los beneficios y cargas del planeamiento.
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Articulo 186. Zona.

1. Superficie de planeamiento homogéneo a la que se aplica una ordenanza determinada. Es
decir, es el ambito en el que se establece un uso del suelo y una tipologia edificatoria uniforme.

Articulo 187. Parcela.
1. Es toda porcion de suelo que constituye una unidad fisica y predial.

2. Son parcelas rusticas las que se adscriben a explotaciones agropecuarias, actividades
extractivas o a cualquier otro de los usos admisibles en suelo no urbanizable.

3. Son parcelas con destino urbano los lotes de suelo edificables, delimitados con el fin de
hacer posible la ejecucion de la urbanizacion y edificacidon, conferir autonomia a la edifica-
cion por unidades de construccion, servir como marco de referencia a los indices de densi-
dad y aprovechamiento y asegurar la unidad minima de construccion.

Articulo 188. Parcela minima.

1. Es la establecida por estas Normas Subsidiarias en base a las caracteristicas de ordena-
cion vy tipologias edificatorias previstas para una zona, por considerar que las unidades
gue no relnen las condiciones de forma o superficie marcadas como minimas, conducirian
a soluciones urbanisticas inadecuadas.

Articulo 189. Parcela maxima.

1. Es la determinada por el planeamiento en base a que unidades de mayor tamafio causarian
alteracion para el caracter de la ordenacion perseguida.

Articulo 190. Solar.

1. Son solares aquellas parcelas de suelo clasificado como urbano y definidas como aptas
para la edificacion por poseer los requisitos de urbanizacion establecidos en el articulo 14
del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, R.D.
1/1992, y aquellos otros, de caracter complementario, que pueda determinar el planea-
miento de desarrollo en cuyo ambito se encuentren.

Articulo 191. Linderos.

1. Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela o terreno y separan unas heredades
de otras. A efectos de la posicion de la edificacion los linderos se clasifican en frontales,
traseros y laterales.

Articulo 192. Frente de solar.

1. Es el lindero que coincidiendo en la alineacidn exterior o de calle de cada parcela propor-
ciona a la misma el acceso principal.
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Articulo 193. Frente minimo o fachada minima.

1. Es la longitud minima de frente de solar que determina el caracter de edificable o no edifi-
cable de cada parcela.

Articulo 194. Aprovechamiento Urbanistico.

1. Usos e intensidades susceptibles de apropiacion privada. A efectos practicos viene definido
por un coeficiente de edificabilidad o a través de las condiciones de volumen y forma de la
edificacion.

Articulo 195. Edificabilidad.

1. Es el pardmetro que define la cuantia de la edificacién que las Ordenanzas atribuyen a una
parcela o terreno, configurando el valor de su derecho a edificar, y expresado en metros
cuadrados de techo construible por metro cuadrado de suelo de la parcela o solar (m?/ m?).

2. La edificabilidad podra ser limitada:
a) Directamente, estableciendo un valor maximo fijo del indice de edificabilidad.
b) Indirectamente, mediante el resto de parametros que condicionan la edificacién dentro
de la parcela, como superficie maxima de ocupacion, fondo maximo edificable, etc.
Articulo 196. Coeficiente de ocupacion.

1. Es la relacidn, expresada en términos porcentuales, entre la superficie ocupada en planta
por la edificacion y la superficie total de la parcela o terreno.

Articulo 197. Superficie ocupada.

1. Es la comprendida dentro de las lineas de proyeccion del edificio sobre el terreno. En el
caso de que se fije un coeficiente de ocupacion maxima para una parcela, la superficie
ocupada no podra ser superior al resultado de aplicar dicho coeficiente de ocupacién sobre
la superficie total de la parcela.

Articulo 198. Superficie edificada.

1. Es la suma de las superficies construidas en cada una de las plantas que integran la edifi-
cacion, con exclusion de las cubiertas planas, los patios interiores, los porches y soporta-
les abiertos de uso no privativo y el 50% de los balcones.

Articulo 199. Superficie edificable.

1. Es el valor maximo total, expresado en metros cuadrados, de la superficie que puede edifi-
carse sobre un terreno, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga asignada a su super-
ficie o los demas parametros que regulan la edificacion establecidos por las ordenanzas.
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Articulo 200. Espacio libre de parcela.
1. Son espacios libres de parcela los terrenos no ocupados por la edificacion.
2. Segun su ambito se denomina:

a) Patio de parcela, que es el espacio no edificado ni cubierto situado dentro de la parcela
edificable. En el caso de que se sitle dentro del volumen de la edificacion, con el objeto
de obtener para ésta iluminacion y ventilacion, se denomina patio de luces.

b) Patio de manzana, que es el espacio libre interior a una manzana. Puede venir definido
y limitado por una alineacion interior o mediante el establecimiento de un fondo maxi-
mo edificable en la manzana o en cada una de las parcelas que la componen.

Articulo 201. Alineacion oficial exterior.

1. Se entiende por alineacién oficial exterior la linea establecida por estas Normas Subsidia-
rias y que separa los suelos destinados a viales y espacios libres de los adscritos a otros
usos, con independencia de la titularidad publica o privada de los mismos.

Articulo 202. Alineacién oficial interior o de parcela.

1. Se entiende por alineacion oficial interior o de parcela la linea que separa las superficies
edificables de las libres dentro de una misma parcela. Puede venir establecida directamen-
te por estas Normas Subsidiarias o surgir por aplicacion de los parametros que regulan la
edificacion determinados por las ordenanzas.

Articulo 203. Alineacién de fachada.

1. La alineacion de fachada marca el limite a partir de cual se levanta la edificacion, que sera
0 no coincidente con las alineaciones exterior e interior, en funcion de las condiciones de
retranqueo o fondos de edificacién impuestos. No se consideran los salientes ni los vuelos
de la fachada.

Articulo 204. Finca fuera de alineacion.

1. Es aquélla cuya parcela es exterior, en su totalidad o en parte, a los poligonos cerrados
que forma la alineacion oficial.

Articulo 205. Retranqueo.

1. Es el valor, medido en metros, de la distancia a que se sitla o debe situarse la linea de
edificacion respecto a la alineacion oficial exterior o interior, 0 a uno cualquiera de los
linderos de la parcela.

2. Segun la linea de referencia respecto a la que se realice el retranqueo éste se denomina:

a) Retranqueo a fachada o a alineacién exterior o de calle, es el ancho de la faja de terreno
comprendida entre la alineacion exterior o de calle y la linea de fachada de la edificacion.
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b) Retranqueo a lindero es el ancho de la faja de terreno comprendido entre los linderos de
parcela, excepto el fijado por alineacion exterior o de calle, y el resto las lineas de edificacion.
Articulo 206. Chaflan.

1. Es el truncado de la interseccion (o esquina) de dos alineaciones oficiales de fachada.
Tendra caracter de alineacion oficial de fachada y se medird perpendicularmente a la
bisectriz del angulo formado por las alineaciones que convergen.

Articulo 207. Soportal.

1. Es el retranqueo a fachada a nivel de planta baja. En el caso de que sea de uso publico la
profundidad minima del retranqueo sera de 3 metros.

Articulo 208. Fondo edificado.

1. Es la dimensidn ocupada por la edificacion, medida perpendicularmente en cada punto a la
alineacion exterior o de calle.

Articulo 209. Fondo maximo edificable.

1. Es la maxima dimension edificable para la edificacion principal de cada parcela establecida
en las Normas Particulares de cada zona, medida perpendicularmente en cada punto a la
alineacion exterior o de calle y que define la alineacion oficial interior tanto en toda la
altura de edificacion, como a partir de determinada planta.

Articulo 210. Rasante.

1. Es el perfil longitudinal tedrico de la via pUblica o plaza que sirve como nivel oficial a efec-
tos de medicion de altura; las rasantes se clasifican en:

a) Rasante oficial serd la marcada en los Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacion
que desarrollen las Normas Subsidiarias o, en su defecto, la marcada por los Servicios
Técnicos Municipales.

b) Rasante actual es el perfil longitudinal de las vias existentes en la actualidad.

Articulo 211. Altura de la edificacion.

1. La altura maxima que pueden alcanzar las edificaciones se establece en metros desde la
rasante oficial hasta la linea de cornisa y en numero de plantas, debiendo respetarse
conjuntamente ambas constantes.

2. Se define como linea de cornisa la linea horizontal obtenida por la interseccion del plano
de fachada y el que contiene a la cara superior del forjado de la Ultima planta computable
de la edificacion.

Articulo 212. Altura libre.

1. La altura libre de una planta se define como la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de dicha planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma
planta, o del falso techo si lo hubiese.



xaaey D NUMERO 108
l , 16409
n Lunes, 8 de junio de 2009

Articulo 213. Planta baja.

1.

La planta baja es aquélla cuya cota de piso terminado se encuentra a una distancia de +
1,50 metros respecto de la rasante oficial del terreno, al menos en alguno de sus puntos.
Toda planta de un edificio que se encuentre en esta situacion tendra la consideracion de
baja a los efectos de la determinacion de su altura minima libre y del computo del nimero
total de plantas, aun cuando no se prevean accesos para ella desde el exterior.

Articulo 214. Planta piso.

1.

Es cualquier planta que se encuentre por encima de la que deba ser considerada como
baja, con excepcion del doblado, que tiene un tratamiento distinto.

Articulo 215. Doblado.

1.

Los doblados son aquellos espacios situados entre la planta superior y el faldon de cubierta
que sera inclinado, siguiendo las tipologias tradicionales de edificacion en el municipio. Si
bien no permiten su utilizacion como vivienda propiamente dicha, pueden ser utilizados
como graneros, trasteros y complemento de las viviendas situadas en las plantas inferiores
del edificio. Tan sdlo se autorizaran en las condiciones fijadas en las presentes Normas.

Articulo 216. Sotano y Semisotano.

1.

Se entiende por planta sétano aquella planta cuyo techo se encuentra por debajo de la
rasante oficial o actual del terreno.

. Se entiende por planta semisétano aquella planta cuyo techo se encuentra comprendido

entre la rasante oficial o actual del terreno y 1,20 metros por encima de la misma.

Articulo 217. Entreplanta.

1.

Se considera como entreplanta el forjado construido en el ambito comprendido entre los
forjados de planta baja y primera de piso, que no ocupa la totalidad de la superficie de
aquélla y que respeta alturas libres por encima y por debajo permitiendo el uso de los
espacios creados con su construccion.

CAPITULO 1I
CONDICIONES DE PARCELACION

Articulo 218. Parcela minima.

1.

2.

Las condiciones urbanisticas para que una parcela pueda edificarse dependeran de la clasi-
ficacion y calificacion del suelo en que toda o parte de ella se encuentre.

En suelo urbano se considera parcela minima a la menor superficie de parcela admisible
para poder ser edificada, la cual se define en las ordenanzas particulares seglin zonas. No
se permitiran subdivisiones o parcelaciones que den lugar a parcelas menores que la mini-
ma. Como excepcion se consideraran edificables aquellas parcelas con dimensiones y
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superficies minimas inferiores a las consignadas para cada zona, que, estando recogidas
en el Catastro de Hacienda vigente en el momento de aprobacion definitiva de estas
Normas Subsidiarias o inscritas en el Registro de la Propiedad, permitan la construccién de
una vivienda minima.

. En suelo no urbanizable se estard a lo contemplado por la legislacién agraria, en cuanto a

la dimension de la parcela minima a efectos de fraccionamientos de fincas rusticas.

CAPITULO III
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Seccidn I. Frente y fondo de parcela.

Articulo 219. Frente de fachada.

1.

El frente minimo que determina el caracter de edificable o no edificable de una parcela
vendra definido por las Ordenanzas particulares de cada zona diferenciada del suelo urbano.

. Excepcionalmente se consideraran edificables las parcelas de suelo urbano con frente inferior

al consignado como minimo para cada zona, siempre que estando recogidas en el Catastro
de Hacienda vigente en el momento de aprobacion definitiva de estas Normas Subsidiarias o
inscritas en el Registro de la Propiedad, su frente edificable no sea inferior a 3 metros.

. En cualquier caso no se permitiran subdivisiones o parcelaciones de fincas de las que

resulten frentes menores de los consignados en las Normas particulares de cada zona.

. En las zonas que se indique podra fijarse un frente maximo de parcela por el que las edifi-

caciones deban fraccionar su altura, volumen, apariencia y ritmos edificatorios.

Articulo 220. Fondo edificable.

1.

El fondo maximo edificable vendra definido por las Ordenanzas particulares de cada zona
diferenciada del suelo urbano.

Seccidn II. Superficie ocupada vy libre de parcela.

Articulo 221. Superficie ocupada y aprovechamiento.

1.

A efectos de computo de la superficie ocupada no contabilizaran aquellas construcciones bajo
rasante destinadas a aparcamiento o a almacén vinculado a los usos de las plantas superiores,
en las claves en que esto se permita. Las superficies destinadas a estos uso podran ocupar,
bajo rasante, el cien por cien de la parcela, siempre y cuando en el interior de la misma no
existan especies arbdreas o elementos de cualquier tipo que hayan de ser conservados en apli-
cacion de éstas o de cualesquiera otras Normas que pudieran resultar de aplicacion.

. Las plantas destinadas a doblado o buhardillas computaran a los efectos del calculo del

aprovechamiento, a partir de una altura libre de 1,50 metros.

. Los cuerpos volados, en las zonas en que se permitan, computaran al 100% cuando estén

cerrados por tres de sus lados y al 50% en el resto de los casos.
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Articulo 222. Superficie libre.

1.

La superficie libre podra ser, segun las alineaciones establecidas en estas Normas, de uso
publico o privado.

. Los patios de parcela tendran una dimension minima tal que permita inscribir en ellos un

circulo de didmetro igual o mayor a 2 metros si a ellos ventilan exclusivamente cocinas y/o
bafios y de 3 metros si lo hacen dependencias principales (dormitorio, estar, comedor, ...).

. La medianera descubierta de la parcela colindante debe ser conservada de forma que

garantice el buen mantenimiento de ésta y tratada con acabados similares a los del patio
de nueva construccion y de forma que no sea visible desde el exterior.

. Los patios de manzana podran destinarse a plazas y jardines interiores de propiedad y uso

publico o privado en comunidad de propietarios.

. En las plazas, patios y jardines interiores de uso publico o privado comunitario que el

Ayuntamiento destinase a espacio libre o jardin sélo se permitiran construcciones subte-
rraneas con destino a garaje o aparcamiento, con el mismo caracter publico o privado que
el suelo bajo el que se construyan, con cubierta que permita una capa de tierra de ajardi-
namiento, enrasada en todo su perimetro a la cota del espacio circundante de 0,70 metros
de espesor minimo; asi como aquellas construcciones, monumentos, etc., que sirvan para
acrecentar el ornamento y singularidad de dichos espacios, observandose simultaneamen-
te la preceptiva conservacion de especies arboreas alli donde existan.

. Los pasajes obligatorios que se sefialen para acceso de las plazas, patios y jardines inte-

riores ocuparan toda la altura libre de la planta baja y tendran un ancho minimo de 3,00
metros 0 1/3 de su longitud entre alineaciones.

. Se prohibira el acceso de vehiculos desde la via publica a propiedades particulares discu-

rriendo por estos espacios.

Articulo 223. Edificacion principal y secundaria.

1.

Edificacion principal es la que dentro de cada parcela se halle comprendida entre las aline-
aciones exteriores o de calle, alineaciones interiores y el resto de los linderos de la parcela
no sujetos a alguna alineacién o retranqueo.

. Edificacion secundaria es la que dentro de la parcela y sin sobrepasar la altura de la planta

baja del edificio correspondiente principal, ocupa parcialmente la superficie libre de parce-
la. En las tipologias de vivienda unifamiliar, esta edificacion se situara obligatoriamente
junto al lindero posterior de la parcela.

. La distancia minima a la edificacion principal serd de 3 metros.

Seccidn III. Altura de las edificaciones.

Articulo 224. Medicion de la altura y numero de plantas.

1.

La altura maxima que pueden alcanzar las edificaciones se establece en metros desde la
rasante oficial hasta la altura de la linea de cornisa (definida en el articulo 211), y en
numero de plantas, debiendo respetarse conjuntamente ambas constantes.
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2. La rasante se tomara en el punto medio de cada fachada. En el caso de fachadas de gran
longitud, éstas se dividiran en porciones iguales al doble de la fachada minima en el casco
antiguo y a una vez, y media en zona de ensanche, a efectos de determinacion de la altu-
ra de cornisa, tomandose la rasante en el centro de cada una de esas porciones.

3. En el caso de solares en los que la combinacidon de la dimension de la fachada con la
elevada pendiente de la calle provoque que, para no sobrepasar la altura maxima permiti-
da de cornisa con la minima altura libre de plantas, la planta baja de la vivienda quede
parcialmente bajo la rasante de la calle, se permitird superar la altura maxima de cornisa
en la dimensién minima necesaria para que la cota de la planta baja sea, como maximo,
0,30 metros superior a la de la rasante de la calle, en el punto mas desfavorable.

4. Para solares en esquina en los que las calles a las que den frente tengan distinta rasante,
la altura maxima de cornisa en la calle de menor cota podra mantener la de la calle de
rasante mas alta, hasta un frente en aquélla de diez metros, a partir del cual debera tener
la altura maxima que le corresponda en ese frente.

5. Se define como coronacion del edificio la linea de remate del mismo, como resultado de
incrementar la altura de la fachada por encima de la linea de cornisa por la existencia de
petos que oculten el alero de cubierta o por la existencia de doblados o vacio de cubierta por
encima del Ultimo forjado plano, esto ultimo solo en el caso de edificarse una sola planta.

6. Por encima de la arista de coronacion solo se podran elevar torreones de ascensor, pérgo-
las, cajas de escalera, y elementos complementarios con la condicion de que todos sus
puntos queden por debajo de un plano inclinado con una pendiente maxima del 50% que
se apoya en la arista de coronacion, asi como de que todos los elementos estén perfecta-
mente integrados en la cubierta del edificio de modo que exteriormente no puedan perci-
birse desde ninglin punto como una planta mas.

7. Cuando la parcela se halle contigua a edificios protegidos en cualquier grado por las
presentes Normas, a uno o ambos lados de la misma, la nueva edificacion ajustara sensi-
blemente la altura del techo de su planta baja y la altura de la linea de cornisa del edificio
a las respectivas alturas de las plantas bajas y de linea de cornisa de dichos edificios cata-
logados, como lineas fijas de referencia de la composicion del nuevo edificio.

8. En los demas casos se aplicaran las unidades correlativas de nimero maximo de plantas y
altura de la linea de cornisa en metros del siguiente cuadro:

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS ALTURA DE LA LINEA DE CORNISA

Minima Maxima
Una (baja) 3,25 4,50
Dos (baja mas una) 6,00 7,25

9. En el computo del nimero de plantas se excluiran los sétanos asi como los semisétanos
cuya altura de techo terminado quede por debajo de 1,20 metros de la cota de rasante,
en todos los puntos.
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11.

12,

13.

14.

. Para solares en esquina en los que las calles a las que den frente tengan distinta rasante,
la altura limite anterior, para no computar a efectos de edificabilidad la planta semisdta-
no, se medira:

a) En el caso de forjado continuo en planta baja, en el centro de la fachada de la calle de
rasante mas baja.

b) En el caso de resolver la diferencia de nivel mediante un salto en el forjado de planta
baja, en el centro de cada una de las fachadas.

Se excluirdn también del cdmputo del nUmero de plantas los doblados, siempre que sean
destinados a los usos tradicionales de almacén o trasteros de las plantas inferiores, no
permitiéndose su utilizacion como vivienda, y que cumplan las condiciones definidas en
estas Normas Subsidiarias.

Se admitiran las “entreplantas”, como niveles dentro de una planta que formaran parte
del local y se computaran, en todo caso, como superficie edificada a todos sus efectos.

En el nimero total de plantas se incluirdn las plantas diafanas o con soportales en toda
su profundidad.

En los solares con frentes de fachadas opuestos a calles distintas, con rasante también
diferente, la diferencia de altura entre calles debera resolverse en el interior de la parce-
la, de manera que desde ningln punto de la calle de menor cota se pueda apreciar en el
edificio una planta mas de las permitidas.

Articulo 225. Petos.

. Se permiten los petos que incrementen la altura de la fachada por encima de la linea de

cornisa, para ocultar el alero de cubierta.

. También podra superarse en fachada la altura de la linea de cornisa por el cerramiento del

doblado, caso de construirse, siempre y cuando no se levante por encima de la Ultima
planta maxima construible,

. En cualquier caso, no podran tener una altura superior a 1,20.

. Estas alturas solo podran ser superadas por causa muy justificada, a juicio del técnico

municipal, y siempre por razones de composicion de la fachada, en si misma o para
mantener la relacion con edificios colindantes en aras a una correcta composicion del fren-
te de la calle.

. En el caso en que el doblado se levante por encima de la Ultima planta maxima construi-

ble, la cubierta inclinada deberd nacer en la linea de cornisa, coincidiendo ésta Ultima, en
este caso, con la linea de coronacion del edificio.

Articulo 226. Altura libre de plantas.

1.

La altura minima libre de plantas se fija en 2,60 metros para la planta baja cuando su uso
sea el de viviendas, y 3,20 metros cuando sea de uso distinto. Para las demas plantas
(plantas piso) la altura serad de 2,60 metros.



NUMERO 108
16414
D O Lunes, 8 de junio de 2009

2. En los doblados, cuando éstos se permitan, la altura maxima libre en fachada sera de 1 metro
y partira de cero, caso de edificarse por encima del nimero maximo de plantas permitidas.

3. En el caso de construirse plantas piso abuhardilladas éstas tendran una altura media minima
igual a 2,60 metros, no permitiéndose en ningun punto alturas inferiores a 2,00 metros.

4. En el caso de construccion de entreplantas las alturas libres sobre y debajo del forjado de
entreplanta no podran ser en ningln caso inferiores a 2,20 metros.

5. La altura libre maxima de plantas no se limita, quedando condicionada por el limite de
altura maxima autorizada de cornisa del edificio.

CAPITULO 1V
CONDICIONES DE USO E HIGIENE

Articulo 227. Usos de la edificacion. Definiciones.

1. Por el grado de determinacion en los distintos instrumentos de planeamiento los usos
pueden ser globales o pormenorizados:

a) Son usos globales aquéllos que las presentes Normas asignan con caracter dominante a
una zona o sector y que son susceptibles de ser desarrollados en usos pormenorizados
por las propias Normas Subsidiarias o por otra figura de planeamiento de desarrollo.

b) Uso pormenorizado es aquél que las presentes Normas o el planeamiento que las
desarrolla asigna a un area o sector y que no es susceptible de ser desarrollado por
ninguna otra figura de planeamiento.

El uso pormenorizado puede ser:

— Basico: Es aquél que el planeamiento establece como principal o mayoritario para
una zona o sector.

— Permitido: Es aquél cuya implantacion es compatible con la del uso basico, sin
perder, ni uno ni otro, ninguna de las caracteristicas que les son propias en las
condiciones establecidas por el planeamiento.

— Prohibido: Es aquél cuya implantacidn esta excluida de una determinada zona por el
planeamiento general o de desarrollo, por imposibilitar la consecucion de los objeti-
vos de la ordenacién en dicha zona.

Articulo 228. Clasificacion en usos globales y pormenorizados.

1. A efectos de las presentes Normas Subsidiarias se establecen los siguientes usos posibles
de la edificacion:

Usos de los espacios edificables:
a) Residencial privado (vivienda).

b) Industria y almacenaje.
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c) Servicios terciarios.

— Comercial.

— Administrativo privado y oficinas.
— Hostelero.

— Espectaculos y salas de reunion.
— Aparcamientos.

d) Equipamientos.

— Deportivo.
— Docente.
— Servicios de interés publico y social.

(1) Sanitario.

(2) Asistencial.

(3) Religioso.

(4) Cultural.

(5) Administrativo publico.

e) Infraestructuras.

— Infraestructuras urbanas basicas.
— Viario.

Usos de los espacios no edificables:
f) Parques y jardines publicos.
g) Uso agricola.
h) Uso ganadero.
Seccion I. Uso residencial privado (vivienda).
Articulo 229. Definicion.
1. Es el uso destinado al alojamiento permanente de personas, asi como a despachos profe-
sionales anejos o0 no a la vivienda.
Articulo 230. Clasificacion.

1. Segun el grado de intensidad y modo de ocupacion del suelo se distinguen los siguien-
tes grupos:

a) Grupo 1, vivienda unifamiliar: se entiende por tal la situada en parcela independiente,
en edificio aislado, agrupado o adosado, con un acceso independiente y exclusivo para
cada unidad desde la via publica.
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b) Grupo 2, vivienda colectiva o plurifamiliar: se entiende por tal la constituida por varias
viviendas agrupadas en un mismo edificio, en torno a uno o varios nucleos de distribu-
cion interior y con acceso comun desde el exterior.

Articulo 231. Programa de las viviendas y dimensiones minimas.

1.

Las viviendas cumpliran las condiciones establecidas por el Decreto de la Consejeria de
Vivienda, Urbanismo y Transporte de la Junta de Extremadura 195/1999, de 14 de diciem-
bre, por el que se establecen las condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas de
nueva construccion, o la norma que lo sustituya.

. Se admiten los trasteros, como dependencias dentro de la propia vivienda, en cuyo caso

deberan estar ventilados directamente si su superficie es superior a 6 metros cuadrados, o
en sotanos, semisotanos o doblados.

Articulo 232. Condiciones higiénicas.

1.

En ningln caso se permitiran viviendas completas en sdtanos o semisotanos, ni en dobla-
dos. Si se permiten las viviendas con techo inclinado tipo buhardilla.

. Todas las viviendas seran exteriores, esto es, al menos dos de sus dependencias vivideras

tendran huecos a calle o plaza. Se entiende por dependencias vivideras todas las que inte-
gran la vivienda salvo los bafios, aseos, trasteros, lavaderos, bodegas, cocheras y similares.

. Asi mismo es obligatorio la ventilacion directa a través de patio, al menos, de todas las piezas

de superficie util mayor o igual a 6 metros cuadrados, excepto bafios y/o aseos que lo podran
hacer mediante ventilacion forzada por medio de aspiradores estaticos (Shunt). Este tipo de
ventilacion serd igualmente obligatoria en cocinas y en despensas sin ventilacion directa.

. La altura libre minima sera de dos metros sesenta centimetros (2,60 m), al menos en el

75% de la superficie Util total de la vivienda, pudiéndose reducir en el resto hasta dos
metros y cuarenta centimetros (2,40 m) por la existencia de falso techo.

. Toda vivienda dispondra de una puerta de acceso de dimensiones minimas dos metros y

un centimetro (2,01 m) de altura y ochenta y dos centimetros y cinco milimetros (0,825
m) de anchura. Las hojas de las puertas de acceso al resto de las dependencias tendran
las siguientes dimensiones minimas: un metro y noventa y dos centimetros (1,92 m) de
altura y sesenta y dos centimetros y cinco milimetros de anchura (0,625 m) para los
bafios y setenta y dos centimetros y cinco milimetros de anchura (0,725 m) para el resto
de las dependencias.

. Toda vivienda dentro del nlcleo urbano contara con abastecimiento de agua potable desde

la red municipal y con instalacion para la produccion de agua caliente sanitaria. Asi
mismo, dispondra de un sistema de evacuacion de las aguas usadas, que deberd ser
estanco, conectado a la red de saneamiento del municipio.

Articulo 233. Particularidades para el grupo 2: vivienda plurifamiliar.

1.

El ancho minimo de los tramos de escaleras, asi como de todas las circulaciones comunes
hasta acceder a la vivienda sera de 1 metro, sin perjuicio del cumplimiento obligatorio de
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la normativa estatal o autondmica relativa al fomento de la accesibilidad de las personas
con movilidad reducida.

2. Sera obligatoria la ventilacion directa de la escalera, a partir de la 1.2 planta al menos con
hueco de 1 metro cuadrado de superficie. La distancia minima entre paramentos verticales
sera de 2,20 metros.

3. Caso de iluminacion y ventilacion cenital el ojo de escalera tendra como minimo treinta centi-
metros (0,30 m), y la claraboya ocupara al menos 2/3 de la superficie de la caja de escalera.

4. El uso como despacho profesional anejo a la vivienda sélo se autorizara cuando no medie
oposicion por parte de la mayoria absoluta de los otros inquilinos de una finca. En caso de
que un propietario desee instalar un despacho profesional anejo a su vivienda, se conside-
rara éste como uso basico, si bien deberd cumplir las condiciones exigibles al uso de
vivienda, pero previendo la instalacion de un aseo para uso del publico. El Ayuntamiento
podra denegar este uso si se demostrase que implica un trafico de personas y/o cosas que
le hicieran mas propio de ser incluido en otro uso distinto.

5. En los edificios plurifamiliares de nueva creacion se debera garantizar la dotacidn, dentro
de la parcela, de, al menos, una plaza de aparcamiento por vivienda y por cada 100
metros cuadrados de uso comercial.

6. En el caso de que el Ayuntamiento deniegue la autorizacion de un vado permanente por
las especiales condiciones de la via en la que se solicita, dicha denegacion implicara que el
edificio para el que se solicita queda eximido del cumplimiento de dotacién obligatoria de
aparcamiento, siempre que no exista otra calle por la que se pueda dar acceso a las
plazas a crear.

Seccidn II. Uso industrial.
Articulo 234. Definicion.
1. Se define como uso industrial el correspondiente a los establecimientos dedicados a la

transformacion de materias primas o su preparacion para posteriores transformaciones,
incluidas otras operaciones técnicas paralelas, como el envasado, transporte y distribucion.

2. Se considerara asimismo como uso industrial el almacenaje, entendiendo por tal la guar-
da, conservacion y distribucion de productos naturales, materias primas o articulos manu-
facturados, con exclusivo suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes o distribuido-
res, sin servicio, en general, de venta directa al publico.

Articulo 235. Clasificacion.

1. A efectos de las presentes ordenanzas, los usos industriales se regulan tanto en funcién
de su intensidad, superficie y de las molestias y las alteraciones que pueden producir
sobre el medio ambiente, como del entorno en que se ubican:

a) En funcion de su grado de intensidad y de las molestias que originan:

— Grupo 1, actividades artesanales y pequefios almacenes compatibles con la vivienda en
zonas de uso basico residencial: comprende talleres artesanos, de caracter individual o
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familiar, o talleres y pequefias industrias o almacenes que por la pequefia potencia
instalada o los productos almacenados no desprenden gases, polvo, olores, ni producen
ruidos o vibraciones que puedan ser causa de molestias para el vecindario.

— Grupo 2, actividades compatibles con la vivienda mediante la adopcion de fuertes
medidas correctoras: comprende almacenes, talleres e industrias que pueden ser
tolerados en zonas calificadas como suelo residencial en las que es previsible una
alta proporcion de implantacion industrial. Se incluyen en este grupo los talleres de
chapa y pintura del automdvil, asi como las actividades recogidas en la rubrica 51
de la Clasificacién Nacional de Actividades Econémicas (CNAE-93).

— Grupo 3, actividades incompatibles con otros usos no industriales: comprende la media-
na y gran industria en general, y los centros de almacenaje y distribucion de cierta enti-
dad o de productos molestos o peligrosos, que deben estar situados en suelos de clasi-
ficacién industrial, con exclusién de la que por su insalubridad no pueden ser reducida a
limites compatibles con la proximidad de otras actividades industriales.

— Grupo 4, actividades peligrosas o nocivas que no admiten una ubicacién contigua a
otras actividades: comprenden aquellas industrias que por sus especiales caracteris-
ticas de nocividad y peligrosidad deben instalarse en zonas aisladas.

b) En funcidn de su localizacion:

— Situacion A: En cualquier planta de piso de edificio no destinado a uso exclusivo
industrial, en zonas calificadas de otro uso distinto del industrial.

— Situacién B: En planta baja de edificio no destinado a uso exclusivo industrial, en
zonas calificadas de otro uso distinto del industrial.

— Situacion C: En edificios de uso exclusivo industrial en zonas calificadas de otro uso
distinto del industrial.

— Sjtuacion D: En edificios de uso no exclusivo industrial en zonas calificadas de uso
industrial.

— Situacién E: En edificios exclusivos de uso industrial situados en zonas industriales.
— Situacion F: En edificios aislados de uso industrial alejados de los nucleos urbanos.

2. Para la calificacion de actividades en molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, se estara
a lo dispuesto en el Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, con respeto en todo caso de
las presentes Normas Subsidiarias, sin perjuicio de que vayan produciéndose en ellas las
adopciones derivadas de la nueva legislacion y normativa sobre la materia que vaya
promulgandose por la Administracion Estatal, Autondmica o Local.

Articulo 236. Limitaciones de supetrficie, densidad y potencia.

1. Los limites maximos del uso industrial en cada Grupo y para cada una de las posibles
situaciones expresadas en superficie total destinada a dicha instalacion, relacion de poten-
cia mecanica por metros cuadrados destinada a uso industrial y potencia mecénica total,
son las consignadas en el cuadro siguiente.
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GRUPO 1 2 3 4
Hasta 300 m?
A 0,05 kW/m?
8 kW
Hasta 500 m? Hasta 500 m?
B 0,05 kW/m? 0,05 kW/m?
12 kW 12 kW
Libre Libre
C 0,1 kW/m? 0,1 kW/m?
60 kW 90 kW
Libre Libre
D 0,1 kW/m? Libre
350 kW Libre
Libre
E Libre
Libre
Libre
F Libre
Libre

2. Para la aplicacién de los limites de densidad y potencia mecanica, se tendra en cuenta que:

a) En la potencia computada no se incluird la necesaria para accionar montacargas,
ascensores, acondicionadores, calefaccion, y otros para el acondicionamiento del local.

b) La superficie computada no incluira mas que la destinada a la industria, con exclusion
de la utilizable para despachos, oficinas y otras dependencias no industriales.

3. Excepcionalmente, los limites de potencia para el total de la instalacion podran ser rebasa-
dos en aquellos casos en que, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales y con la
conformidad de la Comision de Gobierno, el grado de molestia, nocividad o peligrosidad

sea admisible por la vecindad.

4. Para la puesta en marcha de la instalacion, en cualquier caso, se precisara una certifica-

cion del técnico responsable de la misma.

Articulo 237. Normas de Ubicacioén.

1. Las actividades industriales deberan cumplir las siguientes condiciones de ubicacion:

a) El acceso deberd ser independiente del correspondiente a viviendas.
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b) El edificio debera disponer (excepto en los casos de industrias del Grupo I) de una zona
de carga y descarga de mercancias, a la cual tengan acceso todos los locales destina-
dos a almacén o industria y con capacidad suficiente para una plaza por planta, asi
como un acceso que permita la entrada y salida de los vehiculos.

c) Los accesos deberan ubicarse, excepto en los casos de industrias del Grupo I, en calles
de anchura entre alineaciones no menor de 10 metros.

Articulo 238. Limitaciones a las molestias originadas por las actividades industriales.

1. Los niveles maximos admisibles de emision de ruidos por las actividades industriales en
las distintas zonas del ndcleo urbano y de transmision a los locales adyacentes, en su
caso, seran los recogidos en el Decreto 19/1997, de 4 de febrero, Reglamentacion de
Ruidos y Vibraciones, de la Consejeria de Bienestar Social de la Junta de Extremadura, o
normativa que la sustituya.

2. En cuanto a la emisidén de contaminantes, residuos sélidos y vertidos se estard a lo
dispuesto por la legislacién estatal y autondmica, vigente en cada momento, relativo a
cada materia.

Seccidn III. Servicios terciarios.

Epigrafe I. Uso comercial.

Articulo 239. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a locales de servicio al publico destinados a la venta al por menor
de mercancias comprendidas en las agrupaciones de las rubricas 50, (salvo la 50.301 vy la
50.5), 52 y 93 de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE-93), incluyendo
la superficie de almacenamiento anexa al establecimiento.

Articulo 240. Clasificacion.

1. Se establece las siguientes categorias dentro del uso comercial a efectos de las presentes
ordenanzas:

a) Grupo 1, comercio diario y ocasional de productos no molestos ni peligrosos.

b) Grupo 2, comercio ocasional de productos cuya manipulacion o venta aparezca clasificada
en el nomenclator del Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas.

Articulo 241. Condiciones de los locales.

1. La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de 6 metros cuadra-
dos y no podra tener, salvo en las excepciones marcadas en las presentes ordenanzas,
comunicacion directa con ninguna vivienda.

2. En el caso de viviendas unifamiliares con local comercial anexo podra existir comunicacion
entre ambos, pero esta deberd ser, para el comercio, por zona privada del mismo, nunca
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por la zona de atencidn al publico, y para la vivienda, preferentemente, por las zonas de
acceso a la misma: portal o zaguan.

. En el caso de edificios plurifamiliares con bajos comerciales, las plantas de vivienda debe-
ran disponer de acceso y escaleras independientes de los locales comerciales de la planta
baja, que no podran comunicarse con la caja de escaleras ni el portal si no es a través de
un espacio intermedio (vestibulo de independencia), con puerta resistente al fuego con
grado RF-60.

. La altura libre minima de los locales comerciales en planta baja serd de 3,00 metros,
pudiendo reducirse puntualmente hasta 2,50 metros en aseos, pasillos y zonas no signifi-
cativas; y de 2,50 metros en planta sdtano o semisotano, que deberd estar necesariamen-
te ligada a la actividad de la planta baja del edificio.

. El ancho minimo de las escaleras interiores de acceso al publico de los locales comerciales
sera de 1 metro.

. Los locales comerciales estaran dotados de los siguientes servicios minimos en funcion de
la superficie bruta de venta, entendiendo por tal la superficie Util total del local descontan-
do la destinada a almacenes, despachos, locales técnicos y similares:

a) Hasta 100 metros cuadrados de superficie bruta de venta 1 retrete y un lavabo.

b) A partir de 100 metros cuadrados dos retretes (o un retrete y un urinario para el aseo
de caballeros) y dos lavabos como minimo, que se instalaran con absoluta independen-
cia para sefioras y caballeros, disponiendo de una zona de aislamiento que los separe
del espacio propiamente comercial.

c) Por cada 200 metros cuadrados adicionales a partir de los cien metros cuadrados se
aumentara un retrete (o alternadamente un urinario para el aseo de caballeros) y un
lavabo para cada sexo.

d) Para el comercio encuadrado en la rlbrica 52.1, de la CNAE-93 (supermercados,
mercados, almacenes, galerias de alimentacion) se permitira concentrar los servicios en
una Unica unidad de superficie, equivalente a la suma de los servicios individuales de
cada uno de los distintos comercios.

. Cuando el local comercial tenga una superficie superior a 500 metros cuadrados debera
garantizar dentro de su parcela la dotacion de una plaza de aparcamiento por cada cien
metros cuadrados. Ademas se debera garantizar que las operaciones de carga y descarga
se realizan sin entorpecer la circulacién rodada ni la peatonal, mediante la existencia de la
correspondiente darsena.

. Ademas de las condiciones aqui expuestas, los locales comerciales deberan cumplir las
determinaciones de la legislacion especifica que les sea de aplicacion, la NBE-CPI/96,
Condiciones de proteccion contra incendios en los edificios (R.D. 2177/1996, de 4 de octu-
bre), el Reglamento de instalaciones de proteccidon contra incendios (R.D. 1942/1993, de
5 de noviembre) y la Ley 8/1997, de Promocion de la Accesibilidad en Extremadura y el
Reglamento que la desarrolla (Decreto 153/1997, de 22 de diciembre).
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Epigrafe II. Uso administrativo privado y oficinas.

Articulo 242. Definicion.

1. Se incluyen en este uso las actividades privadas de caracter administrativo, financiero, y
de profesionales y despachos privados (rubricas, 63.21, 63.3, 63.4, 64.1, 65, 66, 67, 70,
71,72, 73y 74 de la CNAE-93).

Articulo 243. Clasificacion.
1. Se distinguen dos categorias a efectos de las presentes ordenanzas:

a) Grupo 1, oficinas e instituciones financieras, abiertas al publico (rubricas 63.21, 63.3,
63.4, 64.1, 65, 66, 67 y 71 de la CNAE-93).

b) Grupo 2, servicios privados de consulta, asesoria, despachos o estudios profesionales
(70, 72, 73 y 74 de la CNAE-93).

Articulo 244. Condiciones de los locales.

1. Los locales de uso de oficinas cumpliran, ademas de la legislacion especifica vigente en
cada momento, en cuanto les fuere de aplicacion, las mismas condiciones de los locales de
uso comercial.

2. En el caso de oficinas situadas en planta piso, la altura libre minima del local podra ser de
2,50 metros.

3. En el caso particular de los despachos profesionales domésticos, es decir, instalados en
viviendas transformadas en despachos o en parte de ellas, seran de aplicacion las condi-
ciones de las viviendas a que estén anexos, si bien se deberd dotar al despacho de un
aseo para uso del publico.

Epigrafe III. Uso hostelero.
Articulo 245. Definicion.
1. Es el uso que corresponde a aquéllos edificios o locales de servicio al publico destinados a

alojamiento temporal y sus actividades complementarias y a la actividad de restauracion:
restaurantes, cafés, bares, etc.; comprendidos en la rubrica 55 (salvo 55.2) de la CNAE-93.

Articulo 246. Clasificacion.

1. Se establece las siguientes categorias dentro del uso hostelero a efectos de las presentes
ordenanzas:

a) Grupo 1, establecimientos de bebidas y cafés sin espectaculos y restaurantes (rubricas
55.3, 55.4 y 55.5 de la CNAE-93).

b) Grupo 2, establecimientos para alojamiento temporal, incluidas sus instalaciones
complementarias de comedores, tiendas, garaje, pistas deportivas, etc. (rubrica 55.1
de la CNAE-93).
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Articulo 247. Condiciones de los locales.

1. Los locales en los que se desarrolle el presente uso deberan cumplir las determinaciones
de la legislacion especifica, vigente en cada momento, que les sea de aplicacion, asi como
la NBE-CPI/96, Condiciones de proteccion contra incendios en los edificios (R.D.
2177/1996, de 4 de octubre) y el Reglamento general de policia de espectaculos y activi-
dades recreativas (R.D. 2816/1982, de 27 de agosto) y la Ley 8/1997, de Promocidn de la
Accesibilidad en Extremadura y el Reglamento que la desarrolla (Decreto 153/1997, de 22
de diciembre).

2. Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones establecidas para cada
uso concreto en estas ordenanzas si es que no se regulan sus caracteristicas en la norma-
tiva precisa del ramo.

Epigrafe IV. Espectaculos y salas de reunion.

Articulo 248. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a aquéllos edificios o locales de servicio al publico destinados
tanto al desarrollo de la vida de relacion, como al desarrollo de actividades culturales y de
recreo, tales como cines, teatros, discotecas, salas de fiestas, bares con musica, ...

Articulo 249. Clasificacion.
1. A efectos de las presentes Ordenanzas, se establece:

a) Grupo 1, establecimientos con usos recreativos, culturales y de espectaculos, rubricas
92.13 92.31 y 92.32 de la CNAE-93.

b) Grupo 2, establecimientos publicos encuadrados en la rubrica 92.34 salvo la 92.342 de
la CNAE-93.

Articulo 250. Condiciones de los locales.

1. Los locales en los que se desarrolle el presente uso deberan cumplir las determinaciones
de la legislacion especifica, vigente en cada momento, que les sea de aplicacion, y en
especial el Reglamento general de policia de espectaculos y actividades recreativas (R.D.
2816/1982, de 27 de agosto), asi como la NBE-CPI/96, Condiciones de proteccion contra
incendios en los edificios (R.D. 2177/1996, de 4 de octubre), Reglamento de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, Reglamentacion de ruidos y vibraciones de la
Junta de Extremadura (D. 19/1997, de 4 de febrero) y la Ley 8/1997, de Promocion de la
Accesibilidad en Extremadura y el Reglamento que la desarrolla (Decreto 153/1997, de 22
de diciembre).

Epigrafe V. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Articulo 251. Definicion.

1. Se define como uso de garaje o aparcamiento el desarrollado en todo lugar destinado a la
estancia de vehiculos de cualquier clase, ya sea al aire libre o en el interior de un edificio.
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Se consideran incluidos dentro de esta definicion los depdsitos de los establecimientos de
alquiler o venta de automoviles.

2. Se entiende por servicios del automovil todos los usos destinados a asistir al automovil,
tales como:

a) Estaciones de Servicio, que es toda instalacion que contenga aparatos para el suminis-
tro de carburante y otras actividades complementarias.

b) Talleres mecanicos, que son los locales destinados a la conservacion, limpieza y repara-
cion de automdviles y maquinaria agricola. Por su caracter mixto, de actividad indus-
trial y de servicios, deberan cumplir asimismo la normativa para uso industrial.

Articulo 252. Clasificacion.

1. A efectos de las presentes Normas Subsidiarias, se establecen las siguientes tipologias del
uso de garaje, aparcamiento y servicios del automovil:

a) Grupo 1, garaje en bajos y sotanos de vivienda.
b) Grupo 2, garaje en edificio exclusivo o en bajos y sétano de edificio no residencial.

c) Grupo 3, talleres del automovil con excepcion de los de chapa y pintura, que se consi-
deraran de uso industrial.

d) Grupo 4, estaciones de servicio.

e) Grupo 5, aparcamiento en superficie al aire libre en recinto especifico para este uso,
excluido el aparcamiento en la via publica.

Articulo 253. Condiciones de los locales.

1. Los locales destinados a los usos comprendidos en los grupos 3 y 4 cumplirdn la normati-
va especifica en vigor dictada por el Ministerio de Industria y Energia, asi como cualquier
otra que le pueda ser de aplicacion, ya sea de caracter estatal, o autondmico.

2. Las condiciones de los locales para los usos comprendidos en los grupos 1 y 2 seran las
siguientes:

a) El tamafio minimo de las plazas de aparcamiento serd de 2,20 x 4,50 metros libres de
obstaculos y los viales interiores de acceso seran de 3, 3,50 y 4,50 metros, respectiva-
mente, en funcion del tipo de aparcamiento: en linea, a 45° o en bateria.

b) La altura libre minima sera superior a 2,20 metros, medidos en cualquier punto del
local. Admitiéndose descuelgues puntuales de elementos estructurales o instalaciones
que dejen libre una altura de 2 metros.

c) El acceso, cuando la superficie del local destinado a garaje exceda de los 500 metros
cuadrados, tendra una anchura de 5 metros, para calles de menos de 12 metros, y de
4 metros para calles de mas de 12 metros. El espacio de acceso minimo dentro del
edificio, tendra 3 metros de anchura y 3,50 metros de fondo con piso de pendiente no
superior al 8%, no pudiendo desarrollar en él ninguna actividad.
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d) Las rampas tendran pendientes maximas del 18% en tramos rectos y del 12% en
tramos curvos, medidos en la linea media, y una anchura minima en toda su longitud
de 3 metros. El radio de giro minimo sera de 5 metros.

e) Los elementos constructivos seran todos resistentes al fuego, no pudiendo dejarse
elementos metdlicos estructurales sin la correspondiente proteccion ignifuga.

f) Los locales contaran con ventilacion natural, preferentemente mediante ventanas o
mediante rejillas situadas en las puertas de acceso a los garajes, de una superficie tal
que impida la acumulacion de gases nocivos en proporcion a la admitida por la norma-
tiva especifica. Cuando en edificios con garaje subterraneo la capacidad del mismo
exceda de 5 plazas, la ventilacion se hara por medio de chimeneas destinadas a este
uso exclusivo, las cuales seran estancas, con seccion uniforme a lo largo de su trazado,
construidas con elementos resistentes al fuego y sobrepasaran en 1 metro la altura de
la cubierta. En todo caso se estara a lo dispuesto por la NTE-ISV.

g) En cuanto a la proteccion contra incendios se estara a lo dispuesto por la Norma Basica de
Proteccion contra Incendios: NBE-CPI/96 o en aquella norma que la desarrolle o sustituya
en el futuro. En todo caso el garaje dispondra de un grifo con racord y manguera.

h) Sera obligatoria la evacuacién de aguas residuales, mediante la instalacion de sumide-
ros sifonicos.

i) Respecto a la iluminacién, se estara a lo dispuesto en la legislacion vigente. En cual-
quier caso, el modelo de aparatos y mecanismos eléctricos sera tal que quede garanti-
zada la estanqueidad frente al agua, humo o polvo.

3. A los efectos de cumplimiento de capacidad de cada local que se estime como maxima, el
proyecto de local destinado a garaje grafiara las plazas. Una vez construido el edificio, se
localizaran las plazas en el pavimento, quedando prohibida tanto la venta de plazas suple-
mentarias como la ocupacion del espacio por mas vehiculos que los autorizados.

4. Por lo que respecta a los espacios destinados al aparcamiento en superficie, incluidos en el
grupo 5, deberan cumplir las condiciones en cuanto a accesos y dimensiones de las plazas
de aparcamiento y viales de distribucion especificadas para los grupos 1 y 2. Se dotara de
arbolado, al menos con una planta por cada dos plazas, y con vegetacion que oculte, en lo
posible, la vision de los vehiculos, procurando la integracion del conjunto en el entorno en
el que se localice.

Seccidn IV. Equipamientos.

Articulo 254. Generalidades.

1. Con caracter general se entiende por uso equipamental aquél que dota a la poblacion de
los medios e instalaciones precisos para que sus ciudadanos puedan desarrollar su educa-
cién, cultura, salud y bienestar en general, prestando ademas los servicios propios para el
desarrollo de la vida en comunidad.

2. Las edificaciones de uso equipamental cumpliran las condiciones de edificacion que se
establezcan en la ordenanza asignada a las manzanas de su entorno inmediato. No
obstante, si las necesidades especificas del uso equipamental a instalar impidiesen la
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adaptacion de la edificacion que lo contenga a dicha ordenanza, podra relevarse de su
cumplimiento, debiendo presentarse entonces un estudio de detalle de ordenacion de
volumenes previo al proyecto de edificacion, en el que poder evaluar el impacto ambiental
en el entorno y minorarlo en su caso. Se podra dispensar por parte del Ayuntamiento de
la presentacion de este estudio de detalle previo al proyecto de edificacion, si por el propio
Ayuntamiento se establecen las condiciones obligatorias de forma y disposicion del edificio
en funcion de su entorno urbano.

Epigrafe I. Uso deportivo.

Articulo 255. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a aquéllos espacios, edificios y locales, sean de propiedad
publica o privada, destinados a la practica y ensefianza de ejercicios de cultura fisica y
deportes, rubrica 92.6 de la CNAE-93.

Articulo 256. Clasificacion.

1. A los efectos de las presentes Ordenanzas, se establece la siguiente clasificacion:
a) Grupo 1, espacios libres y locales para la practica deportiva sin espectadores.
b) Grupo 2, espacios libres y locales para la practica deportiva con espectadores.

Articulo 257. Condiciones de los locales.

1. Los locales en los que se desarrolle el presente uso deberan cumplir las determinaciones
de la legislacion especifica, vigente en cada momento, que les sea de aplicacion.

2. Cuando se proyecten instalaciones deportivas sobre el suelo publico se utilizara como
normativa de disefio la editada por el Consejo Superior de Deportes.

Epigrafe II. Uso docente.

Articulo 258. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a los edificios y locales, publicos y privados, que se destinan
principalmente a la ensefianza o investigacidon en todos sus grados y especialidades, rabri-
cas 80.1, 80.2 y 80.3 de la CNAE-93.

Articulo 259. Clasificacion.

1. A efectos de las presentes ordenanzas, se establece la siguiente clasificacion:
a) Grupo 1, corresponde a los centros de propiedad publica.
b) Grupo 2, corresponde a los centros de propiedad privada.

Articulo 260. Condiciones de los locales.

1. Los locales en los que se desarrolle el presente uso deberan cumplir las determinaciones
de la legislacion especifica, vigente en cada momento, que les sea de aplicacion, asi como
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la NBE-CPI/96, Condiciones de proteccion contra incendios en los edificios (R.D.
2177/1996, de 4 de octubre).

Epigrafe III. Servicios de interés publico y social.

Articulo 261. Definicion.

1. Se engloban dentro de este epigrafe una serie de usos destinados a prestar los servicios
basicos que precisa el desarrollo de la vida en comunidad, tales como la sanidad, el abas-
tecimiento, los servicios administrativos y los culturales y espirituales.

USO SANITARIO.
Articulo 262. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a aquéllos edificios, publicos o privados, destinados a la presta-
cion de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen ambulatorio o de hospitaliza-
cion, incluyendo los que se presten en despachos profesionales.

Articulo 263. Clasificacion.
1. A los efectos de las presentes Ordenanzas, se establecen los siguientes grupos:

a) Grupo 1, hospitales, centros de salud, clinicas y sanatorios de medicina humana,
correspondiente a la rubrica 85.11 de la CNAE-93.

b) Grupo 2, consultas de médicos en sus diversas especialidades sin régimen de interna-
do, rubricas 85.12, 85.13 y 85.14 de la CNAE-93.

c) Grupo 3, consultas y clinicas veterinarias, rubrica 85.2 de la CNAE-93.

Articulo 264. Condiciones de los locales.

1. Los locales en los que se desarrolle el presente uso deberan cumplir las determinaciones
de la legislacion especifica, vigente en cada momento, que les sea de aplicacion, asi como
la NBE-CPI/96, Condiciones de proteccion contra incendios en los edificios (R.D.
2177/1996, de 4 de octubre).

USO ASISTENCIAL.
Articulo 265. Definicion.

1. Es el uso que comprende la prestacién de asistencia especializada a las personas, no
especificamente sanitaria, fundamentalmente a través de los servicios sociales, asi como
de asociaciones profesionales y organizaciones econdmicas y sindicales.

Articulo 266. Clasificacion.
1. A los efectos de las presentes Ordenanzas, se establecen los siguientes grupos:

a) Grupo 1, asistencia social proporcionada por las administraciones publicas o instituciones
publicas o privadas sin animo de lucro, correspondientes a la rubrica 85.3 de la CNAE-93.
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b) Grupo 2, asistencia social proporcionada por instituciones con animo de lucro o organi-
zaciones econdmicas o sindicales, correspondientes a la rubricas 85.3 , 91.1 y 91.2.

Articulo 267. Condiciones de los locales.

1. Los locales en los que se desarrolle el presente uso deberan cumplir las determinaciones
de la legislacion especifica, vigente en cada momento, que les sea de aplicacion, asi como
la NBE-CPI/96, Condiciones de proteccion contra incendios en los edificios (R.D.
2177/1996, de 4 de octubre).

USO RELIGIOSO.
Articulo 268. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a aquéllos edificios publicos o privados destinados al culto de
las distintas religiones.

Articulo 269. Clasificacion.
1. A los efectos de las presentes ordenanzas, se establecen las siguientes categorias:

a) Grupo 1, conjuntos destinados exclusivamente al culto y reunion sin residencia aneja
(rabrica 91.31 de la CNAE-93).

b) Grupo 2, conjuntos destinados al culto y reunién con residencia aneja (rubrica 91.31 de
la CNAE-93).

Articulo 270. Condiciones de los locales.

1. Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes que les sean de aplicacion, y
en su defecto las de los locales destinados a actividades recreativas o de reunidn con
aforo similar.

2. En el caso del Grupo II, las zonas destinadas a residencia cumpliran las condiciones del
grupo 2 del uso hostelero.

USO CULTURAL.
Articulo 271. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a aquéllos edificios o locales que son sede de actividades desti-
nadas a la creacion y la transmision, o la conservacion, de conocimientos, arte y costum-
bres, tales como museos, bibliotecas, salas de exposiciones, casas de cultura...

Articulo 272. Clasificacion.
1. A los efectos de las presentes Ordenanzas, se establecen los siguientes grupos:

a) Grupo 1, edificios o centros culturales propiedad de las administraciones publicas o de
instituciones publicas o privadas sin animo de lucro, correspondientes a la ribrica 92.5
de la CNAE-93.



D NUMERO 108 16429
D Lunes, 8 de junio de 2009

b) Grupo 2, edificios o centros culturales propiedad de instituciones privadas con animo de
lucro, correspondientes a la rubrica 92.5 de la CNAE-93.

Articulo 273. Condiciones de los locales.

1. Los locales en los que se desarrolle el presente uso deberan cumplir las determinaciones
de la legislacion especifica, vigente en cada momento, que les sea de aplicacion, asi como
la NBE-CPI/96, Condiciones de proteccion contra incendios en los edificios (R.D.
2177/1996, de 4 de octubre) y la Ley 8/1997, de Promocion de la Accesibilidad en Extre-
madura y el Reglamento que la desarrolla (Decreto 153/1997, de 22 de diciembre).

USO ADMINISTRATIVO PUBLICO.

Articulo 274. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a aquéllos edificios sede de organismos publicos de las admi-
nistraciones estatales, autondmicas o locales, con o sin atencion al publico.

Articulo 275. Clasificacion.

1. Se establece una Unica categoria que engloba todos los centros administrativos publicos.

Articulo 276. Condiciones de los locales.

1. Los locales cumplirdn las mismas condiciones que los del uso administrativo privado,
ademas de las normas técnicas particulares que puedan establecer las distintas adminis-
traciones para sus edificios.

Seccidn V. Infraestructuras.
Epigrafe I. Infraestructuras de servicios urbanos.
Articulo 277. Definicion.

1. Es el uso desarrollado en los terrenos afectados o destinados al tendido o ubicacion de
servicios urbanisticos: suministro de agua, energia eléctrica, saneamiento, telefonia.

Articulo 278. Condiciones de los servicios y locales técnicos.

1. Las redes de servicios urbanos cumpliran en cuanto a los requerimientos minimos para su
dimensionamiento las condiciones establecidas en el Anexo I de Condiciones de urbaniza-
cion, y en cuanto a las caracteristicas de su trazado, distancia a otras redes, profundidad,
etc., y caracteristicas de los locales técnicos, las que establezcan las normas técnicas
especificas que les sean de aplicacién.

Epigrafe II. Viario.
Articulo 279. Definicion.
1. Es el uso desarrollado en los terrenos destinados a servir de soporte a la circulacion tanto

peatonal como rodada, ya sea por via exclusiva o compartida, y sea de titularidad privada
o de dominio y uso publicos.
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2. Se incluyen como pertenecientes a este uso los terrenos que, dentro de la misma via, se
destinen a estacionamiento de vehiculos.
Articulo 280. Caracteristicas de los distintos tipos de vias.

1. Las caracteristicas de los distintos tipos de vias seran las establecidas en el Anexo I de
Condiciones de urbanizacion.

Seccidn VI. Parques y jardines publicos.
Articulo 281. Definicion.

1. Es el uso que corresponde a aquéllos espacios destinados al reposo, esparcimiento y
recreo de la poblacidn, asi como al embellecimiento del ndcleo urbano, normalmente
mediante la plantacién de arbolado y jardineria.

Articulo 282. Condiciones.

1. Los terrenos calificados como zonas verdes, seran necesariamente de dominio y uso publicos.

2. Se adecuaran basicamente para estancia de las personas y su acondicionamiento atendera
preferentemente a razones estéticas y funcionales, siendo sus elementos fundamentales
el arbolado vy el cultivo de flores.

3. Admitiran usos deportivos y sociales subordinados a su destino, si bien sélo se permitiran
construcciones para servicios, como aseos y vestuarios, almacenes para herramientas de
conservacion y mantenimiento, e instalacion de bares y kioscos.

USO AGRICOLA.
Articulo 283. Definicion.

1. Es el uso desarrollado sobre los terrenos destinados al cultivo agricola.

Articulo 284. Desarrollo.

1. Las limitaciones y condiciones de desarrollo de este uso se establecen en el Titulo VII, en
el marco de la regulacion general del suelo no urbanizable, Unico tipo de suelo en el que
sera permitido este uso, sin perjuicio de la posibilidad de que se desarrolle en el suelo
urbanizable, conforme a la naturaleza rdstica del mismo, hasta que sean transformado
mediante la gestion del planeamiento.

USO GANADERO.
Articulo 285. Definicion.

1. Es el uso desarrollado sobre los terrenos destinados a la cria de ganado.

Articulo 286. Desarrollo.

1. Las limitaciones y condiciones de desarrollo de este uso se establecen en el Titulo VII, en
el marco de la regulacion general del suelo no urbanizable.
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Seccion VII. Usos fuera de Ordenacion.

Articulo 287. Locales con uso fuera de Ordenacion.

. Las actividades existentes, o los locales en los que se desarrollen, que en el momento de

la aprobacion definitiva de las presentes Normas Subsidiarias no fuesen conformes con las
determinaciones de éstas por cualquier motivo (intensidad, calificacién del suelo, condicio-
nes higiénico-sanitarias, etc.), seran considerados fuera de ordenacion.

. Estas actividades no podran traspasarse, venderse o alquilarse a nuevos titulares o personas

juridicas que pretendieren conservar su uso o destino disconforme con las Normas Subsidiarias.

. Tampoco podran ser objeto, los locales en los que se desarrollen estos usos fuera de orde-

nacion, de obras de reforma, mejora o ampliacién tendentes a mantener la actividad o
aumentar su intensidad.

. Asi mismo, no se permitiran ampliaciones de los usos actuales, que resulten conformes con las

Normas Subsidiarias, que excedan la superficie o intensidad del uso maxima establecida.

CAPITULO V
CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION

Articulo 288. Competencia.

1.

De acuerdo con los previsto en el articulo 3 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régi-
men del Suelo y Ordenacion Urbana en su apartado K), la Administracion urbanistica
competente en materia de planeamiento tiene facultades para orientar la composicion
arquitectonica de las edificaciones y regular, en los casos que fuera necesario, sus caracte-
risticas estéticas.

. Por tanto, la promocidn, defensa y conservacion de un medio ambiente urbano de calidad,

desde el punto de vista estético, corresponde al Ayuntamiento, a través de las Ordenanzas
de las presentes Normas Subsidiarias.

. Consiguientemente, el Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de obras,

instalaciones o actividades que resulten inconvenientes o antiestéticas, pudiéndose referir
las condiciones que se impongan tanto al uso y dimension del edificio, como a su composi-
cion, los materiales y color a emplear, y a los detalles ornamentales de todo tipo.

En el mismo sentido, el Ayuntamiento y los organismos competentes podran también
ordenar, por motivos de interés estético, la ejecucion de obras de conservacion o de refor-
ma de fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén necesariamente
incluidas en un plan especifico dentro de estas Normas Subsidiarias. El coste de las obras
se sufragara por los propietarios o la Administracion, en los términos que establezca la
legislacion aplicable.

Articulo 289. Tratamiento superficial de los paramentos verticales de la edificacion.

1.

Se prohiben los ladrillos caravista bicolores, plaquetas ceramicas y similares, en la totali-
dad del suelo urbano, asi como los azulejos, serigrafiados o no, en la totalidad de la facha-
da o en zbcalos y recercados.
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. En las zonas calificadas como Residencial en Casco Antiguo las fachadas presentaran preferente-

mente una terminacion de enfoscado y pintado en tonos que mantengan los colores tradiciona-
les, prohibiéndose expresamente el uso masivo de ladrillo o la piedra natural, esta Ultima en
aplacados imitando mamposteria. Estos materiales podran utilizarse conjuntamente con el
revestimiento continuo en las soluciones constructivas o decorativas tradicionales.

. En las plantas bajas en todo el nucleo urbano se admiten zdcalos de materiales tradiciona-

les hasta una altura maxima de 1,00 metro, sin perjuicio de lo establecido en el apartado
1 del presente articulo. La medicion se hara en el punto medio de la fachada.

. Se establecera la continuidad de los paramentos verticales de las plantas superiores con la

planta baja, de manera fehaciente y buscando el maximo de continuidad con los huecos
superiores. En este sentido, cuando la planta baja vaya a estar destinada a local comercial
sin uso especifico, se deberan prever en la construccidn los huecos, tratandose el resto de
la fachada de esta planta con el mismo material y color que la de todo el edificio. No se
permitird el cerramiento provisional con fabrica vista de ladrillo o bloque para revestir.

. Agquéllas parcelas con medianeras vistas deberan tratar este paramento con los mismos

criterios que se utilicen para la fachada principal en cuanto color y texturas.

. El color predominante en los enfoscados sera el blanco, autorizandose también los ocres

claros, tierra y gamas intermedias, siempre que carezcan de brillo.

Articulo 290. Disposicion y dimensiones de los huecos de fachada.

1.

En la composicion de las fachadas se procurard que predomine el macizo sobre el hueco.
En este sentido, en las zonas calificadas como Residencial en Casco Antiguo, la superficie
ocupada por los huecos de fachada, incluidos los de la planta baja, no podra exceder del
50% por ciento de la superficie total de la misma.

. La proporcidn de los huecos sera la tradicional, procurandose que predomine la dimension

vertical sobre la horizontal, evitando en lo posible el disefio de huecos horizontales.

. Se prohiben las soluciones arquitectonicas que subrayen la continuidad vertical u horizon-

tal entre los diferentes huecos de fachada mediante superpuestos, y/o impostas de distin-
to material, textura o color. Esta continuidad, si se desea, se obtendra mediante las
proporciones de los huecos y su disposicion relativa.

. En planta baja se prohibe todo tipo de escaparates que sobresalgan de la linea de fachada.

. La alineacion de fachada de calle tiene a todos los efectos caracter de alineacion obligato-

ria. Excepcionalmente, en casos suficientemente razonados en cuanto a la solucion arqui-
tectonica adoptada, se admitiran terrazas con el cerramiento retranqueado, siempre que
éste retranqueo no sobrepase 1,50 metros de fondo.

. Unicamente se permitiran dos entradas de vehiculos por cada parcela existente, excepto

en viviendas unifamiliares en que sera Unica, sin perjuicio de la prohibicion expresada
para espacios publicos y zonas verdes.

. En aquéllas calles que puedan desarrollarse con tratamiento especial de acerados, ya sea por

pavimento o ajardinamiento, queda expresamente prohibida la apertura de nuevas entradas
de carruajes, dado el impacto que producen sobre la calidad ambiental de estos espacios.



!

G

NUMERO 108
16433
D O Lunes, 8 de junio de 2009

Articulo 291. Cerramiento de los espacios libres.

1.

Los cerramientos de los espacios libres se ejecutaran con el mismo material y color que se
emplee para las fachadas. Por lo demas, regiran las mismas condiciones que para los
paramentos verticales.

En el caso de cerramientos de espacios libres en parcelas con fachadas retranqueadas, se
ejecutaran con un zoécalo del mismo material y color que se emplee para la construccién
de los paramentos verticales, con una altura maxima de 60 centimetros. Por encima de
este zocalo se colocaran elementos de cerrajeria hasta una altura total de 2 metros, los
cuales presentaran un aspecto diafano; no obstante lo cual podran hacerse opacos
mediante setos vivos, presencia de trepadoras u otros elementos vegetales.

. Se colocaran celosias para ocultar a los espacios publicos los tendederos, si bien deberan

permitir a la vez, en lo posible, el asoleamiento directo de la ropa tendida. Por lo demas,
regiran las mismas condiciones que para los paramentos verticales y las cubiertas.

Articulo 292. Balcones, miradores y otros vuelos.

1

2.

. Se admiten balcones salientes del plano de fachada con antepechos de cerrajeria o fabrica.

El grueso maximo del balcdn incluido solado en el caso de antepechos de cerrajeria serad
de 15 centimetros en su borde exterior.

. Se prohiben los miradores o cuerpos cerrados y salientes del plano de fachada, a excep-

cion de aquéllos acristalados en todo perimetro, y que no tengan una longitud superior a
2,5 metros. Tan sblo podran construirse a partir de la primera planta.

. La separacién entre los vuelos de los balcones y los miradores permitidos y la medianeria

sera como minimo de 0,60 metros.

. El vuelo maximo de cualquiera de los elementos salientes del plano de fachada permitidos

por este articulo tendra la menor de las siguientes dimensiones:
a) 50 centimetros.
b) El 7% del ancho de la calle.

¢) Una dimension tal que su proyeccion vertical quede a 15 centimetros de la arista exte-
rior del bordillo del acerado hacia el interior de éste.

. Los voladizos, cornisas y resaltes sélo podran aparecer a partir del forjado de suelo de la

planta primera y siempre a partir de una altura libre de 3,50 metros.

Articulo 293. Instalaciones sobre fachada.

. Cualquier elemento que se coloque sobre las fachadas a la via publica estara sujeto a la

concesion previa de licencia municipal. Del mismo modo estara sujeto a previa licencia el
montaje de cualquier tipo de instalacion aérea o subterranea.

. Queda prohibido el tendido de conductores vistos, correspondientes a alumbrado publico,

suministro de energia eléctrica, servicio telefonico, y cualesquiera otros, ya sea grapeados
a los paramentos o apoyados sobre postes o palomillas. Los edificios de nueva planta que



!

B

gaey D NUMERO 108
= i , 16434
38 Lunes, 8 de junio de 2009

se proyecten en el suelo urbano dispondran de los elementos constructivos necesarios
(tuberias, arquetas, montantes, etc.) para que una vez finalizada la obra, cualquier tipo
de conductor exterior desnudo o aislado existente pueda quedar perfectamente oculto.
Independientemente de ello, todo edificio de nueva planta prevera conductos ocultos para
las acometidas de aquéllas redes (electricidad y teléfono) que obligatoriamente habran de
ir subterraneas en el futuro.

Articulo 294. Cubiertas.

. En las zonas calificadas como Residencial en Casco Antiguo las cubiertas seran inclinadas

en la crujia de fachada como minimo, y con una pendiente maxima del 50%.

. En cuanto a los materiales de acabado:

a) Quedan autorizados los materiales ceramicos (teja plana o curva), las tejas de hormi-
gén y cualquier otro material analogo.

b) Quedan prohibidas las telas asfalticas con terminacion tipo pizarrita, las placas de fibro-
cemento coloreadas o no, los materiales deleznables y los revestimientos que produz-
can destellos o reflejos molestos, excepcidon hecha de las placas solares.

. Las construcciones por encima de la altura maxima permitida de la cubierta se destinaran exclu-

sivamente a satisfacer necesidades técnicas del edificio, y no seran susceptibles de conversién
en piezas habitables. Deberan aparecer perfectamente grafiadas en los planos y el proyectista
debera resolver su integracion con el resto de los elementos arquitectdnicos del edificio.

. Todos los elementos técnicos y mecanicos, tales como chimeneas de ventilacion, antenas

de television, extractores, torres y aparatos de refrigeracion, depdsitos, etc., apareceran
grafiados en planos y estaran sometidos a las limitaciones que para cada uno de ellos
marque la reglamentacion vigente y los diferentes titulos de estas Normas.

Articulo 295. Pavimentos en los espacios libres privados.

1.

2.

En aquéllos espacios libres de las parcelas privadas que sean contiguos a espacios libres publi-
cos y no tengan solucion de continuidad con ellos, se utilizard un material idéntico, equivalente
o armonizante con el que fije el proyecto de urbanizacion para los itinerarios peatonales.

A estos efectos debera indicarse en el proyecto que se presente ante el Ayuntamiento en
solicitud de licencia el modelo de pavimento a utilizar.

Articulo 296. Edificios singulares.

1.

Dado lo imprevisible de las soluciones arquitectonicas especificas que vayan a desarrollar
los diferentes edificios publicos, no se regula su disposicion formal. No obstante, todos los
edificios singulares estardn a lo dispuesto en este Titulo en todo aquello que no venga
imposibilitado por las caracteristicas propias de su programa de necesidades.

. Como norma general serd precisa, en los casos en los que no se respete la totalidad de la

ordenanza estética, la tramitacion de licencia tipo L3, incluso aunque se trate de promo-
ciones oficiales, ya que éstas estan igualmente sometidas al acto administrativo de conce-
sion de licencia.
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TiTULO V
CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO

CAPITULO I
DIVISION NORMATIVA. ZONIFICACION
Articulo 297. Division seguin usos globales y pormenorizados.

1. El suelo urbano, a los efectos de regulacion de las condiciones particulares de la edificacion y
usos compatibles, se divide en las siguientes grandes areas, en funcion del uso global:

a) Residencial privado (vivienda):
— Residencial en casco antiguo (RC).
— Residencial de ensanche (RE).
— Residencial extensiva (REx).
— Residencial en Pizarro (RPa y RPb).
b) Industria y almacenaje:
— Industrial exclusivo (INex).
— Industrial compatible (INc)
c) Servicios terciarios (ST):
— Comercial.
— Administrativo privado y oficinas.
— Hostelero.
— Espectaculos y salas de reunion.
— Aparcamientos.
d) Equipamientos:
— Deportivo (D-de).
— Docente (D-do).
— Servicios de interés publico y social:

(1) Sanitario (D-sa)

(2) Asistencial (D-as).

(3) Religioso (D-rg).

(4) Cultural (D-cu).

(5) Administrativo publico (D-ad).
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2.

e) Infraestructuras:
— Infraestructuras urbanas basicas.(SU).
— Viario.
f) Espacios libres.
Estas dreas quedan delimitadas, en los planos de clasificacion y calificacion del suelo urba-

no, mediante tramas y las siglas arriba especificadas, en su caso.

CAPITULO II
CONDICIONES PARTICULARES SEGUN AREAS HOMOGENEAS

Seccion 1. Residencial.

Articulo 298. Definicion y tipologias basicas.

1.

El uso Residencial agrupa las distintas tipologias de vivienda que pueden ser permitidas
dentro de cada una de las zonas edificables o susceptibles de llegar a serlo mediante la
ejecucion del planeamiento.

. Se distinguen cinco zonas homogéneas basicas, que constituyen otras tantas claves de

identificacion en los planos de calificacion del suelo urbano:
a) Residencial en casco antiguo (RC).

b) Residencial de ensanche (RE).

c) Residencial extensiva (REx).

d) Residencial en Pizarro tipo a (RPa).

e) Residencial en Pizarro tipo b (RPb).

Las distintas manzanas del nucleo urbano tendran la calificacion que se indica en el plano
de usos pormenorizados del suelo acorde a las siglas arriba indicadas.

Epigrafe 1. Residencial en Casco Antiguo.

Articulo 299. Definicién y delimitacion.

1.

Regula el aprovechamiento de aquellas manzanas del casco urbano en las que la edifica-
cion es compacta, careciendo de espacios libres significativos en el interior de la manzana,
excepto pequefios patios de ventilacion, conviviendo con bolsas de terreno no edificadas
pertenecientes a alguna parcela de gran superficie y pequeia fachada, en proporcion a
aquella, o dedicada a usos complementarios a la vivienda rural.

Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas
en el plano de usos pormenorizados con las letras RC.
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Articulo 300. Objetivos.

1.

Los objetivos perseguidos con esta ordenanza son los siguientes:
a) Conservacion y mejora del ambiente urbano.

b) Respeto a las tipologias de vivienda tradicionales, pero buscando la mejora higiénica y
funcional de las mismas, mediante el aumento de la dimensidn de los patios y la venti-
lacion de todas las dependencias.

c) Redistribucion de la superficie de las parcelas dentro de las distintas manzanas,
aumentando la dimension de algunas parcelas y fragmentando otras.

d) Apoyo a la diversidad de usos.

Articulo 301. Agrupacion y segregacion de parcelas. Parcela y frente de fachada
minimos.

. Las actuaciones edificatorias se produciran sobre las parcelas existentes a la entrada en

vigor de las presentes Normas Subsidiarias, segun aparecen recogidas en el plano catas-
tral del Ministerio de Hacienda vigente en dicho momento, o en su defecto sobre las que
en el momento de su aprobacion definitiva se encuentren escrituradas y registradas en el
Registro de la Propiedad.

. No obstante, no seran edificables aquellas parcelas que no sean capaces de albergar una

vivienda minima conforme se define en el articulo 231.1.

. Podran autorizarse las siguientes agregaciones y segregaciones de parcelas:

a) La agregacion de un nimero indeterminado de parcelas siempre que la superficie de la
resultante no sea superior a trescientos metros cuadrados, ni tenga un frente de facha-
da a una misma calle superior a quince metros, salvo que se trate de la agregacion de
dos parcelas una de las cuales tenga una superficie o un frente de fachada inferior al
60% de los considerados como minimos.

b) La segregacion de parcelas siempre que ninguna de las resultantes tenga una superficie
inferior a cien metros cuadrados ni un frente de fachada a una misma calle inferior a
seis metros.

Articulo 302. Posicion de la edificacion en la parcela. Alineaciones y rasantes.

1.

Sin perjuicio de lo especificado en el articulo 172.1 las alineaciones oficiales seran las
establecidas en los planos correspondientes.

. Quedan prohibidos los retranqueos parciales o totales de la edificacion con respecto a las

alineaciones oficiales.

. La edificacidn se situara sobre las alineaciones oficiales en toda su longitud con una crujia

construida cuya dimensidn no podra ser inferior a cuatro metros. En el caso de las edifica-
ciones situadas en esquina se podra optar por adosarse al menos a uno de sus linderos
laterales o construir la esquina.
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Articulo 303. Ocupacion sobre rasante.
1. La ocupacidn de la parcela por la edificacion serd como maximo la siguiente:

a) En parcelas con superficie inferior a cien metros cuadrados el 100% de su superficie en
todas las plantas.

b) En parcelas con superficie superior a cien metros cuadrados el 100% de la superficie
comprendida entre la alineacion oficial y los doce primeros metros desde ésta, y el 40%
de la superficie restante, en cada una de sus plantas. En el caso de que la planta baja
se destine a local comercial, éste podra ocupar el 100% de la superficie del solar, pero
no se podra computar a efectos de edificabilidad para la planta restante el 40% del
exceso de superficie sobre los doce primeros metros.

2. La superficie ocupable por planta calculada segln estas reglas podra disponerse libre-
mente en el solar en coherencia con la establecido en el articulo anterior sobre la posi-
cion de la edificacion en la parcela.

Articulo 304. Ocupacion bajo rasante.

1. La edificacion podra ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.

Articulo 305. Altura maxima y numero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas construible serd de dos (baja + una), no autorizandose en
el caso de construir dos plantas la elevacion en fachada de los doblados.

2. La altura maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas
seran las establecidas con caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovecha-
miento, Capitulo III del Titulo IV.

Articulo 306. Edificabilidad.

1. La superficie maxima edificable sobre cada parcela sera la que resulte de la aplicacion de
los parametros descritos en los articulos anteriores, relativos a ocupacion sobre y bajo
rasante para cada planta y altura maxima y nimero de plantas.

Articulo 307. Usos de la edificacion.

1. Residencial privado.

Permitidos los grupos 1y 2.

En el caso del grupo 2, cuando la edificacion tenga un ndmero superior a seis viviendas,
se exige la habilitacién de una plaza cubierta para automovil por cada vivienda y por cada
100 metros cuadrados construidos de uso comercial o de oficina, redondeandose la frac-
cion al entero mas proximo.

2. Industria y almacenaje.

Permitidas las del grupo 1 en situacion A, B, o C y las del grupo 2 sélo en situacion C.
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En planta sdtano, solo se permite almacén o aseos y su acceso serd a través del interior
del local industrial situado en planta baja.

En cualquier caso deberd demostrarse en el proyecto con el que se solicite licencia de obra
y apertura que se han adoptado las medidas correctoras precisas que garanticen que no
se producen molestias para el vecindario.

3. Comercial.

Permitidos los grupos 1 y 2. Este Ultimo siempre que se garanticen las condiciones de
proteccion o las medidas correctoras que eviten molestias o peligro para el vecindario.

4. Administrativo privado y oficinas.

Permitido el grupo 1 en planta baja y en planta sotano cuando ésta se utilice para alma-
cén o aseos y se acceda a ella a través del interior del local de oficinas situado en planta
baja. El grupo 2 se permite en planta baja y primera.

5. Hosteleria.

Permitidos los dos grupos bien en edificio exclusivo, bien en planta baja o en planta
primera. En planta s6tano cuando ésta se utilice para almacén o aseos y se acceda a ella a
través del interior del local situado en planta baja.

6. Espectaculos y salas de reunion.

Estan permitidos los dos grupos si es en edificio exclusivo. En caso contrario, sélo se
permiten en planta baja y en planta sétano cuando ésta se utilice para almacén o aseos y
se acceda a ella a través del interior del local situado en planta baja.

7. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Permitidos los grupos 1 y 2 en planta baja y sétano y el grupo 3 en planta baja, prohibi-
dos todos los demas.

8. Deportivo.

Permitido en sus dos grupos en edificio de uso exclusivo. Permitido el grupo 1 en planta
baja y en planta sétano cuando ésta se utilice para almacén o aseos y se acceda a ella a
través del interior del local situado en planta baja.

9. Docente.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
10. Sanitario

Se admiten los usos correspondientes a todos los grupos en edificio exclusivo. En caso
contrario:

a) El grupo 1y 3 sélo en planta baja.

b) El grupo 2 en cualquier planta.
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11.

12.

13.

14,

Asistencial.
Se admiten todos los grupos en cualquier planta.
Religioso.

Permitido en sus dos grupos en edificio exclusivo, o en cualquier planta, siempre con
acceso distinto al del posible uso residencial.

Cultural.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
Administrativo publico.

Se admite sin limitaciones.

Epigrafe 2. Residencial de ensanche.

Articulo 308. Definicion y delimitacion.

1.

Regula el aprovechamiento de las parcelas de tamafio medio, con espacio libre trasero,
normalmente, que constituyen las manzanas de formacion posterior a la del casco anti-
guo, con un trazado generalmente mas regular.

. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas

en el plano de usos pormenorizados con las letras RE.

Articulo 309. Objetivos.

1.

Los objetivos perseguidos con esta ordenanza son |os siguientes:

a) Consolidacion del ambiente urbano caracterizado por parcelas de dimensiones mayo-
res a las del casco antiguo y con mejores condiciones de ventilacion y soleamiento al
limitar la ocupacion del interior de la manzana y aumentar el ancho de calle en las
nuevas ordenaciones.

b) Respeto a las tipologias de vivienda tradicionales, pero buscando la mejora higiénica y
funcional de las mismas, mediante el aumento de la dimensidn de los patios y la venti-
lacion de todas las dependencias.

¢) Apoyo a la diversidad de usos.

Articulo 310. Agrupacion y segregacion de parcelas. Parcela y frente de fachada
minimos.

1.

Las actuaciones edificatorias se produciran sobre las parcelas existentes a la entrada en
vigor de las presentes Normas Subsidiarias, segun aparecen recogidas en el plano catas-
tral del Ministerio de Hacienda vigente en dicho momento, o en su defecto sobre las que
en el momento de su aprobacion definitiva se encuentren escrituradas y registradas en el
Registro de la Propiedad.
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2.

3.

No obstante, no seran edificables aquellas parcelas que no sean capaces de albergar una
vivienda minima conforme se define en el articulo 231.1.

Podran autorizarse las siguientes agregaciones y segregaciones de parcelas:

a) La agregacion de un nimero indeterminado de parcelas siempre que la superficie de la
resultante no sea superior a cuatrocientos metros cuadrados, ni tenga un frente de
fachada a una misma calle superior a veinte metros, salvo que se trate de la agrega-
cion de dos parcelas una de las cuales tenga una superficie o un frente de fachada infe-
rior al 60% de los considerados como minimos.

b) La segregacion de un numero indeterminado de parcelas siempre que ninguna de las
resultantes tenga una superficie inferior a cien metros cuadrados ni un frente de facha-
da a una misma calle inferior a ocho metros.

Articulo 311. Posicion de la edificacion en la parcela. Alineaciones y rasantes.

1.

4,

Sin perjuicio de lo especificado en el articulo 172.1 las alineaciones oficiales seran las
establecidas en los planos correspondientes.

. Quedan prohibidos los retranqueos parciales o totales de la edificacion con respecto a las

alineaciones oficiales.

. La edificacion se situara sobre las alineaciones oficiales en toda su longitud con una crujia

construida cuya dimension no podra ser inferior a cuatro metros. En el caso de las edifica-
ciones situadas en esquina se podra optar por adosarse al menos a uno de sus linderos
laterales o construir la esquina.

Excepcionalmente y por frentes completos de manzanas, se permitira, previa presentacion
y aprobacion por el érgano competente del Ayuntamiento de un Estudio de Detalle de
Ordenacion de Volimenes, el retranqueo respecto de la alineacion oficial de fachada.
Dicho retranqueo tendra un dimension minima de tres metros y maxima de cinco metros.

Articulo 312. Ocupacion sobre rasante.

1.

2.

La ocupacion de la parcela por la edificacion sera como maximo la siguiente:

a) En parcelas con superficie inferior a cien metros cuadrados el 100% de su superficie en
todas las plantas.

b) En parcelas con superficie superior a cien metros cuadrados el 100% de la superficie
comprendida entre la alineacién oficial y los doce primeros metros desde ésta, y el 25%
de la superficie restante, en cada una de sus plantas. En el caso de que la planta baja
se destine a local comercial, éste podra ocupar el 100% de la superficie del solar, pero
no se podra computar a efectos de edificabilidad para la planta restante el 25% del
exceso de superficie sobre los doce primeros metros.

La superficie ocupable por planta calculada segun estas reglas podra disponerse libremen-
te en el solar en coherencia con lo establecido en el articulo anterior sobre la posicion de
la edificacion en la parcela.
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Articulo 313. Ocupacion bajo rasante.

1. La edificacion podra ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela

Articulo 314. Altura maxima y nimero de plantas.

1. El nUmero maximo de plantas construible serd de dos (baja + una), no autorizandose en
el caso de construir dos plantas la elevacién en fachada de los doblados.

2. La altura maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas
seran las establecidas con caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovecha-
miento, Capitulo III del Titulo IV.

Articulo 315. Edificabilidad.

1. La superficie maxima edificable sobre cada parcela sera la que resulte de la aplicacion de
los parametros descritos en los articulos anteriores, relativos a ocupacion sobre y bajo
rasante para cada planta y altura maxima y niumero de plantas.

Articulo 316. Usos de la edificacion.

1. Residencial privado.

Permitidos los grupos 1y 2.

En el caso del grupo 2, cuando la edificacion tenga un ndmero superior a seis viviendas,
se exige la habilitacion de una plaza cubierta para automovil por cada vivienda y por cada
100 metros cuadrados construidos de uso comercial o de oficina, redondeandose la frac-
cion al entero mas préximo.

2. Industria y almacenaje.
Permitidas las del grupo 1 en situacion A, B, o C y las del grupo 2 sélo en situacion C.

En planta sdtano, solo se permite almacén o aseos y su acceso serd a través del interior
del local industrial situado en planta baja.

En cualquier caso deberd demostrarse en el proyecto con el que se solicite licencia de obra
y apertura que se han adoptado las medidas correctoras precisas que garanticen que no
se producen molestias para el vecindario.

3. Comercial.

Permitidos los grupos 1 y 2. Este ultimo siempre que se garanticen las condiciones de
proteccidn o las medidas correctoras que eviten molestias o peligro para el vecindario.

4. Administrativo privado y oficinas.

Permitido el grupo 1 en planta baja y en planta sétano cuando ésta se utilice para alma-
cén o0 aseos y se acceda a ella a través del interior del local de oficinas situado en planta
baja. El grupo 2 se permite en planta baja y primera.
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. Hosteleria.

Permitidos los dos grupos bien en edificio exclusivo, bien en planta baja o en planta
primera. En planta sdtano cuando ésta se utilice para almacén o aseos y se acceda a ella a
través del interior del local situado en planta baja.

. Espectaculos y salas de reunion.

Estan permitidos los dos grupos si es en edificio exclusivo. En caso contrario, soélo se
permiten en planta baja y en planta sétano cuando ésta se utilice para almacén o aseos y
se acceda a ella a través del interior del local situado en planta baja.

. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Permitidos los grupos 1 y 2 en planta baja y sotano, el grupo 3 en planta baja y el grupo 5
prohibidos todos los demas.

. Deportivo.

Permitido en sus dos grupos en edificio de uso exclusivo. Permitido el grupo 1 en planta
baja y en planta sdtano cuando ésta se utilice para almacén o aseos y se acceda a ella a
través del interior del local situado en planta baja.

. Docente.

Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
. Sanitario

Se admiten los usos correspondientes a todos los grupos en edificio exclusivo. En caso
contrario:

a) El grupo 1y 3 sdlo en planta baja.

b) El grupo 2 en cualquier planta.
. Asistencial.
Se admiten todos los grupos en cualquier planta.
Religioso.

Permitido en sus dos grupos en edificio exclusivo, 0 en cualquier planta, siempre con
acceso distinto al del posible uso residencial.

Cultural.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
Administrativo publico.

Se admite sin limitaciones.
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Epigrafe 3. Residencial extensiva.
Articulo 317. Definicién y delimitacién.

1. Regula el aprovechamiento de las parcelas de tamafio medio y grande, en las que la edifi-
cacion se sitla aislada, es decir, rodeada de espacio libre perteneciente a la propia parce-
la, en zonas de reciente y futura creacion.

2. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas
en el plano de usos pormenorizados con las letras REX.

Articulo 318. Objetivos.

1. Los objetivos perseguidos con esta ordenanza son los siguientes:

a) Fomento de una tendencia de expansion del nlcleo mediante un asentamiento tipo
ciudad jardin al noroeste de la poblacion.

b) Propiciar la diversidad tipoldgica mediante la promocidon de una forma de implantacion
distinta a la predominante en el nucleo urbano.
Articulo 319. Agrupacion y segregacion de parcelas. Parcela y frente de fachada

minimos.

1. Las actuaciones edificatorias se producirdn sobre las parcelas que retnan condiciones de
frente y superficie superiores a los minimos establecidos en el punto siguiente.

2. Podran autorizarse las siguientes agregaciones y segregaciones de parcelas:

a) La agregacién de un numero indeterminado de parcelas sin limitacién con caracter de
maximo de la superficie ni del frente de parcela de la resultante.

b) La segregacion de un numero indeterminado de parcelas siempre que ninguna de las
resultantes tenga una superficie inferior a trescientos metros cuadrados ni un frente de
fachada a una misma calle inferior a quince metros.

Articulo 320. Posicién de la edificacion en la parcela. Alineaciones y rasantes.

1. Sin perjuicio de lo especificado en el articulo 172.1 las alineaciones oficiales seran las
establecidas en los planos correspondientes.

2. La edificacion debera situarse en la parcela retranqueada de los linderos laterales y de
fondo una distancia minima de tres metros.

3. Respecto a la alineacién oficial de fachada la edificacion podra situarse alineada o retran-
queada. En este ultimo caso, dicho retranqueo tendra un dimensiéon minima de tres
metros, no limitdndose su dimensidon maxima.

Articulo 321. Ocupacion sobre rasante.

1. La ocupacion de la parcela por la edificacion en cualquiera de sus plantas serd como maxi-
mo el 40% de la superficie total de la parcela.
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2. La superficie ocupable por planta calculada segln estas reglas podra disponerse libremen-
te en el solar en coherencia con lo establecido en el articulo anterior sobre la posicion de
la edificacion en la parcela.

Articulo 322. Ocupacion bajo rasante.

1. Bajo rasante podra construirse una Unica planta sétano o semisdtano cuya superficie no
podra ser superior al 40% de la superficie de la parcela.

Articulo 323. Altura maxima y nimero de plantas.

1. El nUmero maximo de plantas construible sera de dos (baja + una), no autorizandose en
el caso de construir dos plantas la elevacion en fachada de los doblados.

2. La altura maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas
seran las establecidas con caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovecha-
miento, Capitulo III del Titulo IV.

Articulo 324. Edificabilidad.

1. La superficie maxima edificable sobre cada parcela serd el resultado de multiplicar la
superficie de la misma por el siguiente coeficiente: 0,85 m?/m?.

Articulo 325. Usos de la edificacion.

1. Residencial privado.

Permitido el grupo 1, prohibido el grupo 2.

2. Industria y almacenaje.

Prohibidos todos los grupos.
3. Comercial.
Permitido el grupo 1 en planta baja.

4. Administrativo privado y oficinas.
Permitido el grupo 2 en cualquier planta.

5. Hosteleria.

Prohibidas todas las categorias.

6. Espectaculos y salas de reunion.
Prohibidas todas las categorias.

7. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Permitidos el grupo 1 en planta baja y sotano, prohibidos todos los demas.
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. Deportivo.

Permitido el grupo 1 exclusivamente como complementario del uso residencial en vivienda
unifamiliar.

. Docente.

Permitido el grupo 2, prohibidos los demas.

. Sanitario

Permitido el grupo 2 sdlo en planta baja, prohibidos los demas.
Asistencial.

Se admiten todos los grupos sélo en edificio exclusivo.
Religioso.

Permitidos sus dos grupos soélo en edificio exclusivo.

Cultural.

Se admite en todas las categorias sélo en edificio exclusivo.
Administrativo publico.

Permitido so6lo en edificio exclusivo.

Epigrafe 4. Residencial en Pizarro tipo a.

Articulo 326. Definicion y delimitacion.

1.

Regula el aprovechamiento de las parcelas de gran tamafo, con espacio libre trasero y
edificacion auxiliar adosada al lindero posterior, destinadas, en la concepcion original de
Pizarro, a colonos.

. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas

en el plano de usos pormenorizados con las letras RPa.

Articulo 327. Objetivos.

1.

Los objetivos perseguidos con esta ordenanza son los siguientes:
a) Consolidacion y proteccion de las peculiaridades de este ambiente urbano.
b) Conservacion y proteccion de la tipologia de vivienda caracteristica.

¢) Apoyo a la diversidad de usos.

Articulo 328. Agrupacion y segregacion de parcelas. Parcela y frente de fachada
minimos.

1.

Las actuaciones edificatorias se producirdn sobre las parcelas existentes a la entrada en
vigor de las presentes Normas Subsidiarias, segiin aparecen recogidas en el plano catastral
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del Ministerio de Hacienda vigente en dicho momento, o en su defecto sobre las que en el
momento de su aprobacion definitiva se encuentren escrituradas y registradas en el Regis-
tro de la Propiedad.

2. Podran autorizarse las siguientes agregaciones y segregaciones de parcelas:

a) La agregacion de un nimero indeterminado de parcelas siempre que la superficie de la
resultante no sea superior a seiscientos metros cuadrados, ni tenga un frente de facha-
da a una misma calle superior a dieciocho metros.

b) La segregacion de un numero indeterminado de parcelas siempre que ninguna de las
resultantes tenga una superficie inferior a seiscientos metros cuadrados ni un frente de
fachada a una misma calle inferior a dieciocho metros.

Articulo 329. Posicion de la edificacion en la parcela. Alineaciones y rasantes.

1. Sin perjuicio de lo especificado en el articulo 172.1 las alineaciones oficiales seran las
establecidas en los planos correspondientes.

2. Quedan prohibidos los retranqueos parciales o totales de la edificacion con respecto a las
alineaciones oficiales.

3. La edificacion se situara sobre las alineaciones oficiales en toda su longitud con una crujia
construida cuya dimensién no podra ser inferior a cuatro metros, con excepcion de las
edificaciones situadas en esquina, en las que se podra optar por adosarse al menos a uno
de sus linderos laterales o construir la esquina.

4. Se permite un retanqueo, que no sera inferior a tres metros ni superior a cinco, respecto
de uno de los linderos laterales, para el paso de vehiculos al interior de la parcela. No
obstante, el tratamiento en fachada del cerramiento de este retranqueo sera similar al del
resto del edificio y tendra la altura de la planta baja del edificio al que pertenece.

5. Excepcionalmente y por frentes completos de manzanas, se permitira, previa presentacion
y aprobacion por el érgano competente del Ayuntamiento de un Estudio de Detalle de
Ordenacion de Volimenes, la disposicion escalonada o girada, respecto de la alineacion
oficial de fachada, de las distintas edificaciones de una misma promocién, o de partes
diferenciadas de una misma edificaciéon, en consonancia con la morfologia de las manza-
nas originales de Pizarro.

Articulo 330. Ocupacion sobre rasante.
1. La ocupacidn de la parcela por la edificacion serd como maximo la siguiente:

a) El 100% de la superficie comprendida entre la alineacion oficial y los doce primeros
metros desde ésta en cada una de sus plantas.

b) El 40% de la superficie restante, solo en planta baja y adosada obligatoriamente al fondo
de la parcela, debiendo separarse de la edificacion principal un minimo de tres metros.
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2. La superficie ocupable por planta, calculada segun estas reglas, podra disponerse libre-
mente en el solar en coherencia con lo establecido en el articulo anterior sobre la posicion
de la edificacién en la parcela, y en el punto uno de este articulo.

Articulo 331. Ocupacion bajo rasante.

1. No se permite la edificacion bajo rasante.

Articulo 332. Altura maxima y nimero de plantas.

1. El nimero maximo de plantas construible serd de dos (baja + una) en los doce primeros
metros de fondo desde la alineacion oficial y de una en el resto de la parcela, no autori-
zandose en el caso de construir dos plantas la elevacion en fachada de los doblados.

2. La altura maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas
seran las establecidas con caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovecha-
miento, Capitulo III del Titulo IV.

Articulo 333. Edificabilidad.

1. La superficie maxima edificable sobre cada parcela serd la que resulte de la aplicacion de
los parametros descritos en los articulos anteriores, relativos a ocupacion sobre y bajo
rasante para cada planta y altura maxima y niumero de plantas.

Articulo 334. Usos de la edificacion.
1. Residencial privado.
Permitido el grupo 1, prohibido el grupo 2.
2. Industria y almacenaje.
Permitidas las del grupo 1 en situacion A, B, o C y las del grupo 2 sélo en situacion C.

En cualquier caso deberd demostrarse en el proyecto con el que se solicite licencia de obra
y apertura que se han adoptado las medidas correctoras precisas que garanticen que no
se producen molestias para el vecindario.

3. Comercial.

Permitidos los grupos 1 y 2. Este Ultimo siempre que se garanticen las condiciones de
proteccion o las medidas correctoras que eviten molestias o peligro para el vecindario.

4. Administrativo privado y oficinas.
Permitido el grupo 1 en planta baja y el grupo 2 en planta baja y primera.
5. Hosteleria.

Permitidos los dos grupos bien en edificio exclusivo, bien en planta baja o en planta primera.
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. Espectaculos y salas de reunion.

Estan permitidos los dos grupos si es en edificio exclusivo. En caso contrario, sélo se
permiten en planta baja.

. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Permitidos el grupo 1 y el grupo 3 en planta baja, prohibidos todos los demas.

. Deportivo.

Permitido en sus dos grupos en edificio de uso exclusivo y el grupo 1 en planta baja.

. Docente.

Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
. Sanitario

Se admiten los usos correspondientes a todos los grupos en edificio exclusivo. En caso
contrario:

a) El grupo 1y 3 sdlo en planta baja.

b) El grupo 2 en cualquier planta.

Asistencial.

Se admiten todos los grupos en cualquier planta.
Religioso.

Permitido en sus dos grupos en edificio exclusivo, o en cualquier planta, siempre con
acceso distinto al del posible uso residencial.

Cultural.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
Administrativo publico.

Se admite sin limitaciones.

Epigrafe 4. Residencial en Pizarro tipo b.

Articulo 335. Definicion y delimitacion.

1.

Regula el aprovechamiento de las parcelas de tamafio medio o pequefio, con espacio libre
trasero, destinadas originalmente a jornaleros, asi como la de aquellas promociones publi-
cas construidas con posterioridad a la creacion de Pizarro.

. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas

en el plano de usos pormenorizados con las letras RPb.
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Articulo 336. Objetivos.
1. Los objetivos perseguidos con esta ordenanza son los siguientes:
a) Consolidacion y proteccion de las peculiaridades de este ambiente urbano.

b) Conservacion y proteccion de la tipologia de vivienda caracteristica y control de la de
nueva ejecucion en forma de promocion publica.

c) Apoyo a la diversidad de usos.

Articulo 337. Agrupacion y segregacion de parcelas. Parcela y frente de fachada
minimos.

1. Las actuaciones edificatorias se produciran sobre las parcelas existentes a la entrada en
vigor de las presentes Normas Subsidiarias, segin aparecen recogidas en el plano catas-
tral del Ministerio de Hacienda vigente en dicho momento, o en su defecto sobre las que
en el momento de su aprobacion definitiva se encuentren escrituradas y registradas en el
Registro de la Propiedad.

2. Podran autorizarse las siguientes agregaciones y segregaciones de parcelas:

a) La agregacion de un nimero indeterminado de parcelas siempre que la superficie de la
resultante no sea superior a trescientos metros cuadrados, ni tenga un frente de facha-
da a una misma calle superior a dieciséis metros.

b) La segregacion de un numero indeterminado de parcelas siempre que ninguna de las
resultantes tenga una superficie inferior a ciento cincuenta metros cuadrados ni un
frente de fachada a una misma calle inferior a siete metros.

Articulo 338. Posicion de la edificacion en la parcela. Alineaciones y rasantes.

1. Sin perjuicio de lo especificado en el articulo 172.1 las alineaciones oficiales seran las
establecidas en los planos correspondientes.

2. Quedan prohibidos los retranqueos parciales o totales de la edificacion con respecto a las
alineaciones oficiales.

3. La edificacidn se situara sobre las alineaciones oficiales en toda su longitud con una crujia
construida cuya dimension no podra ser inferior a cuatro metros.

4. Se permite un retanqueo, que no serd inferior a tres metros ni superior a cinco, respecto
de uno de los linderos laterales, para el paso de vehiculos al interior de la parcela. No
obstante, el tratamiento en fachada del cerramiento de este retranqueo sera similar al del
resto del edificio y tendra la altura de la planta baja del edificio al que pertenece.

5. Excepcionalmente y por frentes completos de manzanas, se permitira, previa presentacion
y aprobacion por el drgano competente del Ayuntamiento de un Estudio de Detalle de
Ordenacion de Volimenes, la disposicion escalonada o girada, respecto de la alineacion
oficial de fachada, de las distintas edificaciones de una misma promocion, o de partes



gaey D NUMERO 108
= 1 1
k- D Lunes, 8 de junio de 2009 645

diferenciadas de una misma edificaciéon, en consonancia con la morfologia de las manza-
nas originales de Pizarro.

Articulo 339. Ocupacion sobre rasante.

1. La ocupacidn de la parcela por la edificacion serd como maximo la siguiente:

a) El 100% de la superficie comprendida entre la alineacion oficial y los diez primeros
metros desde ésta en cada una de sus plantas.

b) El 50% de la superficie restante, solo en planta baja y adosada obligatoriamente al fondo
de la parcela, debiendo separarse de la edificacion principal un minimo de tres metros.

. La superficie ocupable por planta, calculada segun estas reglas, podra disponerse libre-

mente en el solar en coherencia con la establecido en el articulo anterior sobre la posicion
de la edificacion en la parcela, y en el punto uno de este articulo.

Articulo 340. Ocupacion bajo rasante.

1.

No se permite la edificacion bajo rasante.

Articulo 341. Altura maxima y nimero de plantas.

1.

El nimero maximo de plantas construible sera de dos (baja + una) en los diez primeros
metros de fondo desde la alineacion oficial y de una en el resto de la parcela, no autori-
zandose en el caso de construir dos plantas la elevacion en fachada de los doblados.

. La altura maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas

seran las establecidas con caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovecha-
miento, Capitulo III del Titulo IV.

Articulo 342. Edificabilidad.

1.

La superficie maxima edificable sobre cada parcela serd la que resulte de la aplicacion de
los parametros descritos en los articulos anteriores, relativos a ocupacion sobre y bajo
rasante para cada planta y altura maxima y nimero de plantas.

Articulo 343. Usos de la edificacion.

1.

2.

Residencial privado.

Permitido el grupo 1, prohibido el grupo 2.

Industria y almacenaje.

Permitidas las del grupo 1 en situacion A, B, o C y las del grupo 2 sélo en situacion C.

En cualquier caso deberd demostrarse en el proyecto con el que se solicite licencia de obra
y apertura que se han adoptado las medidas correctoras precisas que garanticen que no
se producen molestias para el vecindario.
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. Comercial.

Permitidos los grupos 1 y 2. Este ultimo siempre que se garanticen las condiciones de
proteccién o las medidas correctoras que eviten molestias o peligro para el vecindario.

. Administrativo privado y oficinas.

Permitido el grupo 1 en planta baja y el grupo 2 en planta baja y primera.

. Hosteleria.

Permitidos los dos grupos bien en edificio exclusivo, bien en planta baja o en planta primera.

. Espectaculos y salas de reunion.

Estan permitidos los dos grupos si es en edificio exclusivo. En caso contrario, sélo se
permiten en planta baja.

. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Permitidos el grupo 1 y el grupo 3 en planta baja, prohibidos todos los demas.

. Deportivo.

Permitido en sus dos grupos en edificio de uso exclusivo y el grupo 1 en planta baja.

. Docente.

Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
. Sanitario

Se admiten los usos correspondientes a todos los grupos en edificio exclusivo. En caso
contrario:

a) El grupo 1y 3 sélo en planta baja.

b) El grupo 2 en cualquier planta.
. Asistencial.
Se admiten todos los grupos en cualquier planta.
Religioso.

Permitido en sus dos grupos en edificio exclusivo, o en cualquier planta, siempre con
acceso distinto al del posible uso residencial.

Cultural.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
Administrativo publico.

Se admite sin limitaciones.
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Epigrafe 5. Areas de ruina funcional sujetas a rehabilitacion.

Articulo 344. Definicion.

. Se entiende por areas de ruina funcional sujetas a rehabilitacion aquellas zonas del ntcleo

urbano que han sido objeto de abandono casi total por parte de sus pobladores, produ-
ciéndose, con el paso del tiempo, la ruina fisica de la mayor parte de las edificaciones.

. Se caracterizan ademas por una trama muy desordenada, con manzanas muy irregulares

delimitadas por calles con numerosos y arbitrarios estrechamientos y ensanchamientos y
por la precariedad de sus servicios urbanisticos.

Articulo 345. Delimitacion.

. Estas areas aparecen grafiadas en los planos de ordenacién del nlcleo con una trama

especifica y son las delimitadas por las siguientes calles: Plaza de la Iglesia, calle Velaz-
quez, calle Pizarro, calle Trafalgar, calle Real, Plaza de la Ermita, calle Capitan Cortés y
calle de la Cruz. Constituidas por las manzanas con la siguiente referencia catastral:
08253, 08242, 09255, 09246, 09245, 09240, 09254, 09242, 09253, 10247, 10240.

Articulo 346. Actuacion preferente.

1.

Estas zonas deberan ser objeto, por parte del Ayuntamiento, de una actuacion preferente,
consistente en su rehabilitacion, para lo que se podran concertar convenios con la Conse-
jeria con competencias en Arquitectura, Urbanismo y Vivienda de la Junta de Extremadu-
ra, o el Ministerio de Fomento, acogidos a los planes de la Administracién Regional o Esta-
tal para el saneamiento y recuperacion de barrios degradados.

. En el caso de que se realice una actuacion conjunta para toda la zona, sera precisa la

redaccion y aprobacidén de un Plan Especial de Reforma Interior. Las determinaciones de
este Plan Especial en cuanto alineaciones y rasantes e incluso respecto a la propia delimi-
tacion de la zona de actuacion, prevaleceran sobre las de estas Normas Subsidiarias,
dado el mayor grado de estudio y nivel de detalle que permite esta figura de planeamien-
to de desarrollo.

. En tanto se redacta y aprueba dicho Plan Especial, y para actuaciones aisladas de edifica-

cion en el seno del area delimitada como de ruina funcional, serdn de obligado cumpli-
miento las alineaciones definidas en los planos correspondientes. También sera de obliga-
do cumplimiento, en cualquier caso, es decir con o sin Plan Especial, la ordenanza de
aplicacion a esta zona definida en el articulo siguiente.

Articulo 347. Ordenanza de aplicacion.

1.

La ordenanza de aplicacion a las manzanas que definen el drea de ruina funcional sera la
recogida en el epigrafe 1 de esta seccion: Residencial en Casco Antiguo.
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Seccion II. Industrial.
Epigrafe 1. Industrial exclusivo.
Articulo 348. Definicion y delimitacién.

1. Corresponde a la edificacion con uso exclusivo industrial que por sus caracteristicas no
tolerables, de acuerdo con el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, deben emplazarse alejadas de las zonas residenciales.

2. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas
en el plano de usos pormenorizados con las letras INex.
Articulo 349. Posicién de la edificacion en la parcela. Alineaciones y rasantes.

1. Sin perjuicio de lo especificado en el articulo 172.1 las alineaciones oficiales seran las
establecidas en los planos correspondientes de las presentes Normas Subsidiarias.

2. La edificacion debera situarse sobre la alineacién oficial de fachada, no permitiéndose
retranqueos. Se exceptla de esta obligacion de alineacion a fachada a las instalaciones
de industrias sobre parcelas superiores a tres mil metros cuadrados, en las que la edifica-
cion podra situarse retranqueada de fachada, en cuyo caso, el retranqueo minimo sera de
tres metros.

3. Sera obligatorio un retranqueo minimo de dos metros a los linderos laterales y al de fondo
de la parcela, salvo en el caso de promociones de mas de una nave, adosadas entre si,
sobre varias parcelas agrupadas, en las que sélo sera necesario el retranqueo lateral en
las parcelas extremas de la serie.

Articulo 350. Parcela minima.

1. La parcela minima serd de 350 metros cuadrados.

2. En el caso de promociones de mas de una nave adosadas entre si, se podra reducir
esta dimensidn minima de parcela hasta 200 metros cuadrados por cada nave que
integre la promocion.

Articulo 351. Frente minimo.

1. El frente minimo de parcela sera de 12 metros.

2. En el caso de promociones de mas de una nave adosadas entre si, se podra reducir esta
dimension minima de fachada hasta 10 metros por cada nave que integre la promocion.

Articulo 352. Fondo maximo edificable.

1. El fondo maximo edificable sera libre, sin perjuicio de los retranqueos obligatorios a los
linderos laterales y trasero de la parcela, y al frontal en su caso.
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Articulo 353. Superficie de ocupacion maxima.

1.

No se fija superficie maxima de ocupacion, quedando ésta en funcion del resto de las
condiciones de la presente Ordenanza.

Articulo 354. Altura maxima y nimero de plantas.

1.

En el caso de naves industriales, ya sean de estructura metalica o prefabricada de hormi-
gén, la altura maxima al nacimiento de la cubierta serd de seis metros. Se permitira
dentro de la nave industrial la construccion de una entreplanta para usos de oficina,
vestuarios, almacén, etc., siempre que no ocupe mas del 40 por ciento de la superficie
libre de la nave.

. Para construcciones convencionales el nimero maximo de plantas sera de dos. La altura

maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas seran las
establecidas con caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovechamiento,
Capitulo III del Titulo IV.

. Estas condiciones de altura maxima no rigen para aquellos elementos de la instalacidn

industrial que no tienen el caracter de edificacion, tales como silos del tipo cilindrico,
torres para transformadores, elevadores, chimeneas, etc., que tendran la altura necesaria
para su correcto funcionamiento, con la Unica limitacion del impacto ambiental que a juicio
de la Corporacion pueda suponer su ubicacion.

Articulo 355. Condiciones estéticas.

. El cerramiento de las edificaciones podra realizarse con fabrica vista o revestida, o cual-

quier otro material prefabricado con acabado visto o para ser revestido. En ninglin caso se
permitird dejar sin revestir un material concebido para recibir un acabado.

. El cerramiento de las parcelas en los frentes de fachada no ocupados por la edificacion

debera estar constituido, como minimo, por un zoécalo de fabrica de 60 centimetros de
altura, pudiendo ser el resto, hasta la altura de cerramiento, de cerrajeria o de malla
metalica. Las consideraciones respecto al acabado de los materiales del punto 1 de este
articulo son aplicables a este zdcalo.

. El cerramiento del resto de los linderos podra ser de malla simple torsion o material analogo.

. Las cubiertas y sus faldones deberan ser de material no reflectante, debiendo ser lacadas

en el caso de estar constituidas por placas grecadas de acero.

Articulo 356. Usos de la edificacion.

1.

Residencial privado.

Permitido sélo el grupo 1 con un limite maximo de 1 vivienda y 200 metros cuadrados totales
edificados por parcela industrial, y siempre para uso exclusivo del personal de la empresa.

La vivienda debera quedar perfectamente integrada en el edificio industrial, no permitién-
dose viviendas aisladas dentro de la parcela, salvo que la vivienda esté destinada al guarda
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de las instalaciones. En ningln caso se permitird la implantacion, sobre la parcela indus-
trial, de una vivienda aislada como primera residencia del propietario de la industria.

2. Industria y almacenaje.

Se admiten los usos correspondientes a los grupos 1, 2 y 3 en situacion D y E. Deberd
garantizarse la dotacion, dentro de cada parcela, de una plaza de aparcamiento por cada
150 metros cuadrados construidos destinados a este uso.

3. Comercial.
Prohibido en todas sus categorias.
4. Administrativo privado y oficinas.

Sélo se admitiran las oficinas vinculadas a la industria a la que sirvan, debiendo garanti-
zar, dentro de cada parcela, la dotacién de una plaza de aparcamiento por cada 150
metros cuadrados construidos destinados a este uso.

5. Hosteleria.

Tan solo se permitird un bar o cafeteria con servicio de comidas por cada 10 industrias
instaladas.

Este establecimiento podra formar parte de otro de caracter industrial, del que debera
estar funcionalmente separado, o en parcela independiente, pudiendo reducirse en este
caso la parcela minima a 300 metros cuadrados, si bien se deberan respetar los retran-
queos a linderos expuestos en el articulo 349.

6. Espectaculos y salas de reunion.

Prohibido en todas sus categorias.
7. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Se admiten todos los grupos.
8. Deportivo.

Prohibido en todas sus categorias.
9. Docente.

Prohibido en todas sus categorias.
10. Sanitario.

Prohibido en todas sus categorias.

11. Asistencial.

Prohibido en todas sus categorias.
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12. Religioso.

Prohibido en todas sus categorias.
13. Cultural.

Prohibido en todas sus categorias.
14. Administrativo publico.

Prohibido en todas sus categorias, salvo que la empresa sea publica.
Epigrafe 2. Industrial compatible.

Articulo 357. Definicion y delimitacion.

1. Corresponde a la edificacion con uso industrial que por sus caracteristicas es tolerable
junto a zonas residenciales, incluso conviviendo con este uso.

2. Estas condiciones particulares se aplicaran en la zona integrada por las areas identificadas
en el plano de usos pormenorizados con las letras INc.
Articulo 358. Posicion de la edificacion en la parcela. Alineaciones y rasantes.

1. Sin perjuicio de lo especificado en el articulo 172.1 las alineaciones oficiales seran las
establecidas en los planos correspondientes de las presentes Normas Subsidiarias.

2. La edificacion debera situarse sobre la alineacion oficial de fachada, no permitiéndose
retranqueos.

3. Sera obligatorio adosarse a los linderos laterales, debiendo cuidar especialmente la resis-
tencia al fuego de medianerias, cubiertas y fachadas conforme a la normativa reguladora
de la proteccion contra incendios en los edificios industriales. La edificacion podra adosar-
se al lindero de fondo de la parcela, o retranquearse de él, en cuyo caso el retranqueo
sera como minimo de tres metros.

Articulo 359. Parcela minima.

1. La parcela minima sera de 250 metros cuadrados.

Articulo 360. Frente minimo.

1. El frente minimo de parcela sera de 10 metros.

Articulo 361. Fondo maximo edificable.

1. El fondo maximo edificable sera libre, sin perjuicio del retranqueo al lindero trasero de la
parcela en su caso.

Articulo 362. Superficie de ocupacion maxima.

1. No se fija superficie maxima de ocupacién, quedando ésta en funcidén del resto de las
condiciones de la presente Ordenanza.
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Articulo 363. Altura maxima y numero de plantas.

1.

En el caso de naves industriales, ya sean de estructura metdlica o prefabricada de hormi-
gon, la altura maxima al nacimiento de la cubierta sera de seis metros. Se permitird
dentro de la nave industrial la construccion de una entreplanta para usos de oficina,
vestuarios, almacén, etc., siempre que no ocupe mas del 40 por ciento de la superficie
libre de la nave.

. Para construcciones convencionales el nimero maximo de plantas sera de dos. La altura

maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas seran las
establecidas con caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovechamiento,
Capitulo III del Titulo IV.

Articulo 364. Condiciones estéticas.

. El cerramiento de las edificaciones podra realizarse con fabrica vista o revestida, o cual-

quier otro material prefabricado con acabado visto o para ser revestido. En ningln caso se
permitird dejar sin revestir un material concebido para recibir un acabado.

. El cerramiento de las parcelas en los frentes de fachada no ocupados por la edificacion

deberd estar constituido, como minimo, por un zdcalo de fabrica de 60 centimetros de
altura, pudiendo ser el resto, hasta la altura de cerramiento, de cerrajeria o de malla
metalica. Las consideraciones respecto al acabado de los materiales del punto 1 de este
articulo son aplicables a este zdcalo.

. El cerramiento del resto de los linderos podra ser de malla simple torsién o material analogo.

. Las cubiertas y sus faldones deberan ser de material no reflectante, debiendo ser lacadas

en el caso de estar constituidas por placas grecadas de acero.

Articulo 365. Usos de la edificacion.

1.

Residencial privado.

Permitido sélo el grupo 1.

. Industria y almacenaje.

Se admiten los usos correspondientes a los grupos 1, y 2 en situacion A, B, Cy D.

. Comercial.

Permitido en todas sus categorias.

. Administrativo privado y oficinas.

Sélo se admitirdn las oficinas vinculadas a la industria a la que sirvan.

. Hosteleria.

Prohibido en todas sus categorias.
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6. Espectaculos y salas de reunion.

Prohibido en todas sus categorias.
7. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Se admiten todos los grupos.
8. Deportivo.

Prohibido en todas sus categorias.
9. Docente.

Prohibido en todas sus categorias.
10. Sanitario

Prohibido en todas sus categorias.
11. Asistencial.

Prohibido en todas sus categorias.
12. Religioso.

Prohibido en todas sus categorias.
13. Cultural.

Prohibido en todas sus categorias.
14. Administrativo publico.

Prohibido en todas sus categorias, salvo que la empresa sea publica.

Seccion III. Equipamental.

Articulo 366. Definicion.

1. Corresponde a la edificacion destinada a uso deportivo, docente, sanitario, asistencial,
religioso, cultural, y administrativo publico, en edificacion singular, exenta o adosada a
otras construcciones, para el servicio publico.

Articulo 367. Alineaciones y rasantes.

1. Son las definidas en la documentacién gréfica de las presentes Normas Subsidiarias en los
planos correspondientes.

Articulo 368. Parcela minima.

1. La parcela minima sera aquella que corresponda a la clave de uso residencial de la zona
en la que se encuentre la parcela destinada a uso equipamental.
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Articulo 369. Frente minimo.

1. El frente minimo sera aquel que corresponda a la clave de uso residencial de la zona en la
que se encuentre la parcela destinada a uso equipamental.

Articulo 370. Fondo maximo edificable.

1. Dado lo imprevisible de las soluciones arquitectonicas que se pueden dar a las necesida-
des funcionales de los distintos usos englobados dentro del equipamental no se fija fondo
maximo edificable.

Articulo 371. Superficie de ocupacion maxima.

1. Por las mismas razones que en el articulo anterior no se fija superficie maxima de ocupacion.

Articulo 372. Edificabilidad maxima.
1. La edificabilidad maxima permitida sera:
a) 1,70 m?/m? en parcelas de superficie menor a 150 m2.

b) 1,50 m?/m? en parcelas de superficie mayor a 150 m?2.

Articulo 373. Altura maxima y numero de plantas.
1. El niUmero maximo de plantas sera de dos (baja + una).

2. La altura maxima de la edificacion, asi como la altura libre minima de las distintas plantas
seran, salvo justificacion en contrario basada en necesidades funcionales; las establecidas con
caracter general, en las Condiciones Generales de Aprovechamiento, Capitulo III del Titulo IV.

Articulo 374. Usos de la edificacion.

1. Residencial privado.

Permitidos los grupos 1y 2, con un limite maximo de 2 viviendas y 300 metros cuadrados tota-
les construidos por parcela para uso exclusivo del personal adscrito al servicio publico concreto.

2. Industria y almacenaje.

Prohibido en todas sus categorias.
3. Comercial.

Prohibido en todas sus categorias.
4. Administrativo privado y oficinas.

Sélo se admitiran las oficinas vinculadas al equipamiento al que sirvan, debiendo garanti-
zar, dentro de cada parcela, la dotacion de una plaza de aparcamiento por cada 150
metros cuadrados construidos destinados a este uso.
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5. Hosteleria.

Permitido el grupo 1 en planta baja o primera, y en planta sétano cuando ésta se utilice para
almacén o aseos y se acceda a ella a través del interior del local situado en planta baja.

6. Espectaculos y salas de reunion.

Se admite en todas sus categorias sin limitaciones, salvo el uso de salas de cine que sdlo
se admite en planta baja.

7. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.
Permitido el grupo 2, prohibidos todos los demas.
8. Deportivo.
Permitido en sus dos categorias.
9. Docente.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
10. Sanitario.
Permitido el grupo 1 sin limitaciones.
11. Asistencial.
Permitido el grupo 1 sin limitaciones.
12. Religioso.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
13. Cultural.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
14, Administrativo publico.
Se admite en todas las categorias sin limitaciones.
Seccion IV, Espacios libres.
Articulo 375. Definicion.

1. A efectos de regulacion de la edificacion y usos del suelo, se entiende por espacios libres
el suelo que no puede ser edificado, bien por contener masas importantes de arbolado o
por preverse su destino como area de esparcimiento para la poblacion.

2. Los espacios libres pueden ser del tipo parques y jardines publicos, feriales, plazas o
zonas verdes.
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Articulo 376. Condiciones de volumen.

1. Se admiten construcciones, destinadas a fines recreativos o de servicios, separadas entre
si, con una edificabilidad total no superior a 0,10 metros cUbicos/metro cuadrado de
superficie del parque, plaza, etc., y una altura maxima de una planta.

Articulo 377. Condiciones de uso.

1. Tan sdlo se permitiran el grupo 1 del uso Hostelero y el uso de espectaculos ambos en
forma de kioscos abiertos, y el uso deportivo en forma de pistas al aire libre.

CAPITULO III
UNIDADES DE EJECUCION

Articulo 378. Definicion.

1. Se incluyen dentro de las Unidades de Ejecucion aquellos terrenos clasificados como suelo
urbano que se encuentran en la situacion descrita en el apartado b) del punto 1 del articu-
lo 14. Y que precisan, por tanto, de un proceso completo de gestion urbanistica para dotar
a las parcelas resultantes de la condicion de solar de conformidad con las determinaciones
del planeamiento.

Articulo 379. Objetivos.

1. Se trata de incorporar al nlucleo amplias superficies de suelo urbano en las que en la
actualidad no se puede materializar ningln aprovechamiento por la inexistencia de las
condiciones minimas para ser consideradas solares. Y ello mediante un proceso que
permita a un tiempo la redistribucidn justa de dichos aprovechamientos y la dotacién al
ambito de actuacion del nivel de equipamientos y de servicios adecuados a su dimension y
localizacion, previa ordenacion del conjunto con el disefio de un sistema viario acorde con
la trama urbana en la que se insertan.

Articulo 380. Delimitacion.

1. Quedan delimitadas sobre los planos de ordenacion a escala 1:1.000 con las denominacio-
nes UE-1 y UE-2, sumando en total una superficie bruta de 12.636 metros cuadrados y
una superficie neta de 8.323 metros cuadrados, aproximadamente.

Articulo 381. Cesiones.

1. Son las que el articulo 20 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cion Urbana establece como obligatorias para Unidades de Ejecucion en suelo urbano:

a) Los terrenos destinados a dotaciones publicas y,

b) Los terrenos donde se localice el aprovechamiento lucrativo correspondiente al Ayunta-
miento, en concepto de recuperacion de las plusvalias generadas por la acciéon urbanis-
tica de los poderes publicos.
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2.

Estos terrenos se obtendran por los procedimientos de gestion urbanistica en la ejecucion
sistematica de las distintas Unidades de Ejecucion, que concluyen con la adjudicacion al
Ayuntamiento, en pleno dominio y libres de cargas de los terrenos de cesidn obligatoria,
tras la aprobacion del proyecto de compensacion o reparcelacion, con la correspondiente
adjudicacion a sus propietarios de terrenos edificables, en aplicacion del principio de
distribucion de cargas y beneficios.

Articulo 382. Gestion.

1.

El desarrollo y gestidn de las distintas Unidades de Ejecucion en suelo urbano precisara de la
redaccion, para cada una de ellas, de un Estudio de Detalle de ordenacion de volumenes.

. Los Estudios de Detalle deberan concretar pormenorizadamente la delimitacion exacta de

la Unidad de Ejecucion correspondiente, debiéndose considerar la delimitacion grafiada en
los planos de ordenacion de estas Normas Subsidiarias como vinculante, solo que falta del
grado de precision que conlleva la escala de su representacion.

. Asi mismo, los Estudios de Detalle deberan respetar la ordenacion propuesta por estas

Normas Subsidiarias, sin perjuicio de las facultades que a esta figura de planeamiento de
desarrollo concede la Ley del Suelo, recogidas en el Titulo I de estas Normas Subsidiarias.

. En el caso de modificarse la ordenacion, por la introduccion de cambios en el viario previs-

to, completandolo, sera preceptiva la realizacion de una modificacion puntual de las
Normas Subsidiarias, admitiéndose estos cambios siempre que el trazado se considere
complementario y nunca excluyente del fijado por las mismas.

. La localizacion de las dotaciones publicas dentro de las distintas Unidades de Ejecucion no

ha sido grafiada en los planos de ordenacion, con el objeto de facilitar su gestion, evitan-
do las modificaciones puntuales de las Normas Subsidiarias, posteriores a su aprobacion,
por interés de los propietarios del suelo en una ordenacion distinta. Esta localizacidn,
ademas de su cuantificacion, debera especificarse en los correspondientes Estudio de
Detalle a los que se ha hecho referencia en el punto 1, debiendo reunir los terrenos donde
se sitlen las zonas verdes condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegeta-
les, estar correctamente soleados respecto a la edificacion circundante y ser funcionales
en relacién a la ordenacion.

Para todo lo referido a los Estudios de Detalle, asi como a la gestion y ejecucion del planea-
miento en las Unidades de Ejecucion se estara a lo dispuesto en el Titulo I de estas
Normas Subsidiarias.

Articulo 383. Sistemas de actuacion.

1.

El sistema de actuacidn, en todos los casos, sera el de Compensacion; en el que los
propietarios aportan el suelo de cesion obligatoria, realizan a su costa la urbanizacion en
los términos y condiciones que se determinan en estas Normas Subsidiarias o, en su
defecto, en la legislacion urbanistica aplicable, y se constituyen en Junta de Compensa-
cion, esto ultimo salvo que todos los terrenos pertenezcan a un Unico titular.

. En el plazo de tres meses desde la aprobacion definitiva de las Normas Subsidiarias, los

propietarios que representen al menos el 60% de la superficie en cada Unidad de Ejecucion
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deberan presentar el proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacion. En caso contrario el
Ayuntamiento procederd a sustituir el sistema privado por uno de gestion publica, con
preferencia por el Sistema de Cooperacion, previo el requerimiento a los propietarios
afectados para que presenten los estatutos y bases mencionados en un nuevo plazo de
tres meses.

3. En el caso de delimitacion de una nueva Unidad de Ejecucion, con fijacion del Sistema de
Compensacion, no definida en las presentes Normas Subsidiarias, por el procedimiento
especifico del articulo 146 del Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, regiran los mismos plazos del niUmero anterior desde la aprobacion
del Proyecto de Delimitacion.

4. En el caso de eleccion del Sistema de Expropiacion el valor urbanistico de los terrenos, a
efectos de determinacion del justiprecio, se establecera de acuerdo con las determinacio-
nes de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

5. En todas las Unidades de Ejecucion quedan vinculadas a dichas actuaciones todas las
expropiaciones y demas cargas que fueran necesarias para la ejecucion del viario previsto,
ya sean interiores a las mismas, o bien de conexion con la trama urbana general.

Articulo 384. Condiciones particulares de zona.

1. Las condiciones particulares de zona, en cuanto a usos y aprovechamiento, seran las que
se definen a continuacion:

a) U.E.-1.

— Descripcién: Terrenos comprendidos entre la Avenida de la Constitucidén y la calle
prolongacion de Francisco Pizarro al otro lado de aquélla.

— Objetivos: Completar la trama urbana mediante la apertura de un vial prolongacién
de la calle San José hasta la Avenida de la Constitucion cerrando por el norte el suelo
urbano. Ampliar el parque infantil existente de modo que siga manteniendo un fondo
uniforme en la dimensién perpendicular a la Avenida de la Constitucion.

— Uso bdsico: Residencial.

— Ordenanza de aplicacion: Residencial de ensanche.
— Superficie bruta: 4.892 m?2.

— Superficie neta del uso basico: 3.769 m2,

— Superficie en viales: 634 m?2,

— Superficie de zonas verdes: 10% de la superficie total ordenada ampliando el actual
parque infantil.

— Superficie de otras dotaciones: No se considera necesaria por razones de gestion.

— Aprovechamiento medio: 1,0196 m?/m?.
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— Aprovechamiento lucrativo total: 4.988 m? de techo del uso caracteristico.

— Aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacion privada: 90% del aprovecha-
miento medio.

— NUmero estimado de viviendas: 20 viv.
b) U.E.-2.

— Descripcion: Terrenos comprendidos entre la calle Avenida de la constitucion vy la
calle Cervantes.

— Objetivos: Completar la trama urbana mediante la apertura de un vial de conexidn
de la Avenida de la constitucidon y la calle Cervantes, evitando la formacion de una
bolsa interior de suelo de imposible gestion.

— Uso basico: Residencial

— Ordenanza de aplicacion: Residencial de ensanche.

— Superficie bruta: 7.744 m?2.

— Superficie neta del uso basico: 4.554 m2,

— Superficie en viales: 2.583 m?2.

— Superficie de zonas verdes: 607 m?2.

— Superficie de otras dotaciones: No se considera necesaria por razones de gestion.
— Aprovechamiento medio: 0,7338 m?/m?.

— Aprovechamiento lucrativo total: 5.725 m? de techo del uso caracteristico.

— Aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacidon privada: 90% del aprovecha-
miento medio.

— NUmero estimado de viviendas: 23 viv.

CAPITULO 1V
MODIFICACIONES NO SUSTANCIALES DE ALINEACION

Articulo 385. Definicion y objetivos.

1. Quedan definidas en esta categoria aquéllas actuaciones menores, destinadas a mejorar
alineaciones de detalle, con el objeto de mejorar los aprovechamientos y la estructura
general de la trama urbana.

Articulo 386. Cesiones y sistema de actuacion.

1. En aquellos casos en los que se modifican las alineaciones, las nuevas tendran caracter de
alineacion oficial, a los efectos de lo dispuesto sobre alineaciones y rasantes en estas
normas urbanisticas, debiendo retranquearse por tanto, sobre la nueva alineacion, las
edificaciones que puedan sustituir a las existentes.
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2. Los terrenos que queden fuera de las nuevas alineaciones establecidas por estas Normas
Subsidiarias seran de cesion obligatoria y gratuita.

TITULO VI
CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANIZABLE

CAPITULO I
DIVISION NORMATIVA Y GESTION

Articulo 387. Division normativa.

1. Todo el suelo urbanizable de Campo Lugar tiene el caracter de no sectorizado, con el fin
de cumplir los siguientes objetivos:

a) Definir los terrenos que se consideran aptos para el crecimiento del ndcleo urbano en el
caso de que se invierta la actual tendencia de disminucién de la poblacion, previendo
su ordenacién acorde con la actual trama urbana y la ordenanza de aplicacion.

b) No impedir el normal aprovechamiento como suelo rustico de los terrenos clasificados
como suelo urbanizable, de modo que los usos sobre ellos desarrollados no deban tener
obligatoriamente el caracter provisional previsto en el articulo 17 de la Ley 6/1998, de
Régimen del Suelo y Valoraciones.

Articulo 388. Ambitos de actuacién. Condiciones particulares de zona.
1. Se han clasificado como suelo urbanizable no sectorizado tres zonas:

a) Zona Norte, con una superficie bruta total de 10.719 metros cuadrados. Se pretende
completar la trama urbana por el norte definiendo el limite maximo de crecimiento del
nucleo urbano hacia esta zona. La ordenanza de edificacion propuesta es la de Residen-
cial de Ensanche.

b) Zona Noroeste, con una superficie bruta total de 20.523 metros cuadrados. Al igual que
la anterior pretende cerrar la trama completando una manzana sobre la que ya se ha
empezado a construir y recogiendo una tendencia de crecimiento mediante viviendas
unifamiliares aisladas. La ordenanza de edificacion propuesta es la de Residencial
Extensiva.

c) Zona Sureste, con una superficie bruta total de 11.004 metros cuadrados. Remata el
viario en la zona, ordenandola para evitar la formacion de bolsas de terreno inedifica-
bles interiores a la manzana. La ordenanza de edificacion propuesta es la de Residen-
cial de Ensanche.

2. Se consideran condiciones vinculantes en la resolucion de la consulta sobre la viabilidad de
la transformacion:

a) La ordenacidn proyectada y recogida en la documentacion grafica, salvo en la Zona
Sureste, en la que el viario de nueva creacion interior a la manzana podra prolongarse
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para conectarse con la calle Cardenal Cisneros en su confluencia con la calle Sol, supri-
miendo, en su caso, la conexion con la calle Hernan Cortés. Este viario vinculante podra
completarse con otro complementario.

b) La ordenanza de aplicacion propuesta para cada zona, salvo en la Zona Noroeste en la
gue podra sustituirse por la ordenanza Residencial de Ensanche para todo el ambito de
actuacion o por manzanas completas. Ambas ordenanzas podran coexistir en la zona
pero en ninglin caso en una misma manzana.

3. Deberd el Ayuntamiento definir, en el momento en el que se plantee la consulta respecto a
la viabilidad de la actuacion urbanizadora, la intensidad de cada uso basico.

Articulo 389. Gestion.

1. La gestion del suelo urbanizable no sectorizado previsto en las presente Normas Subsidia-
rias se regira, en cuanto a la tramitacion, contenido y determinaciones de la documenta-
cion a presentar, por lo que en su momento establezca la Legislacién Urbanistica en el
ambito de la Comunidad Auténoma Extremefa, en proceso de redaccion. En cualquier
caso sera preceptivo realizar ante el Ayuntamiento una consulta previa vinculante sobre
los criterios y previsiones de la ordenacion urbanistica, de los planes y proyectos sectoria-
les y de las obras que habran de realizar a su costa los promotores de la transformacion
del suelo para asegurar la conexion de los sistemas generales exteriores a la actuacion.

Una vez definidas por el Ayuntamiento, a instancia de los propietarios de los terrenos, las
condiciones y el ambito de desarrollo se procederd como se determina en el apartado a)
del parrafo 2 del articulo 58.

TITULO VII
CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO I
DIVISION NORMATIVA
Articulo 390. Categorias de suelo no urbanizable.

1. Dentro del suelo no urbanizable se distinguen las siguientes categorias, cada una de las
cuales esta afectada por una regulacion especifica en funcion de su naturaleza y destino, o
el valor especifico que se quiere proteger:

a) Suelo no urbanizable de proteccion del ecosistema especialmente sensible (Tipo I).

b) Suelo no urbanizable de proteccion productiva, de proteccion del dominio publico y de
proteccion por sus valores faunisticos (Tipo II).

c) Suelo no urbanizable comun (Tipo III).

2. Los suelos recogidos en los Tipos I y II se consideran suelos protegidos, con la intensidad
que se define en las secciones correspondientes del Capitulo II de este Titulo.
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3.

Los distintos tipos de suelo no urbanizable quedan definidos por areas uniformes o discon-
tinuas en la cartografia a escala 1:10.000, distinguiendo dentro del Tipo II los correspon-
dientes al suelo productivo, a las vias pecuarias y al protegible por sus valores faunisticos.

Articulo 391. Condiciones generales de aprovechamiento de las edificaciones

permitidas.

1. La edificabilidad maxima permitida sera de 0,01 m3/m? de parcela.

2. La ocupacion maxima permitida sera del uno por ciento de la superficie total de la parcela.

3. Los retranqueos seran de diez metros, como minimo, a todos los linderos. En el caso de
las casetas de aperos y de las construcciones vinculadas a la explotacion agropecuaria en
parcelas de superficie menor a dos mil metros, la distancia minima a los linderos podra
ser de cinco metros como minimo.

4. A efectos de construccion, la parcela minima sera la menor permitida por la legislacion
agraria para las nuevas parcelaciones (actualmente 4 ha en secano y 1,5 ha en regadio),
asi como la que, siendo inferior a ésta, se especifica en el Capitulo II de este Titulo para
los usos permitidos en cada categoria de Suelo No Urbanizable.

5. Ademas de las anteriores condiciones se tendran en cuenta las siguientes:

a) Se evitard la ubicacion de construcciones en zonas con fuerte pendiente.

b) Cuando se lleven a cabo obras de infraestructura en el término municipal se salvaguar-
dard tanto el arbolado en buenas condiciones fitosanitarias como la tierra vegetal de las
zonas afectadas.

. Todas estas condiciones son genéricas en ausencia de determinaciones concretas por cada

tipo de suelo o actuacion de entre los definidos en el Capitulo siguiente y en el Capitulo IV
del Titulo III.

CAPITULO 11
CONDICIONES PARTICULARES DE CADA CATEGORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Seccion 1. Suelo no urbanizable de proteccion del ecosistema especialmente sensible (Tipo I).

Articulo 392. Definicion y delimitacion.

1.

Las areas objeto de especial proteccion (Tipo I) estan constituidas por aquéllos suelos
que, en atencion a sus valores naturales o culturales, o bien por contener restos de inte-
rés histdrico artistico, o por la conjuncién de varias de estas razones, deben ser preserva-
dos de cualquier cambio o transformacion.

. Se califican como especialmente protegidas las siguientes zonas:

a) Los cauces y riberas de rios, arroyos, balsas y en general todas las laminas y corrientes de
agua naturales o artificiales y en especial los cursos del rio Alcollarin, Ruecas y Levosilla.
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b) Las zonas de dehesa y monte mediterraneo al sudeste y noroeste del término municipal.

c) Las tierras situadas dentro de un radio de 300 metros en torno a restos arqueoldgicos
conocidos o que puedan ser descubiertos, o de otras construcciones publicas o privadas
de interés historico-artistico.

d) Cualesquiera otros suelos de gran interés ecoldgico que puedan calificarse como perte-
necientes a esta categoria a juicio de la Corporacién Municipal.

Articulo 393. Usos permitidos.

1. En las areas de especial proteccion soélo se admiten los usos compatibles con el manteni-
miento de las condiciones naturales y con los objetivos de la proteccion especial, asi como
las actividades de ocio, lidicas y culturales o de investigacion, todas ellas de tipo institu-
cional, relacionadas con el medio ambiente o la proteccidon arqueoldgica.

2. Quedan especialmente prohibidas las repoblaciones con cualquier especie de eucaliptos,
asi como la tala de arbolado, los vertidos de cualquier indole, la instalacion de carteles
publicitarios, y las roturaciones para cultivo en las margenes de los rios o arroyos cuando
en el suelo a ocupar exista vegetacion natural.

3. Se prohiben expresamente las divisiones de fincas rusticas que den lugar a parcelas de
superficie inferior a la Unidad Minima de Cultivo, definida por la Ley 19/1995, de 4 de julio.

Articulo 394. Condiciones de la edificacion.

1. Los proyectos de cualquiera de las construcciones permitidas en suelos del Tipo I deberan
aportar referencia explicita y detallada de las condiciones en que resultard el entorno.

2. Estas construcciones se adaptaran por completo al paisaje natural, causando el menor
dano posible al mismo, para lo cual se utilizardn como materiales Unicos piedra del pais o
enfoscados blanqueados para las fachadas; teja arabe roja o enramado para las cubiertas;
y carpinteria de madera para el cierre de huecos; exigiéndose las siguientes condiciones
complementarias:

a) La edificacion se desarrollara en una sola planta y con una altura maxima de 4,50
metros hasta el alero de cubierta y de 6 metros a la cumbrera.

b) Si el edificio cuenta con cerca, ésta solo podra ser de piedra del pais, con una altura
maxima de 1,20 metros, o de vegetacion viva.

c) Entre el edificio y todos los caminos o carreteras a que asome la parcela se plantaran al
menos dos hileras de arbolado propio de la zona.

d) Los edificios deberan contar con fosa séptica, o cualquier otro sistema autonomo de
depuracidén de aguas residuales reconocido, no autorizdndose los pozos ciegos ni los
vertidos directos a cauces o laminas de agua.
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Articulo 395. Tramitacion de licencias.

1. En todos los casos se sequird una tramitacion del tipo L4 (Comision de Urbanismo y Orde-
nacion del Territorio de Extremadura).

2. En cuanto a la documentacion y vigencia se dara asi mismo cumplimiento a lo dispuesto
en el Capitulo IV, Seccidn 1V, del Titulo III sobre instalaciones de utilidad publica.

Seccidn II. Suelo no urbanizable de proteccion productiva, por sus valores faunisticos y del
dominio publico (tipo II).

Articulo 396. Definicion y delimitacion.

1. La categoria de suelos no urbanizables de proteccion productiva, por sus valores faunisti-
cos y del dominio publico, esta constituida fundamentalmente por las areas destinadas a
explotacion agricola de regadio, ademas de aquellas que constituyen el dominio publico,
ya sea de carreteras, hidraulico o de vias pecuarias, y por aquellos terrenos a integrar en
la Zona de Especial Proteccion para las Aves de los Llanos de Zorita y el Embalse de Sierra
Brava (Codigo ES 000333), segln se refleja en la cartografia de las Normas Subsidiarias a
escala 1:10.000.

2. Esta categoria de suelos gozaran de un alto grado de proteccidon en atencion a su funcién
productiva, como base de la economia local y regional, y en el caso de los terrenos de
dominio publico y de los integrantes de la ZEPA, por aplicacion de la legislacion sectorial.

3. Dentro de la zona de defensa de las carreteras estan clasificados como protegidos los
terrenos colindantes con las carreteras EX-102 y EX-354, en los que se definen dos franjas
de 35 metros (zona de afeccion), medidos desde la arista exterior de la explanacion, en
los que las construcciones, instalaciones, cerramientos y cualquier otra ocupacion o activi-
dad requerird, ademas de la licencia municipal, la expresa autorizacion de la Administra-
cion titular de la carretera, conforme a lo dispuesto en la Ley 7/1995, de 27 de abril, de
Carreteras de Extremadura.

En especial se observard lo establecido en los articulos 22 al 34 de la Ley que se refieren
al uso y defensa de la carretera, proteccion del dominio publico y limitaciones de la
propiedad.

4. Dentro del domino publico hidraulico son terrenos protegidos los comprendidos en sendas
franjas de 100 metros lineales de anchura medidos horizontalmente a ambos lados del
cauce (zona de policia), asi como las zonas expropiadas de proteccion del Canal de Orellana.

La ejecucidn de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara, ademas
de la licencia municipal en su caso, autorizacion administrativa previa de la Confederacién
Hidrografica del Guadiana.

5. Dentro de la zona de defensa de las vias pecuarias estan clasificados como protegidos los
terrenos que las integran y que segun la Clasificacion aprobada por Orden Ministerial de
21 de octubre de 1957, son las siguientes:

a) Cafiada de Merinas o de la Hornilla.
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b) Cordel de la Plata.

c) Colada de Campo Lugar.

d) Colada del camino de Campo Lugar a Rena por la Casa de la Vega.
e) Cordel del camino de Miajadas a Madrigalejo o de Las Mulas.

La utilizacién de las vias pecuarias para cualquier uso distinto del que le es propio precisara de
autorizacion de la Consejeria de la Junta de Extremadura competente en la materia, estando-
se, en cualquier caso a lo que disponga el Decreto 49/2000, de 8 de marzo, por el que se esta-
blece el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

6. La zona protegida por sus valores faunisticos esta integrada por los terrenos a incluir en la
ZEPA de los Llanos de Zorita y el Embalse de Sierra Brava (Cddigo ES 000333). Los
proyectos, publicos o privados, consistentes en la realizacion de las obras, instalaciones o
de cualquier otra actividad que se pretendan realizar en estos terrenos deberan someterse
a una evaluacion de impacto ambiental en la forma prevista en la Ley 6/2001, de 8 de
mayo, de modificacion del Real Decreto legislativo 1302/1986, de 28 de junio, de evalua-
cion de impacto ambiental. Asi mismo, sera de aplicacion en estos terrenos la Directiva
79/409/CE, de 2 de abril de 1979, relativa a la conservacion de las aves silvestres.

Articulo 397. Usos permitidos.

1. En las areas descritas en el articulo anterior, calificadas como protegidas Tipo II en defen-
sa de su funcion productiva, los Unicos usos autorizables seran el cultivo y el pastoreo.

Excepcionalmente podran autorizarse los siguientes usos:
a) Los autorizados en los suelos del Tipo I.

b) Viviendas e instalaciones agropecuarias vinculadas a la explotacidn agricola o ganadera
de estas areas (casetas para almacenaje de aperos 0 maquinaria agricola, cobertizos
para ganado, etc.).

c) Instalaciones agropecuarias no exclusivamente vinculadas a la explotacion, en las
condiciones establecidas en la Seccion VI, del Capitulo 1V, del Titulo III.

2. En las areas descritas en el articulo anterior, calificadas como protegidas Tipo II en funcion
de sus valores faunisticos, los Unicos usos autorizables seran el cultivo y el pastoreo.

Excepcionalmente podran autorizarse los siguientes usos:
a) Los autorizados en los suelos del Tipo I.

b) Viviendas e instalaciones agropecuarias vinculadas a la explotacion agricola o ganadera
de estas areas (casetas para almacenaje de aperos o maquinaria agricola, cobertizos
para ganado, etc.).

3. En las areas descritas en el articulo anterior, calificadas como protegidas Tipo II de defen-
sa de la carretera, los usos autorizables seran:
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a) Los vinculados al mantenimiento de los servicios e infraestructuras.

b) Los vinculados a la ejecuciéon, mantenimiento y servicio de las obras publicas, incluyen-
do entre estos Ultimos las estaciones de servicio.

4. Cualquier uso distinto de los expresamente permitidos que desee desarrollarse en esta
categoria de suelo, debera autorizarse por el procedimiento de la declaracion del uso
como de utilidad publica o interés social, o por aquel que lo sustituya en la legislacion
urbanistica autondmica en elaboracion, previa tramitacion de la modificacion puntual que,
justificadamente, reduzca el grado de proteccion de estos suelos, calificando la parcela
concreta como suelo no urbanizable tipo III. Ello sin perjuicio de las actuaciones genéricas
y sus condiciones especificas recogidas en el Capitulo IV del Titulo III.

5. Se prohiben expresamente las divisiones de fincas rusticas que den lugar a parcelas de super-
ficie inferior a la Unidad Minima de Cultivo, definida por la Ley 19/1995, de 4 de julio.

Articulo 398. Condiciones de la edificacion.

1. Para los usos recogidos en el articulo anterior, apartados 1.a), 2.a) y para el caso de insta-
laciones agropecuarias vinculadas a la explotacion agricola o ganadera de estas areas las
condiciones seran las siguientes:

a) La superficie minima de parcela edificable, a los efectos de lo establecido en el punto 4
del articulo 391, serd la Unidad Minima de Cultivo establecida por la Legislacion Agraria.

b) La edificabilidad maxima sera de 0,02 m3/m?, con un limite de 400 metros cuadrados
construidos en planta, y deberan estar situadas, al menos, a 10 metros de linderos.

c) La altura maxima de la edificacion, desde el suelo al arranque de cubierta, sera de
cinco metros y de seis metros a la cumbrera.

d) Los Unicos materiales autorizados hacia el exterior seran: En los paramentos exteriores
el enfoscado blanqueado, el bloque prefabricado de color verde claro, blanco o beige o
la piedra desbastada para los muros; carpinteria de madera, hierro o aluminio lacado
en colores adecuados para el cierre de huecos; y teja o chapa prelacada en color verde
claro para las cubiertas.

e) En cualquier caso se buscarad la adaptacion volumétrica y de materiales y colores al
entorno donde se sitle la edificacion.

2. Para el caso de viviendas vinculadas a la explotacidn, sera de aplicacion lo siguiente:

a) La superficie minima de parcela edificable, a los efectos de lo establecido en el punto 4 del
articulo 391, sera la Unidad Minima de Cultivo establecida por la Legislacion Agraria.

b) Las condiciones minimas de habitabilidad que habran de cumplir las viviendas se aten-
dran a lo dispuesto para viviendas en suelo urbano.

) La altura maxima de las edificaciones sera de cuatro metros y medio, desde el suelo al
nacimiento de la cubierta y de seis metros a la cumbrera, en una sola planta.
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d) La tipologia se adaptara a las formas tradicionales de la zona.

e) Los materiales a utilizar seran: Teja en las cubiertas, piedra natural de la zona o enfos-
cado blanqueado en los muros, y carpinteria de madera, hierro, aluminio lacado o PVC.

f) Si el edificio cuenta con cerca ésta sdlo podra ser de piedra del pais, con una altura
maxima de 1,20 metros, o de vegetacion viva.

g) El edificio deberd contar con fosa séptica, o cualquier otro sistema auténomo de depu-
racién de aguas residuales reconocido, no autorizandose los pozos ciegos ni los vertidos
directos a cauces o laminas de agua.

h) La superficie maxima edificable por vivienda serd de 200 metros cuadrados.

i) La distancia minima a caminos o carreteras serd de 25 metros y de 10 metros a todos
los linderos.

3. Para los usos recogidos en el articulo anterior, apartados 1.c), 2.c) y 2.d) las condiciones
de la edificacidon seran las establecidas para las Instalaciones agropecuarias no exclusiva-
mente vinculadas a la explotacion, en la Seccion VI, del Capitulo 1V, del Titulo III.

4. En cualquier caso las nuevas construcciones se adaptaran al maximo a las construcciones
tradicionales de la zona.

5. Para los usos vinculados a la ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas, las
condiciones seran las siguientes:

a) La superficie minima de parcela edificable, a los efectos de lo establecido en el punto 4
del articulo 391, sera de cinco mil (5.000) metros cuadrados.

b) Dado el posible caracter industrial de estas construcciones y lo imprevisible de sus
soluciones arquitectonicas, los materiales a emplear y la altura de las edificaciones
seran los necesarios para su total funcionalidad, sin perjuicio de que se ponga el mayor
celo en la adaptacion al entorno de la edificacion.

Articulo 399. Tramitacion de las licencias.

1. Para el caso de instalaciones agropecuarias vinculadas a la explotacion de la tierra y para
las destinadas a la ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas, se harad una
tramitacion del tipo L2 (tramitacién normal).

2. Para todos los demas casos se seguira una tramitacion del tipo L4 (Comision de Urbanis-
mo y Ordenacidn del Territorio de Extremadura).

3. Cuando las obras, instalaciones o usos a desarrollar lo sean en las zonas de afeccion de
las carreteras o de policia de cauces publicos serd preceptiva la previa autorizacion de la
administracion titular de la carretera o del organismo de cuenca, respectivamente.
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Seccion III. Suelo no urbanizable comun (tipo III).

Articulo 400. Definicién y delimitacién.

1.

La categoria de suelo no urbanizable comuin esta constituida por el resto del suelo no
urbanizable del término municipal no incluido dentro de alguna de las categorias definidas
en las Secciones anteriores.

Quedan delimitados, por exclusién, en la cartografia de las Normas Subsidiarias a escala
1:10.000.

Articulo 401. Usos permitidos.

1.

La produccidn agropecuaria es el uso caracteristico de estos suelos, siendo uso permitido
el mantenimiento del medio natural.

2. Son también usos permitidos:

a) La vivienda familiar, siempre que no exista posibilidad de formacidn de nicleo de poblacion.
b) Los usos declarados de utilidad publica e interés social.

c) Todos los permitidos en las categorias de suelos Tipo I y Tipo II.

Articulo 402. Condiciones de la edificacion.

1. Para los usos permitidos también en los suelos Tipo I y II, seran de aplicacidn las condicio-

nes impuestas para esos mismos suelos.

. Para el resto de usos las condiciones de la edificacidn sera las siguientes:

a) La altura maxima de cornisa en el caso de vivienda familiar sera de 4,5 metros y de 6
metros a la cumbrera.

b) Los materiales a utilizar seran: Teja en las cubiertas o chapa prelacada en color verde
claro, piedra natural de la zona o enfoscado blanqueado o en colores tierra, ocres o
similares en los muros, y carpinteria de madera, hierro, aluminio lacado o PVC.

c) Si el edificio cuenta con cerca, ésta solo podra ser de piedra del pais o enfoscado blan-
queado con una altura maxima de 1,20 metros, o de vegetacion viva.

d) El edificio deberd contar con fosa séptica, o cualquier otro sistema auténomo de depu-
racion de aguas residuales reconocido, no autorizandose los pozos ciegos ni los vertidos
directos a cauces o laminas de agua.

e) La distancia minima a caminos o carreteras sera de 25 metros y de 10 metros a todos
los linderos, sin perjuicio de lo expuesto en el articulo 391 para las parcelas menores
de dos mil metros cuadrados.

f) En el caso de vivienda familiar, ésta se adaptara al maximo a las construcciones rurales
tradicionales de la zona, tanto en su emplazamiento, como tipologia, materiales y
tratamiento de los mismos.
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g) La superficie maxima edificable por vivienda sera de 200 metros cuadrados.

. A los efectos de lo establecido en el punto 4 del articulo 391, no se permitird edificar en

parcelas con superficie inferior a las siguientes, correspondientes a los usos definidos en el
punto 2 del articulo 40:

a) 1,5 hectareas.

b) La establecida razonadamente en relacion con el uso en el acuerdo municipal por el que
se informe favorablemente la declaracion de interés social del mismo.

c) Las definidas para esos mismos suelos en los articulos precedentes correspondientes.

Articulo 403. Tramitacion de las licencias.

1.

Para las construcciones destinadas a los usos especificados en los puntos a) y b) del articulo
401 se seguird una tramitacion del tipo L4 (Comision de Urbanismo y Ordenacion del
Territorio de Extremadura).

. Para las destinadas a las usos permitidos también en los suelos Tipo I y II, la tramitacion

sera la indicada en sus correspondientes Secciones.

CAPITULO III
NUCLEO DE POBLACION

Articulo 404. Niicleo de poblacion. Concepto.

1.

Se define como nlcleo de poblacion el asentamiento de uso predominante residencial
desde el momento en que da lugar a varias parcelas o unidades rusticas aptas para la
edificacion, que, por sus caracteristicas, pueden demandar la dotacion de servicios e
infraestructuras publicas urbanisticas y, en particular, las de suministro de aguas y de
evacuacion de las residuales, alumbrado publico y acceso rodado.

. Existe riesgo de formacion de nuevo nucleo de poblacion desde que sobre unidad o unidades

rusticas aptas para la edificacion se pretenda ejecutar acto o actos edificatorios cuya realiza-
cién, teniendo en cuenta, en su caso, la edificacion ya existente en la o las unidades rusticas
colindantes, daria lugar a la existencia de mas de dos edificaciones con destino residencial y
la consecuente demanda potencial de los servicios o infraestructuras colectivas innecesarias
para la actividad de explotacion rustica o de caracter especificamente urbano.

CAPITULO 1V
UTILIDAD PUBLICA E INTERES SOCIAL

Articulo 405. Concepto.

1.

El concepto de utilidad publica o interés social de un uso, actividad o instalacién, a los
efectos de su ubicacion en el suelo no urbanizable, cuando no viene expresamente
determinado por la normativa reguladora de la actividad especifica, es un concepto
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indeterminado, que debe determinarse mediante al analisis de las circunstancias concre-
tas que rodean tal declaracion.

2. No obstante, con el fin de establecer unos criterios que sirvan a la Administracion para
valorar la existencia en cada caso de la utilidad publica o el interés social, se deberan
considerar los siguientes factores alternativos para proceder a esta declaracion:

a) Que la concreta actividad a desarrollar genere riqueza y/o puestos de trabajo en cuan-
tia suficiente, potencie un sector econdmico basico en la zona, o desarrolle nuevas acti-
vidades que permitan reorientar la funcién productiva hacia nuevos campos.

b) Que genere un aumento del bienestar social o la calidad de vida.
¢) Que constituyan nuevos equipamientos.

d) Que potencien la relacion con el medio rural, contribuyendo a su conocimiento y
preservacion.

e) Que tengan como fin la conservacion del medio rural, su fauna o flora y el manteni-
miento del equilibrio ecoldgico.

3. No supondra limitacién a la declaracidon de una actividad como de utilidad publica o interés
social el hecho de que la misma sea promovida o desarrollada por particulares, ni que
genere un beneficio mercantil.

4. No se consideraran susceptibles de ser declarados de utilidad publica o interés social las activi-
dades industriales que, sin provocar los efectos recogidos en el apartado a) del parrafo 1 de
este articulo, sdlo busquen un abaratamiento ilicito en los costes de instalacion, por el hecho
de ser mas barato el suelo no urbanizable que el urbano, o evitar con su asentamiento en
suelo rustico los costes de dotacion de infraestructuras a la parcela de suelo urbano en la que,
en aplicacion de la zonificacion prevista en la ordenacion urbanistica, les corresponda ubicarse.

ANEXO I

NORMAS DE URBANIZACION

CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 406. Ambito de aplicacion.

1. Las normas contenidas en el presente Anexo se aplicaran a todas las obras de urbaniza-
cion que se ejecuten en el término municipal, cualquiera que sea la persona o entidades
que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

Articulo 407. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacion se ejecutaran conforme a las prescripciones técnicas que esta-
blezca, con caracter general o especifico el Ayuntamiento de Campo Lugar.
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2. En todas las obras de urbanizacién seran de aplicacion las determinaciones de la Ley
8/1997, de 18 de junio, de Promocion de la Accesibilidad en Extremadura y del Reglamen-
to que la desarrolla, Decreto 153/1997, de 22 de diciembre.

CAPITULO II
NORMAS PARA LA URBANIZACION

Seccion 1. La urbanizacion de los espacios viarios.

Articulo 408. Dimensiones y caracteristicas de las sendas publicas para peatones.

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones en las aceras sera de
ciento cincuenta (150) centimetros; en las calles en las que sean previsibles concentracio-
nes importantes de peatones, sea por su caracter comercial u otra causa cualquiera, la
anchura minima sera de trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchu-
ra éptima una funcion de la circulacion de peatones y el mobiliario urbano a disponer.

No obstante, atendiendo a la especial configuracion del casco antiguo del nucleo urbano
de Campo Lugar, se admitiran en dicha zona aceras cuya anchura minima sea de ochenta
(80) centimetros. En los supuestos en que este minimo no pueda ser atendido se recurri-
ra, como disefio preferente, al de las calles de circulacion compartida del articulo 412.

2. Las vias de circulacion tendran una pendiente longitudinal minima del uno por ciento (1%)
para evacuacion de aguas pluviales y una maxima del ocho por ciento (8%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion de su necesidad, siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento (1%), cuando se asegure transversalmente
o con amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%), cuando se disponga como amplia-
cion de acera una escalera publica con mesetas de ciento veinte (120) centimetros de
longitud minima y pendiente maxima del ocho por ciento (8%).

c) Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitectonicas, podran
disponerse escaleras con peldafios de huella minima de treinta y cinco (35) centime-
tros, en un nimero maximo de diez (10) peldafios entre mesetas, que deberan tener
una longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre de ciento cincuenta (150) centimetros,
se podran acompaiar de alineaciones de arboles. Estos se plantaran conservando la guia
principal y con un tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren su enraizamiento
y crecimiento en los primeros afos.

4. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con su funciéon, movimiento exclusivo de
personas y excepcionalmente de vehiculos, ateniendo a lo establecido en el articulo 410.
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Articulo 409. Condiciones de diseiio del viario.

1. Los elementos de la red principal cuya traza discurra por suelo no urbanizable, se disefia-
ran con arreglo a lo que disponen las Instrucciones de Carreteras y las normas e instruc-
ciones de aplicacion que dimanaren de los organismos competentes de la Administracion
del Estado y de la Junta de Extremadura.

2. Las carreteras convencionales de nueva construccion y aquellas en las que se realizasen
obras de acondicionamiento, ensanche o modificacion, cumpliran las condiciones exigidas
en la Ley de Carreteras y en su Reglamento, asi como en la Instruccién de Carreteras.

3. El resto de las vias urbanas se disefara de acuerdo con las condiciones que se establecie-
ren por los organismos competentes de la Administracion del Estado, y por los criterios de
disefio que pudiera establecer el Ayuntamiento y por cuantas condiciones de aplicacion
estén contenidas en estas Normas.

4. El disefio de las vias representado en la documentacion grafica de las Normas Subsidiarias es
vinculante en lo referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y
orientativo en lo referente a distribucién de la seccién de la calle entre aceras y calzadas; no
obstante, la variacion de esta distribucion, que no representara modificacion de las Normas
Subsidiarias, habra de atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo y sus anexos
correspondientes, debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada.

5. Para el dimensionamiento de las vias se atenderd a los siguientes criterios:
a) Aceras, los establecidos en el articulo 408.
b) Calzadas:

— Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en carreteras. En las vias prima-
rias, si las hubiere, seran en linea, con una seccion a ser posible de doscientos trein-
ta (230) centimetros. En el viario medio seran preferentemente en linea.

— Las bandas de circulacién serdn como minimo de trescientos (300) centimetros.

c) La anchura total de la seccidon de la calzada, aparcamientos en su caso y aceras no
podra ser inferior a doce (12) metros, excepto para calles locales exclusivamente
conformadas por viviendas unifamiliares que podra ser de diez (10) metros. En suelo
urbano y previa justificacion de la imposibilidad de alcanzar dicha dimension se permiti-
ran anchuras menores.

Articulo 410. Pavimentacion de las vias publicas.

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hard teniendo en cuenta las condiciones del
soporte y las del transito que discurrird sobre ellas, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacién urbana.

2. La separacion entre las areas dominadas por el peaton y el automovil se manifestara de
forma que queden claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacion
normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diversificaran los materiales



BEIS

NUMERO 108
16479
D O Lunes, 8 de junio de 2009

de pavimentacion de acuerdo con su diferente funcion y categoria, circulacion de personas
o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles
compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones y las plazas facilitara la comoda
circulacion de personas y vehiculos de mano, se distinguiran las porciones de aquellas que
ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no deformaran su
perfil longitudinal sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas de los
elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales sera
tal que las rejillas sean transversales al sentido de la marcha rodada.

5. Para las calles con anchura entre alineaciones menor de cinco (5) metros, se recomienda
su pavimentacion continua sin diferenciacion entre aceras y calzada, con materiales distin-
tos al aglomerado asfaltico y preferentemente piedras naturales o pavimentos no conti-
nuos tales como adoquines de hormigdn o similares.

6. Para las calles con anchura entre alineaciones superior a cinco (5) metros en las que no
sea previsible la circulacion de vehiculos de no residentes, se recomienda su pavimenta-
cion homogénea en cuanto a materiales, con pequefios resaltos entre tres (3) y siete (7)
centimetros para diferenciar las sendas peatonales de la calzada, complementados, si
fuera necesario, con marmolillos u otros elementos similares. Se evitara el uso del aglo-
merado asfaltico, recomendandose el uso de pavimentos no continuos tales como adoqui-
nes de hormigoén o similares.

7. Para las calles donde sea previsible la existencia de traficos de paso de baja o media
intensidad se recomienda diferenciar entre aceras y calzada, pavimentando ésta uUltima
con materiales no continuos.

8. Para las calles donde sea previsible la existencia de altas intensidades de trafico se debera
diferenciar entre aceras y calzada, pavimentando ésta Ultima con aglomerado asfaltico u
otro tipo de pavimento continuo.

Articulo 411. Instalaciones de alumbrado en viales y espacios libres ptblicos.

1. Los niveles de iluminancia media en servicio y los coeficientes de uniformidad medios se
fijaran para cada via segun el criterio siguiente:

a) Viario urbano principal estructurante: Mayor de 30 lux/uniformidad mayor de 0,45.
b) Viario urbano de caracter local: Entre 18 y 25 lux/uniformidad mayor de 0,40.

c) Viario areas exclusivamente residenciales: Entre 25 y 20 lux/uniformidad mayor de 0,35.
d) Viario areas industriales: Entre 25 y 20 lux/uniformidad mayor de 0,35.

e) Plazas y areas de estancia o paseo: Entre 18 y 25 lux/uniformidad mayor de 0,40.

f) Parques y zonas ajardinadas: Entre 8 y 15 lux/uniformidad mayor de 0,25.
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En las glorietas y rotondas el nivel de iluminacidén sera al menos un 50% superior al del
vial incidente de mayor nivel, y su uniformidad media sera superior a 0,55.

En el disefio de los viales se procurara la equidistancia entre los puntos de luz con carac-
ter general, y la altura de las luminarias no superara la de la edificacion en viales con
anchura inferior a doce (12) metros.

. Los centros de mando y proteccion se instalaran en lugares de uso publico accesibles no

sujetos a servidumbres, y estaran formados al menos por tres mddulos ensamblados con
IP-55 o mayor y cierre con bloqueo a llave. El régimen de funcionamiento de la instalacién
sera con encendido y reduccidon de potencia nocturna mediante equipo estabilizador
reductor situado en cabecera de linea.

. La alimentacion de los puntos de luz se realizara en baja tension mediante conducciones

subterraneas, y so6lo podran instalarse en fachada cuando asi lo autorice expresamente el
Ayuntamiento. Para los cruces de calle se prevera siempre doble canalizacion, dejando
una de reserva.

. Los baculos o sustentaciones seran preferentemente de material aislante debidamente

acreditado mediante ensayos u homologacion, pudiendo excepcionalmente instalarse de
acero o fundicion con autorizacién previa del Ayuntamiento.

. Las luminarias seran de tipo cerrado y construidas preferentemente con materiales aislan-

tes o fundicion de aluminio.

. Para la iluminacion de areas o edificios monumentales se podran instalar baculos y lumi-

narias especiales no sujetas a las anteriores condiciones, previa autorizacion municipal.

. Todos los soportes y elementos metalicos de la instalacion accesibles y todas las lumina-

rias se conectaran a tierra.

Articulo 412. Calles de circulacion compartida.

1.

Se evitara la impresion de separacion entre calzada y acera; por consiguiente, no existiran
diferencias fisicas notables entre los distintos elementos de la seccion transversal de la
calle. Las bandas que visualmente den la impresion de separar el espacio peatonal del
rodado deberan interrumpirse cada veinticinco (25) metros de manera perceptible.

. Las entradas y salidas de las calles compartidas deberan reconocerse como tales por su

propia ordenacion y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma andloga a los accesos de garajes y aparcamientos.

Los accesos a estas calles se indicaran preferentemente mediante sefializacion horizontal.

. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona de

coexistencia destinadas a la circulacion rodada, de modo que los vehiculos circulen a la
velocidad de los peatones. La distancia que separe estos elementos de ordenacion no
debe superar los cincuenta (50) metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del
pavimento, itinerarios serpenteantes, etc.
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4. Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como areas de juego, se diferenciaran
con claridad de los destinados a la circulacion. Es recomendable que estas areas de juego
estén fisicamente separadas de los espacios utilizables por vehiculos.

Articulo 413. Estacionamientos en via publica.

1. Los estacionamientos en las vias publicas no interferiran el transito por éstas debiendo
contar con un pasillo de circulacién con las condiciones dimensionales minimas que se
sefialan a continuacion:

a) Unidireccional (a uno o0 a ambos lados):
— Aparcamiento en lineas de trescientos (300) centimetros.
— Aparcamiento en bateria, quinientos (500) centimetros.
— Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.
b) Bidireccional:
— Aparcamiento en linea, quinientos (500) centimetros.
— Aparcamiento en bateria, seiscientos ochenta (680) centimetros.

— Aparcamiento en espina, quinientos cincuenta (550) centimetros.

Seccion II. La urbanizacion de los espacios libres.
Articulo 414. Urbanizacién.

1. La urbanizacion se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno. En
particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada deberan ordenar-
se mediante rebajes y bancadas que permitan su utilizacion como areas de estancia y
paseo, debidamente integradas a través de los elementos de articulacion tales como itine-
rarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros analogos.

2. Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de infraestructuras en su interior debe-
ran ser contempladas en el proyecto a efectos de su tratamiento y disefio adecuados.

Seccion III. Las infraestructuras urbanas basicas.
Articulo 415. El dimensionamiento de redes.

1. Las redes de saneamiento y abastecimiento internas se dimensionaran teniendo en
cuenta la afeccion de las restantes areas urbanizables existentes o programadas, que
puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar, o en la presion y
caudales de la red de abastecimiento y distribucidn, con el fin de prever la progresiva
sobresaturacion de las redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no
consideradas en las escorrentias.

Articulo 416. Red de abastecimiento.

1. En cada sector, nlcleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua potable
con un minimo de trescientos sesenta (360) litros por habitante y dia para uso doméstico
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0 su equivalente para otros usos previsto en la zona servida de acuerdo con las instruccio-
nes que a este fin establezca el Ayuntamiento.

. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servida se dispondran red y

elementos accesorios que incluso, si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites del
sector, nlcleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente urbaniza-
cion los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos accesorios
ellos supongan. Asimismo se garantizara su conservacion caso de que el Ayuntamiento no
reconozca estos trazados como propios de la red municipal.

Articulo 417. Dimensiones de los elementos de la red de abastecimiento.

1.

Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar seran las que establezca
el Ayuntamiento.

. El didametro minimo sera de noventa (90) milimetros en la red general de distribucién. La

velocidad estara en todos los casos comprendida entre 0,5 y 1,5 metros por segundo.

Articulo 418. Condiciones de potabilidad.

1.

El agua de abastecimiento debera en todo caso cumplir las condiciones de potabilidad de la legis-
lacion vigente, asi como las instrucciones que a este fin impongan los organismos competentes.

Articulo 419. Red de saneamiento y recogida de aguas pluviales.

1.

El sistema sera separativo siempre que haya posibilidad de vertido a red general que sea
igualmente separativa. En caso contrario la red sera unitaria.

. Las acometidas tendran un didmetro minimo de doscientos (200) milimetros. Se dispondra

una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de vivienda colectiva, y por
cada vivienda unifamiliar salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan.

. Los diametros minimos a emplear en la red seran de treinta (30) centimetros en la exte-

rior y de veinte (20) centimetros en las acometidas domiciliarias.

. Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en diametros inferiores a cuarenta (40) centime-

tros, queda prohibido e uso del hormigdn. La velocidad en todo caso estara comprendida entre
0,6 y 3,5 metros por segundo. Fuera de estos limites la solucién sera debidamente razonada.

. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de calzada o

aparcamiento, si no hubiere una diferencia de cota superior a un (1) metro desde la clave
hasta la superficie de calzada.

. Si las tuberias de agua potable deben instalarse en su proximidad se fijara una distancia

minima de cincuenta (50) centimetros libres entre las generatrices de ambas conduccio-
nes, disponiéndose la del agua potable a un nivel superior.

Articulo 420. Recogida de aguas pluviales en areas de baja densidad.

1.

En areas de vivienda unifamiliar aislada de baja densidad exteriores al ndcleo urbano, la
red que recoja las aguas pluviales de suelo publico podra discurrir en superficie, mediante
los elementos de canalizacion adecuados hasta su vertido a los cauces naturales.
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2. En este Ultimo caso la red de saneamiento recogera Unicamente las aguas negras y las pluviales
internas a las parcelas edificables, siempre que estas no tengan superficie libre considerable.

Articulo 421. Prohibicion del uso de fosas sépticas.

1. Queda prohibido el uso de las fosas sépticas en suelo urbano, salvo que se empleen como
depuracion previa al vertido a una red general de saneamiento.

Articulo 422. Las infraestructuras para el abastecimiento de energia eléctrica.

1. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de energia
eléctrica, contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al suelo urbano. La
ejecucion de las obras se acompaiara en el tiempo con las del resto de la urbanizacion,
dentro de una coordinacion ldgica que racionalice los procesos de ejecucion de todas las
obras programadas.

2. En el suelo urbano, salvo que se justificara cabalmente su improcedencia, todas las insta-
laciones de abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras nece-
sarias para ello podra ser exigida por el Ayuntamiento sélo cuando estén acabadas las que
definen alineaciones y rasantes o se hicieren simultdneamente. Excepcionalmente, en las
areas de uso industrial o, en general, en aquellas donde la densidad de poblacion fuese
baja, podran autorizarse, previa justificacion pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo
en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se sefalen.

3. En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucion aéreas
en baja tension, debiendo justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto en aspec-
tos de seguridad como ambientales.

4. Los proyectos de nuevas edificaciones preveran en la nueva fachada el sistema para cana-
lizar correctamente los tendidos existentes.

5. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro de
gravedad de las cargas, se dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente protegido
y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a tal fin o cumplieren las
instrucciones de seguridad que se sefialen.

6. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados, a tal
fin y como se ha sefalado en el parrafo anterior, salvo en suelos industriales en los que se
reservase localizacion expresa con especial condicion de poder ser instalada a la intemperie.

Articulo 423. Tendidos aéreos en las proximidades de carreteras.

1. Todo tendido aéreo que deba discurrir dentro de la faja de servidumbre lo hard a una distan-
cia minima de quince (15) metros de la arista exterior de la calzada caso de que la carretera
sea principal, y a diez (10) metros, caso de que sea camino o carretera secundaria.

Articulo 424. Disposiciones generales para otras conducciones.

1. Se prohibe el tendido de nuevas redes de energia eléctrica, telefonia, television, etc., por
las fachadas de las edificaciones, debiendo realizarse de forma subterranea, sin perjuicio
de lo establecido en el articulo 422 en cuanto a situaciones excepcionales.
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. Los proyectos de reurbanizacién que se realicen sobre el nlcleo urbano consolidado de

Campo Lugar o Pizarro deberan incluir la subterraneizacion de las redes de energia eléctri-
ca, telefonia, etc., para lo cual el Ayuntamiento establecerd los convenios correspondien-
tes con las compafias suministradoras.

. Las conducciones de otras infraestructuras cumpliran las normativas, instrucciones y reglamen-

tos que estipulen las instituciones, organismos o empresas a las que se confie su explotacion.

. Las competencias de la Corporacion sobre las condiciones a cumplir por estas instalacio-

nes en el interior de nlcleos o zonas de expansion, se circunscribiran a vigilar la compati-
bilidad de la ocupacién del dominio publico municipal, con su afectaciéon primigenia y basi-
ca y al cumplimiento y compatibilidad de dicha ocupacidén con las disposiciones y
ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.

Articulo 425. Ordenacion del subsuelo.

1. Los proyectos de urbanizacion deberdn resolver la concentracion de los trazados de insta-

laciones y servicios basicos.

Articulo 426. Ubicacion de instalaciones colectivas.

1. Las instalaciones colectivas audiovisuales y de telecomunicaciones se dispondran en areas

de uso colectivo y con libre acceso por parte de la Comunidad de Propietarios sin que se
produzcan servidumbres sobre los espacios privativos.

Articulo 427. Mobiliario Urbano.

1. El Ayuntamiento de Campo Lugar elaborara un catalogo de elementos de mobiliario urba-

no a utilizar en los proyectos de urbanizacion. Dicho catalogo abarcara como minimo los
siguientes elementos:

— Farolas.

— Balizas.

— Marmolillos.

— Cubre alcorques.

— Bancos.

— Fuentes-bebedero.

— Sefializacion informativa.

— Kioscos.

. Los distintos proyectos de urbanizacidon podran utilizar o realizar disefios diferentes a los

incluidos en el catalogo, siempre de forma justificada. Los nuevos elementos utilizados
pasaran a formar parte de éste.

. En todo caso, los proyectos de urbanizacion deberan justificar la adecuacion al entorno

urbano de los distintos modelos o patentes seleccionados.
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