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ATLAS, S. A. .
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Estaciones de Servicio - Gas Butano - Consignatario de buques
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Miércoles 19 de agosto de 1992

B.O.C.

AYUNTAMIENTO DE CEUTA

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 70,2 de
laLey Reguladora de las Bases del Régimen Local, se procede
ala publicacion completa de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Ordenacidn Urbana aprobado por Orden Ministe-
rial de 15 de julio de 1992 (BOE n.? 180 de 28-7- 92), tras
haberse practicado las correcciones a que se refiere dicha
Orden.-Ceuta, 11 deagostode 1992.- V.2B.2-ELALCALDE-
PRESIDENTE.- Francisco Fraiz Armada.- EL SECRETA-
RIO GENERAL ACCTAL.

NORMAS URBANISTICAS
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Sitnaciones fuera de ordenacion.
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CAPITULO 3: CONDICIONES GENERALES DEL
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vacion.
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ber de conservacion. L
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cion.
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FICACIONES .
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cion. -
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LES . ;

Art. 4.1.1.  Definicion e identificacion.
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REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE rios. .

Ant. 6.2.7.  Actuacionesensuelourbanizable pro-

"*CAPITULO I: DETERMINACIONES GENERA-

LES

- Art.5.1.1.
LAt 5.1.2.
Art. 5.1.3.
Art. 5.14.

Definicion.

Régimen urbanistico.
Parcelaciones rusticas.
Parcelaciones urbanisticas.

. “CAPITULO2: CONDICIONES DEUSOY EDIFI

CAC!ON

Art. 5.2.1.
Art. 5.2.2.
LYArt. 5.2.3.

agropecuaria.

Art. 5.2.4.

red viaria.

Art. 5.2.5.

hidica o cultural.

Art. 5.2.6.
Art. 5.2.7.

Usos permitidos.

Edificaciones permitidas.
Edificacion vinculada ala produccion
Edificacion vinculada al serviciode la
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Edificacion vinculada a la acampada.
Edificacion vinculada a actividades

de utilidad publica o interés social.

- Art. 5.2.8.
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Condiciones estéticas.

CAPITULO3: CONDICIONES ESPECIFICAS DE
LAS DISTINTAS CATEGORIAS

= Art. 5.3.1.
comun.
.. Art. 5.3.2.
proteccion ecologica.
Art. 53.3.

proteccion litoral.

Régimen del suelo no urbanizable
Régimen del suelo no urbanizable con

Régimen del suelonourbanizable con

TITULO SEXTO:

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

SR A6

" Definicion y delimitacion,

CAPITULO |: SUELOURBAN IZABLENO PRO-

GRAMADO.

Art. 6.1.2.
Art. 6.1.3.

programacdo.

Art. 6.1.4.

pietarios.

Art. 6.1.5.

cion Urbanistica.

~Art. 0.1.6.

T

Definicion.
Desarrollo del suelo urbanizable no

Derechos y obligaciones de los pro-
Ambito de los Programas de Actua-

Condiciones urbanisticas de las areas.

CAPITULO 2. SUELO URBANIZABLE PRO-

GRAMADO

Seccién 1. Determinaciones generales.

Art. 6,2.].
Ant. 6.2.2.
Art. 6.2.3.

gramado.

Art. 6.2.4.
Art. 6.2.5.

Definicion.
Revision del programa.
Desarrollo del suelo urbanizable pro-

Régimen urbanistico de la propiedad.
Aprovechamiento tipo.
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gramado previas al desarrolio de los sectores.

Art. 6.2.8.  Requisitos para poder edificar.
Art. 6.2.9.  Ejecucion del planeamiento.
© Seccion 2.2: Contenido de los Planes Parciales.
Art. 6.2.10. Contenido de los Planes Parciales.
= Ant. 6.2.11. Memoria del Plan Parcial.
Art. 6.2.12. Plan de etapas y programa de actua-
¢ion del Plan Parcial.
Art. 6.2.13. Estudio economico y financiero del
Plan Parcial.
Art. 6.2.14. Conformidad de las compaiiias sumi-
nistradoras.
Art. 6.2.15. Planos de informacion del Plan Par-
cial.
Art. 6.2.16. Planos de la ordenacion del Plan Par-
cial.
Art. 6.2.17. Ordenanzas reguladoras del Plan Par-
cial.
Seccion 3.: Desarrollo y e;ecucnon de los Planes
Parciales.
Art. 6.2.18. Estudlos de Detalle
Art. 6.2.19. Proyectos de urbanizacion.
~Seccién 4.2 Condiciones de la ordenacion.
Art. 6.2.20. Criterios de ordenacion.
Art. 6.2.21. Reservas de suelo para dotaciones.
An. 6.2.22. Parquesy jardines ptiblicos.
Art. 6.2.23. Condicionesde disefio de lared viaria.
Art. 6.2.24. Condiciones de estacionamiento.
Seccion 5.2 Condiciones de la edificacion y de los
usos. . oo
Art. 6.2.25. Condiciones de la edificacion.
Art. 6.2.26. Condiciones de uso.
Seccion 6.t Condiciones de urbanizacion.
Art. 6.2.27. Definicion.
Art. 6.2.28. Condiciones de urbamzacnon
~ Art. 6.2.29. Pavimentacion y encintado.
Art. 6.2.30.  Abastecimiento de agua.
Art. 6.2.31. Evacuacion de aguas.
Art. 6.2.32. Suministro de energfa eléctrica.
... Art. 6.2.33. Alumbrado publico.
CAPITULO 3: CONDICIONES PARTICULARES
DE LOS SECTORES
Art. 6.3.1.  Fichas particulares.
- . Ar, 632,  Alcance de las determinaciones parti-
culares.
TITULO SEPTIMO:
REGIMEN DEL SUELO URBANO
CAPITULO 1: DETERMINACIONES GENERA-
LES
Art. 7.1.1.  Definicion y delimitacion.
Art. 7.1.2.  Contenido.
Art. 7.1.3.  Facultadesy derechosde los propieta-

rios del suelo urbano.

An.7.1.4.
de suelo urbano.
Art. 7.1.5.

Deberes y cargas de los propietarios

Actuaciones en areas remitidas a

planeamiento ulterior.

Art. 7.1.6.

Condiciones generales previas parala
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edificacion. Art. 8.6.4.  Condiciones de las oficinas.
Ant.7.1.7.  Edificacion previa a la condicion de ©..An.8.6.5. Condiciones del hospedaje.

solar.
An. 7.1.8.
del suelo.

Orden de prioridades en el desarrollo

CAPITULO 2: GESTION DE SUELO URBANO

Art. 7.2.1.  Determinaciones de gestion en las
Areas de Planeamiento Diferenciado.

Art. 72.2. Determinaciones de gestion en las
Areas de Planeamiento Remitido.

Art. 7.2.3.  Delimitacion de poligonos y unidades
de ejecucion continuas en el resto del suelo urbano.

Art. 7.2.4.  Fijacion de sistemas de actuacion.

An.7.2.5.  Areas de reparto y unidades de ejecu-
cion.

Art. 7.2.6.  Aprovechamiento urbanistico.

Ant. 7.27.  Transferencias economicas de apro-
vechamiento. v

Art. 7.2.8.  Reparcelaciones econdmicas.

Art.7.2.9.  Ejecucion de obras de urbanizacion.

Art. 7.2.10.  Pago de los gastos de urbanizacion.

“TITULO OCTAVO:
CONDICIONES GENERALES DE USO
CAPITULO |: GENERALIDADES
T Art.8.1.1,  Introduccion.

Art. 8.1.2.  Aplicacion.

Art. 8.1.3.  Clasificacion.

Art. 8.1.4.  Limitacion.

CAPITULO 2: USO RESIDENCIAL

Art. 8.2.1.  Definicién y clasificacion.

Art. 8.2.2. Condiciones de aplicacion.

Art. 8.2.3.  Condiciones de la vivienda familiar.

Art. 8.2.4.  Condiciones de la residencia comuni-
taria.

CAPITULO 3: USO ECONOMICO-PRODUCTI-
VO

Art. 83.1.  Definicion.

Art. 8.3.2.  Condiciones de aplicacion.

CAPITULO 4: USO ECONOMICO-PRIMARIO

Art. 8.4.1.  Definicion y clasificacion.

Art. 8.42. Condiciones de la produccion agro-
pecuaria. : :

Art. 84.3.  Condiciones de la extraccidn cantera.

CAPITULO 5. USO ECONOMICO SECUNDA-
RIO

Art. 8.5.1.  Definicion y clasificacion.

Art. 8.5.2.  Condiciones comunes.

CAPITULO 6: USO ECONOMICO TERCIARIO

Art. 8.6.1.  Definicion y clasificacion.
Art. 8.6.2.  Condiciones comunes.
Art. 8.6.3.  Condiciones del comercio.
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‘CAPITULO 7: USO MILITAR-DEFENSIVO

Arnt. 8.7.1.  Definicion y clasificacion.

Art. 8.7.2.  Condiciones de aplicacion.

Art. 8.7.3.  Condiciones de los acuartelamientos
permanentes. .

Art. 8.7.4. Condiciones de los asentamientos de
annamento.

An. 8.7.5. Condicionesdelospolvorinesy depo-
sitos.

Art. 8.7.6.

Condiciones de los campos de entre-
naimniento. ‘

CAP]TULO 8: USO RUSTICO NATURAL
. Art. 8.8.1.  Definicién y clasificacion.

CAPITULO 9: USO DOTACIONAL

Definicion

Art. 89.1. :
Condiciones de aphcamon

. Art. 89.2.

CAPITULO 10: USO DOTACIONAL PARA LAS
COMUNICACIONES

Definicion y clasiﬁcacidn;

Art. 8.10.1
. Art. 8.10.2. Condiciones de la red viaria.
Art. 8.10.3. Condiciones de los establecimientos
pliblicos.
Art. 8.10.4. Condiciones de la zona portuaria.

CAPITULO 11: USO DOTACIONAL PARA EL
ESPARCIMIENTO

Definicion y clasnf:cacnon

Art. 8.11.1. !
Art. 8.112.  Condiciones de ios parques suburba-
nos.
. Art. 8.11.3. Condiciones de los parques ajar-
dinados.
Art. 8.11.4. Condiciones de los parques deporti-
vOs.
Art. 8.11.5. Condiciones de los parques recreati-
vos. : .
Art. 8.11.6. Condiciones de los ambitos ajar-
dinados.
Art. 8.11.7. Componentes para el diseno de par-
ques y jardines urbanos.
_ Art. B.11.8. Condiciones de los ambitos litorales.

" Art. 8.11.9. Condiciones de los ambitos monu-
mentales.
Art. 8.11 10, Titularidad de los espacios libres.

CAPITULO 12: USO DOTACIONAL PARA EL
EQUIPAMIENTO

Art. 8.12.1.
Art. 8.12.1.

Definicion y clasificacion.
Condiciones comunes.

CAPITULO 13: USO DOTACIONAL PARA LAS
INFRAESTRUCTURAS

Art. 8.13.1.
Art. 8.13.2

Definicion y clasificacion.
Condiciones comunes.
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Art.8.13.3. Condiciones especificas de las

infraestructuras del agua.

Art. 8.13.4. Condiciones espectﬁcas de los resi-

duos sélidos.

TITULO NOVENO:

CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
Y DE SUS RELACIONES CON EL ENTORNO

LES

CAM.92.1.

las.

parcelas.

CAPITULO |: DETERMINACIONES GENERA-

AM.9.1.1.  Definicion.

Art. 9.1.2.  Capacidad de edificar.
Art. 9.1.3.  Clases de condiciones.

CAPITULO 2: CONDICIONES DELAPARCELA

Definicién.
Art. 9.2.2.  Aplicacion. -

. Art. 9.2.3.  Relacion entre ednﬁcacnon y parcela.
Art. 9.2.4.  Segregacion y agregacion de parce-
Art.9.2.5. Delimitacion e identificacion de las
Art.9.2.6. Linderos. I :

Art. 9.2.7.  Dimension minima de lmderos

Art.9.2.8. Dimension maxima de linderos.
. Art.9.29.  Superficie de parcela.

Art. 9.2.10. Parcela maxima.

Art. 9.2.11. Parcela edificable.

Art. 9.2.12.

una parcela.

Condiciones para la edlﬁcacwn de
Art. 9.2.13. Solar.

CAPITULO 3: CONDICIONES DE POSICION

DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

cela.

la alineacion.

Art. 9.3.1. Definicion.

Art. 9.3.2.  Aplicacion.

Art. 9.3.3.  Elementos de referencm

Art. 9.3.4.  Referencias planimétricas de la par-
Art. 9.3.5.  Referencias altimétricas del terreno.
Art. 9.3.6.  Referencia de la edificacién.

Art. 9.3.7.  Posicion de la edificacion respecto a

Art.9.3.8.  Separacion a linderos.
Art. 9.3.9.  Retranqueo.
Art. 9.3.10. Separacion entre edificios.
. Art.9.3.11.  Fondo edificable.
Art. 9.3.12.  Areademovimientode laedificacion.

CAPITULO 4: CONDICIONES DE OCUPACION

DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

Art. 9.4.1.  Definicion.

Art.94.2.  Aplicacion.

Art. 9.4.3.  Ocupacioén o superficie ocupada.
Art.9.4.4.  Superficie ocupable.

Art. 94.5.  Coeficiente de ocupacion.

Art. 9.4.6.  Superficie libre de parcela.

.CAPITULO 5: CONDICIONES DE EDIFI-

CABILIDAD

Art. 95.1.  Definicion.
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Art.9.5.2.  Aplicacion.
Art. 9.5.3.  Supetficie edificada por p.ama
. Ar.954.  Superficie edificada total.
Art.95.5.  Superficie util. ,
An.95.6. Superficie edificable.
An.9.5.7. Coeficiente de edificabilidad.

CAPITULO 6: CONDICIONES DE VOLUMENY

FORMA DE LOS EDIFICIOS

Art.9.6.1.  Definicion.

Art. 9.6.2.  Aplicacion.

Art.9.6.3.  Sdlido capaz.

Art.9.64.  Altura del edificio.

Art.9.6.5. Cota de origen y referencia.

An.9.6.6.  Altura en unidades métricas.

Art. 9.6.7.  Altura en numero de plantas.

Art. 9.6.8.  Medicion de alturas.

Art. 9.6.9.  Altura maxima.

Art. 9.6.10. Consideracion de la condicion de al-
tura. )

Art. 9.6.11. Construcciones por encima de la altu-
ra.

Art. 9.6.12.  Altura de piso. ‘

Art. 9.6.13.  Altura libre de piso.

Aft. 9.6.14. Cota de planta de piso.

Art. 9.6.15. Planta.

Art. 9.6.16. Tipologias edificatorias.

CAPITULO 7: CONDICIONES DE CALIDAD E

HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

Art. 9.7.1.  Definicion.
Art. 9.7.2.  Aplicacion.
Seccion 1.2 Condiciones de calidad.

Art. 9.7.3.  Calidad de las construcciones.
Art. 9.7.4.  Aislamiento térmico.

Art. 9.7.5.  Aislamiento acustico.

Art. 9.7.6.  Barreras antihumedad.

Seccion 2.2 Condiciones higiénicas de los locales.

Art.9.77. Local

Art.9.7.8.  Local exterior.

Art. 9.7.9.  Pieza habitable.

Art. 9.7.10. Piezas habitables en plantas sotano ¥
semisotano.

Art. 9.7.11. Ventilacion.

Art.9.7.12. Iluminacion.

Art. 9.7.13. Ventilacién e iluminacion de piezas
habitables.

Art. 9.7.14.  Oscurecimiento de las piezas habita-
bles. :

Seccion 3. Condiciones higiénicas de los edificios.

Art. 9.7.15. Patio. ;

Art. 9.7.16.  Anchura de patios.

Art. 9.7.17. Medicion de la altura de los patios.

Art. 9.7.18. Dimension de los patios de parcela
cerrados.

Art. 9.7.19.  Dimensién de los patios ingleses.

Art. 9.7.20. Cota de pavimentacion.

Art.9.7.21. Acceso a patios.

Art. 9.7.22. Construcciones en los patios.

Art. 9.7.23.  Patios mancomunados.

Art. 9.7.24. Dimension de los patios de parcelas
abiertos.

Art. 9.7.25. Dimension de los patios de manzana.

Art.9.7.26. Cubricion de patios.

i gt e
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Art. 9.7.27.  Luces rectas. Art. 9.10.2.  Aplicacion.
’ Art. 9.10.3. Compatibilidad de actividades.
CAPITULO 8: CONDICIONES DE LAS DOTA- Art. 9.10.4. Lugares de observacion de las condi-
CIONES Y SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS ciones. )

Art.98.1.  Definicion.

Art. 9.8.2.  Aplicacion.

Seccion t.2: Dotacion de agua.

An. 9.8.3.  Dotacion de agua potable.

Arn. 9.84.  Dotacion de agua caliente.
Seccion 2.%: Dotacion de energia.

Art. 9.8.5.  Energia eléctrica.

Art. 9.8.6.  Instalaciones de transformacion.
An.9.8.7. Cuarto de contadores y controles.
Art.9.8.8.  Puesta a tierra.

Seccion 3.%: Dotaciones de comunicacion.

Art. 9.8.9. Telefonia.

Art. 9.8.10. Radio y television.

Art. 9.8.11. Servicios Postales.

Seccion 4.2 Servicios de evacuacion.

Art. 9.8.12.  Evacuacion de aguas pluviales.
Art.9.8.13. Evacuacion de aguas residuales.
Art. 9.8.14.  Evacuacion de humos.

Art. 9.8.15.  Evacuacion de residuos soélidos.
Seccion 5.2 Instalaciones de confort.

Art. 9.8.16. Aparatos elevadores.

Seccion 6.2 Aparcamiento y garajes en los edificios.
Art. 9.8.17. Dotacién de aparcamiento.

Art. 9.8.18. Soluciones para la dotacion de

aparcamiento.

Art. 9.8.19. Plaza de aparcamiento.

Art. 9.8.20. Garajes.

Art. 9.8.21. Accesos a los garajes.

Art. 9.8.22.  Altura libre de garajes.

Art. 9.8.23.  Escaleras en garajes.

Art. 9.8.24.  Ventilacion de garajes.

Art. 9.8.25.  Aparcamiento en los espacios libres.
Art. 9.8.26. Utilizacion de los garajes.

Art. 9.8.27. Desaglies.

Art. 9.8.28. Prevencion de incendios.

CAPITULO 9: CONDICIONES DE SEGURIDAD

EN LOS EDIFICIOS

cas.

Art. 9.9.1.  Definicion.

Art. 992, Aplicacion.

Art. 993, Accesos a las edificaciones.

Art. 9.94.  Visibilidad del exterior.

Art. 9.9.5, Senalizacion en los edificios.

Art. 9.9.0. Puerta de acceso.

An.9.97.  Circulacion interior.

Art. 998,  Escaleras.

Art. 999,  Rampas.

Art.9.9.10. Supresion de barreras arquitectoni-

Art.9.9.11. Prevencion de incendios.
Art. 9912, Condiciones especiales para locales

para estancias de automoviles.

Ant. 9.9.13.  Condiciones especiales para edificios

de gran altura.

Art. 9914, Prevencion contra el rayo.
Art. 9.9.15.  Prevencion de las caidas.

CAPITULO 10: CONDICIONES AMBIENTALES

Art. 9.10.1.  Definicion.

Art. 9.10.5. Emisionde radioactividad y perturba- |

ciones eléctricas.

Art. 9.10.6. Transmision de ruido. P 1

“Art. 9.10.7. Vibraciones.

Art. 9.10.8. Deslumbramientos.
Art. 9.10.9. Emision de gases, particulas y otros

contaminantes atmosféricos.

Art. 9.10.10. Vertidos industriales.
CAPITULO 1 1: CONDICIONES DE ESTETICA

Art. 9.11.1. Definicion.

“Art. 9.11.2.  Aplicacion.

Ar.9.11.3. Salvaguarda de la estética urbana.
Art. 9.11.4. Proteccion de los ambientes urbanos.
Art. 9.11.5. Fachadas.

¢ Art.9.11.6. Tratamiento de las plantas bajas.

'+ Art. 9.11.9. Soportales.

Art. 9.11.7. Materiales de fachada.
Art. 9.11.8. Modificacion de fachadas.

Art. 9.11.10. Plantas bajas porticadas.
Art. 9.11.11. Entrepisos abiertos.

© Art. 9.11.12. Fachadas ciegas.

Art. 9.11.13. Instalaciones en la fachada. '
Art. 9.11.14. Salientes y entrantes en las fachadas.
Art. 9.11.15. Salientes permitidos respecto a la

alineacion exterior. :
~ Art.9.11.16. Comisas y aleros.

Art. 9.11.17. Marquesinas.

Arl. 9.11.18. Portadas y escaparates.
Art. 9.11.19. Toldos.

Art. 9.11.20. Muestras.

Art. 9.11.21. Banderines. g
Art. 9.11.22. Publicidad en carreteras.
Art. 9.11.23. Medianerias.

Art. 9.11.24. Cerramientos.

Art. 9.11.25. Proteccidn del arbolado.
Art. 9.11.26. Consideraciion del entomno.
Art. 9.11.27. Ajardinamiento de patios.

TITULO DECIMO:

" CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION

teccion.

CAPITULO |: GENERALIDADES

Art. 10.1.1.  Patrimonio historico.

Art. 10.1.2.  Proteccion del patrimonio histérico.
Art. 10.1.3. Catdlogo de proteccion.

Art. 10.1.4.  Planes y Normas Especiales de Pro-

CAPITULO 2: PROTECCION DEL PATRIMO-

NIO ARQUITECTONICO Y MONUMENTAL

obras.
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Art, 10.2.1. Niveles de proteccién.

Art. 10.2.2.  Ambito de la proteccion.

Art. 10.2.3.  Condiciones de uso.

Art. 102.4.  Condiciones de proteccion.

Art. 10.2.5.  Obras permitidas en el nivel 1.

Art. 10.2.6. Obras permitidas en el nivel 2.

Art. 10.2.7.  Tratamiento de plantas bajas,

Art. 10.2.8. Condiciones de tramitacion de las
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CAPITULO 3: PROTECCION DE ELEMENTOS
NATURALES

_:Art. 10.3.1. Ambito de la proteccion.
~ Arf. 10.3.2. Niveles de proteccion.
. Art. 10.3.3. Condiciones de uso.
i Art. 10.3.4. Condiciones de proteccion.

TITULO UNDECIMO:

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
EN EL SUELO URBANO

'CAPITULO PRELIMINAR: GENERALIDADES

~Art. 11.0.1. Introduccion.
Art. 11.0.2.  Aplicacion.
Art. 11.0.3. Modificacion.
Art. 11.0.4. Clases de dreas.
Art. 11.0.5. Division de las areas.

CAPITULO 1: CONDICIONES PARTICULARES
DE LA ZONA 1: EDIFICACION EN MANZANA CERRA-
DA

'

" Art. 11.1.1. ~ Ambito y caracteristicas.
Art. 11.1.2. Condiciones de uso
Art. 11.1.3. Condiciones de uso.
. Ar. 1114 Condiciones de posicion.
" Art. 11.1.5. Condiciones de ocupacion.
Art. 11.1.6. Condiciones de edificabilidad.
A 11.1.7. Condiciones de volumen.
Art. 11.1.8. Condiciones de estética.
Art. 11.1.9. Condiciones complementarias.

CAPITULO 2: CONDICIONES PARTICULARES
DE LA ZONA 2: EDIFICACIONES EN BLOQUE ABIER-
TO L s
Art. 11.2.1.  Ambito y caracteristicas.
(Art. 11.2.2.  Condiciones de uso.
Art. 11.2.3.  Condiciones de parcela.
_ Art. 11.2.4.  Condiciones de posicion.
Art. 11.2.5. Condiciones de ocupacion.
Art. 11.2.6. Condiciones de edificabilidad.
Art. 11.2.7.  Condiciones de volumen.
~ Art. 11.2.8. Condiciones de estética.
An. 11.2.9. Condiciones complementarias.

CAPITULO 3: CONDICIONES PARTICULARES
DE LA ZONA 3: EDIFICACION EN HILERA '

Art. 11.3.1.  Ambilo y caracteristicas.
_Art. 11.3.2.  Condiciones de uso.
Art. 11.3.3.  Condiciones de parcela.
Art. 11.3.4.  Condiciones de posicion.
Art. 11.3.5. Condiciones de ocupacion.
Art. 11.3.6.  Condiciones de edificabilidad.
Art. 11.3.7. Condiciones de volumern.
-~ Art. 11.3.8.  Condiciones de esfética.
Art. 11.3.9. Condiciones complementarias.

: CAPITULO4: CONDICIONESPARTICULARES
DE LA ZONA 4: EDIFICACION EN VILLAS Y CHALETS

Art. 11.4.1.  Ambito y caracteristicas.
Art. 11.4.2. Condiciones de uso.

... Ar. 11.4.3. Condiciones de parcela.
.Art. 11.4.4. Condiciones de posicion.
Art. 11.4.5. Condiciones de ocupacion.
Art. 11.4.6. Condiciones de edificabilidad.
Art. 11.4.7. Condiciones de volumen.
Art. 11.4.8. Condiciones de estética.
Art. 11.4.9. Condiciones complementarias.

: CAPITULO 5: CONDICIONES PARTICULARES
DE LA ZONA 5: EDIFICACION EN NUCLEOS ECONO-
MICOS-PRODUCTIVOS Cs .

Art. 11.5.1.  Ambito y caracteristicas.

Art. 11.5.2. Condiciones de uso.

Art. 11.5.3. Condiciones de parcela.

Art. 11.54. Condiciones de posicion.

Art. 11.5.5. Condiciones de ocupacion.

Art. 11.5.6. Condiciones de edificabilidad.
. Art. 11.5.7. Condiciones de volumen.

. Art. 11.5.8. Condiciones de estética.

: CAPITULO6: CONDICIONES PARTICULARES
DE LA ZONA 6: EDIFICACION CONSOLIDADA

.Art. 11.6.1. Ambito y caracteristicas.

.<Art. 11.6.2. Condiciones de uso.

. Art. 11.6.3. Condiciones de actuacion.
Art. 11.6.4. Condiciones complementarias.

. TITULO PRIMERO

VIGENCIA, CONTENIDO Y EFECTOS DEL PLAN
_ GENERAL DE ORDENACION URBANA

Art. 1.0.1. NATURALEZA, AMBITO Y AN-
TECEDENTES DEL PLAN GENERAL ,

El Plan General Municipal de Ceuta es el instrumen-
to de ordenacion integral del territorio del municipio y, a tal
efectoy de conformidad conla legislacion urbanisticavigente,
define los elementos basicos de la estructura general del
territorio y clasifica el suelo, estableciendo los regimenes
juridicos correspondientesa cada clase y categoria del mismo.
Ademas, ya sea directamente o por medio de los instrumentos
de planeamiento previstos para su desarrollo, el Plan delimita
las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad
del suelo y especifica los deberes que condicionan la efectivi-
dad y ejercicio legitimo de dichas facultades. "

Art. 1.0.2.  VIGENCIA DEL PLAN GENERAL

1. El Plan General entra en vigor desde la fecha de
publicacion de su aprobacion definitiva; su vigencia sera
indefinida y, como minimo, de ocho anos, sin perjuicio de sus
eventuales modificaciones o revisiones.

2. El Plan General sustituye plenamente, en lo que
se refiere al término municipal de Ceuta, al precedente Plan
General de Ordenacion Urbana de Ceuta, el cual queda dero-
gado para dicho ambitoala entrada en vigor del presente. Del
mismo modo, quedan sin efecto los instrumentos de
planeamiento y de gestion aprobados para el desarrolio del
teferido Plan General, salvo aquellos expresamente incorpo-
rados.

Art. 1.0.3.  EFECTOS DEL PLAN GENERAL

La entrada en vigor del Plan General le confiere los
siguientes efectos:

) Publicidad, lo que supone el derechode cualquier

s . "
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ciudadano a consultarlo por si misino, v a recabar informacion
escrita sobre su contenido y aplicacion en la forma que se
regule segun las presentes normas.

b) Ejecutoriedad, lo que implica, por una parte, la
facultad para emprender la realizacion de los proyectos y
obras que en el Plan estan previstos, la declaracion de la
utilidad piiblica de los mismos y de la necesidad de ocupacion
de los terrenos y edificios correspondientes a los fines de
expropiacion o de ilnposicion de servidumbre y, en general, la
habilitacion para el ejercicio por el Ayuntamiento de las
funciones enunciadas por la Ley y por el propio Plan en lo que
seanecesario para el complimiento cabal de sus determinacio-
nes.

¢) Obligatoriedad, lo que apareja el deber, legal-
mente exigible, del cumplimiento exacto de todas y cada una
de sus determinaciones, tanto para la Administracion como
para los particulares.

Arr. 1.0.4. REVISION DEL PLAN GENERAL

1. Alosocho (8) anos de vigencia del Plan General,
el Ayuntamiento verificara Ja oportunidad de proceder a su
revision, la cual se producira en cualquier ofro momento,
anterior o posterior, si se produjere alguna de las circunstan-
cias siguientes:

a) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las
hipotesis del Plan en cuanto a las magnitudes basicas de
poblacion, dinamica del empleo o mercado de la vivienda, de
forma que obliguen a modificar los criterios generales de la
ordenacion expresados en la Memoria y en el Programa de
Actuacion.

b) Si se producen modificaciones del régimen nor-
mativo vigente sobre proteccion publica a la vivienda o
legislacion del Régimen Urbanistico del suelo que impongan
alteraciones sustanciales de las determinaciones del Plan en
esta materia.

¢) Cuando la ejecucion del Plan ponga de manifies-
to la posibilidad y conveniencia de ampliar objetivos mediante
ulteriores desarrollos del mismo modelo de ordenacion no
previstos inicialmente y que requieran la reconsideracion
global de las previsiones econémico-financieras.

d) Sisehandetramitarmodificaciones concretas de
las determinaciones del Plan que den lugar a alteraciones que
incidan sobre la estructura general del territorio del municipio
o sobre las determinaciones sustanciales que la caracterizan.

e) Cuoando otras circunstancias sobrevenidas de
analoga naturaleza e importancia lo justifiquen, por afectar a
los criterios determinantes de la estructura general y organica
del territorio o de la clasificacion del suelo, y asi lo acuerde
motivadamente el Pleno del Ayuntamiento.

2. El Programa de Actuacion del Plan General sera
revisado transcurridos cuatro (4) anos desde la entrada en
vigory, en cualquier caso, en el momento en que se produzca
alguna de las circunstancias siguientes:

a) Cuando el Ayuntamiento u otros organismos
publicos necesiten iniciar obras, inversiones o acciones no
contempladas en el Programa, en forma y cuantia, que impi-
dan o alteren sustanciahimente el complimiento de las previsio
nes de éste, ya sean en su conjunto o en o referente a sectores
determinados de inversion,

b) Cuando lainversion comprometida por el Ayun-
tamiento u otros organismos pablicos sea un veinticinco por
ciento (25%) superior o inferior, como media de dos (2) anos
consecutivos, a las previsiones establecidas en el Estado
Feconomico y Financiero.

3. La revision del Plan se ajustara a las normas de
competenciay procediniento delarticulo 157 del Reglamento
de Planeamiento.
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"Art. 1.0.5.  MODIFICACION DEL PLAN GE-
NERAL .

1. Se entiende por modificacion del Plan General
toda alteracion o adicion de sus documentos o determinacio-
nes gue no constituya supuesto de revision conforme a lo
previsto en el articulo anterior y, en general, las que puedan
aprobarse, en su caso, sin reconsiderar la globalidad del Plan
por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la estructura
general y organica del territorio o a la clasificacion del suelo.

2. No se consideraran en principio, modificaciones
del Plan: .. i

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen
de concrecion que la Ley y el propio Plan General reserva al
planeamiento de desarrollo, segtin lo especificado en estas
Normas para cada clase de suelo. )

b) Los meros reajustes puntuales y de escasa enti-
dad que laejecuciondel planeamientorequiera justificadamente
en la delimitacion de las unidades de actuacion, aunque
afecten a la clasificacion del suelo, siempre que no supongan
reduccion de las superficies destinadas a Sistemas Generales
o a espacios libres publicos de otra clase. .

¢) Laaprobacion, en su caso, de Ordenanzas Muni-
cipales para el desarrollo o aclaracién de aspectos determina-
dos del Plan, se hallen o no previstas en estas Normas.

<) Las rectificaciones del Catialogo producidas por
la aprobacion o modificaciones de Planes especiales de pro-
teccion.

3. Cada modificacion se ajustara a lo prevenido en
el articulo 161 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico
y, ademas, a las especificaciones de las presentes Normas
seguin cual sea su objeto.

4. Toda modificacion se producira con el grado de
definicion documental correspondiente al planeamiento ge-
neral. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la
modificacion, debera estar justificada mediante un estudio de
su incidencia sobre las previsiones y determinaciones conte-
nidas en el Plan General, asi como sobre la posibilidad de
proceder a la misma sin necesidad de revisar el Plan.

Art. 1.0.6.  DOCUMENTACION DEL PLAN
GENERAL: CONTENIDO Y VALOR RELATIVO DE SUS
ELEMENTOS

). Los distintos documentos del Plan General inte-
gran una unidad coberente cuyas determinaciones deberan
aplicarse, partiendo del sentido de las palabras y de los
grafismos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos
generales de) propio Plan y atendida 1a realidad social del
momento en que se apliquen.

2. En caso de discordancia o imprecision de conte-
nido de los diversos documentos que integran el Plan, se
tendran en cuanta los siguientes criterios:

a) LaMemoriadel Plan General, con sus documen-
tos anexos, senala los objetivos generales de la ordenacion y
expresa y justifica los criterios que han conducido a la adop-
cionde las distintas determinaciones. Es el instrumento basico
para la interpretacion del Plan en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos entre otros docu-
mentos o entre distintas determinaciones, si resultaren insufi-
cientes para ello las disposiciones de las presentes Normas.

b) Planos de Estructura General (CES),a ESCALA
1:5.000. Expresan el modelo resultante de la ordenacion
establecida y la imagen de 1a estructura general y organica del
territorio, y reflejan la dinamica de desarrollo del Plan Gene-
ral. Contienen asimisio la clasificacion del territorio munici-
pal en los diversos tipos de suelo recogidos por la Ley. Se
utilizan asimismo como complemento de los planos CRS y
RGA en lo tocante a edificios y conjuntos a conservar y al
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senalamiento de acciones del Programa de Actuacion, respec-
tivamente, en el exterior del suelo urbano.

¢) Planos de Calificacion y Regulacion del Suelo
(CRS), a escala 1:2.000. Establecen la zonificacion del suelo,
el seiialamiento de los usos y régimen edificatorio propio de
cada zona, incluso los usos pormenorizados de los Sistemas
Generales y los ambitos del planeamiento de desarrollo, asi
como los sectores y edificios sujetos a las normas de conser-
vacién. Como planos de ordenacion prevalecen en sus mate-
tias especificas sobre los demas planos.

d) Planos de Régimen y Gestion del Suelo y Actua-
ciones Urbanisticas (RGA), a escala 1:2,000. Recogen la
delimitacion de los ambitos de gestion: areas de reparto, areas
de ordenanza y planeamiento asumido y de desarrollo y sitia
las principales Acciones y previsiones del Programa de Actua-
cion del Plan. Para detenninadas areas de la ciudad recoge
asimismo alineaciones y rasantes. Como plano de gestion a
mayor escala, prevalece siempre sobre los demés planos enlo
que se refiera a sus contenidos especificos.

e) Programa de Actuacion del Plan General. Deter-
mina el orden normal de desarrollo y ejecucion del Plan
General, tanto en el tiempo como en el espacio, asi como la
prioridad de determinados usos sobre otros, todo ello de
acuerdo con los objetivos generales de la ordenacion. Sus
previsiones en lo referente a la realizacion de los Sistemas
Generales, a la ejecucion del suelo urbanizable y a las actua-
ciones en suelo urbano, completadas con las mayores especi-
ficaciones contenidas en la Memoria y en las presentes Nor-
mas, vinculan al Ayuntamiento de Ceuta como Administra-
cion responsable del cumplimiento del Plan, asi como a los
agentes puiblicos y privados en sus respectivas actuaciones
urbanisticas. .

f) Estudio Economico-Financiero, con el contenido
de evaluacion economica y asignacion de las inversiones que
establece el articulo 42 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico. Sus especificaciones se entienden como compro-
misos asumidos en cuanto a las obligaciones de inversion que
expresamente asigna a) Ayuntamiento, y como meramente
estimativas en 1o que respecta a las restantes previsiones de
inversion, publica o privada, y a la evaluacion de los costes.

g) Las presentes Normas Urbanisticas constituyen
el cuerpo normativo especifico de la ordenacion urbanistica
del Municipio de Ceuta. Prevalecen sobre los restantes docu-
mentos del Plan para todo lo que en ella se regula sobre
desarrollo, gestion y ejecucion del Planeamiento, y en cuanto
al régimen juridico propio de las distintas categorias de suelo
y de los aprovechamientos publicos o privados admisibles
sabre el mismo. Para lo no previsto en ellas se estara a lo
dispuesto en el ordenamiento juridico general del Estado.

) El resto de la documentacion del Plan Generai
que tiene un caracter fundamentalmente informativo.

Art. 1.0.7.  INTERPRETACION DEL PLAN
GENERAL

I. La interpretacion del Plan General corresponde
al Ayuntamiento de Centa en el ejercicio de sus competencias
wrbanisticas, con arreglo a las Leyes vigentes, sin perjuicio de
las facultades propias del Estado y de las funciones jurisdic-
cionales del Pader Judicial.

2. Si, no abstante, la aplicacion de los criterios
interpretativos contenidos en el articulo anterior, subsistiere
imprecision en las determinaciones o contradiccion entre
ellas, prevalecera la interpretacion del Plan mis favorable al
mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y
equipaniiento urbanos, a los mayores espacios libres, a la
mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor dete-
rioro del ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana,

a la menor transformacion de los usos y actividades tradicio-
nales existentes, y al interés mas general de la colectividad.

~“TITULO SEGUNDO
PESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO |
- DISPOSICIONES GENERALES

Art. 2.1.1.  ORGANOS ACTUANTES

El desarrollo y 1a ejecucion del Plan General corres-
ponde al Ayuntamiento de Ceuta, sin perjuicio de la participa-
cion de los particulares con arreglo a lo establecido en las
Leyes y en las presentes Normas Urbaniticas.

Art. 2.1.2.  PRIORIDADENEL DESARROLLO

§. Las actuaciones previstas para el desarrollo y
ejecucion de las determinaciones del Plan General deberan
sujetarse al orden de prioridad y plazos senalados en el
Programa de Actuacion.

2. El incumplimiento por la iniciativa privada o
publica no municipal de las previsiones vinculantes del Pro-
grama, facultara al Ayuntamiento de Ceuta, en funcion de
consideraciones de interés urbanistico y previa declaracion
formal del incumplimiento, para formular directamente e)
planeamiento de desarrollo que proceda, modificar la delimi-
tacion de los ambitos de actuacion de que se trate, fijar o
sustituir los sistemas de ejecucion aplicables y someter al
régimen de venta forzosa, o expropiar, ensu caso, losterrenos
que fueren precisos, con las consecuencias subsiguientes
segin el articulo 40 y concordantes de la Ley sobre Reforma
del Régimen Urbanistico y Valoracion del suelo. Asimismo,
podra el Ayuntamiento en tales supuestos alterar la programa-
cion de suelos urbanizables, o incluso dejarlos fuera de pro-
grama mediante la oportuna modificacion o revision del Plan.

Art. 2.1.3. ' INSTRUMENTOS DE ACTUA-
CION URBANISTICA .

Para 1a realizacion del Plan General, con arregloalo
establecido enla legislacion urbanistica, se procedera median-
te los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.

b) Instrumentos de gestion.

© ¢) Instrumentos de ejecucion.

CAPITULO 2
INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Seccion 1.?
Clases y significado

Art. 2.2.4  CLASES

_Segun ostenten o no capacidad para calificarel suelo
conforme a la legislacion urbanistica, los instrumentos de
desarrollo del Plan General se agrupan en dos especies:

a) Figuras de planeamiento,

b) Figuras complementarias.

Art. 2.2.5 FIGURAS DE PLANEAMIENTO

E!l desarrollo del Plan General se instrumentara
mediante los siguientes tipos de planes:

a) Programas de Actuacion Urbanistica, para el
suelo urbanizable no programado.

b) Planes Parciales de Ordenacion, directamente
para el suelo urbanizable programado y en desarrollo de los
Programas de Actuacion Urbanistica, para el suelourbanizable
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no programado.

¢) Planes Especiales, que podran ser de Refmma
Interior para la ordenacion detallada en el suelo urbano, o con
otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo.

. Art. 22.6  FIGURAS COMPLEMENTARIAS

Para detallar la ordenacion en dreas limitadas o
precisar la regulacion de materias especificas, el propio Plan
General o alguna de las figuras de planeamiento referidas en
el articulo anterior, puede ser complementada mediante las
siguientes figuras: :

a) Estudio de Detalle, como complemento de Plan
General o de Planes Especiales de Reforma Interior para el
suelo urbano, y de Planes Parciales para el urbanizable.

b) Normas Especiales de Proteccion, en cualquier
clase de suelo para los fines previstos en el articulo 87.3 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

¢) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de as-
pectos complementarios del planeamiento, bien por remision
expresa del Plan General, bien porque resulte conveniente
para su mejor desarrollo o aclaracion. .

d) Registro de Transferencias de Aprovechamlen-

to. : . o
e) Registro de Solares y Terrenos sin urbanizar.
. d) Registro de bienes catalogados y de servidum-
bre. -
; - - Seccion 2.2 ,
Figuras de planeamiento
Art. 22.7. PROGRAMAS DE ACTUACION
URBANISTICA

. 1. LosProgramas de Actuacion Urbanistica son los
instrumentos que determinan la ordenacién del suelo clasifi-
cado como urbanizable no programado con el nivel de detalle
que es propio del planeamiento general. Con su aprobacion,
los sectores comprendidos adquieren la situacion de suelo
urbanizable programado apto para su desarrollo mediante los
correspondientes Planes Parciales. ;

2. Cada Programa de Actuacidn Urbamstlca com-
prendera la totalidad o una parte de una unidad urbanistica
integrada de suelo urbanizable no programado, segiin apare-
cen delimitadas por el Plan General. Para poder realizar un
Programa de Actuacion Urbanistica sobre un ambito parcial,
sera preciso que el sector sobre el que se desarrolia tenga una
superficie minima de cinco (5) hectdreas, y el resto de la
unidad urbanistica que no disponga de P.A.U. tenga asimismo
una superficie superior a cinco (3) hectareas.

3. LosProgramasde Actuacion Urbanistica conten-
dran las determinaciones sehaladas en el articulo 16 de laLey
del Suelo y articulo 72 del Reglamento de Planeamiento, asi
como las especificadas en estas Normas para cada una de las
unidades de suelo urbanizable no programado. Comprende-
ran los documentos previstos en el articulo 74 del Reglamento
de Planeamiento y, ademas, los complementarios siguientes:

a) Cuadro de caracteristicas, con sefialamiento del
aprovechamiento tipo y de los diferentes niveles de intensi-
dad, en funcion de los distintos usos que se asignen a las
diversas porciones en que se divida el territorio.

b) Analisis de impacto en el que, mediante repre-
sentaciones graficas, estimaciones cuantitativas o cualitativas
u otros medios, se senale la repercusion de la actuacion y sus
determinaciones sobre el medio proximo, tanto rural como
edificado, y sobre las condiciones de vida de las areas colin-
dantes u otras sobre las que pudiere tener incidencia negativa.

¢) Cuanta documentacién adicional se deduzca de
las bases del concurso, si procediere, de tal forma que se pueda
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evaluar satisfactoriamente el cumplimiento cabal de las mis-
mas.

Ar. 2.2.8.  PLANES PARCIALES

1. El Plan Parcial es el instrumento para el desarro-
llo y concrecidn de la ordenacion urbanistica que culmina el
sistema de planeamiento en el suelo urbanizable, salvo la
redaccion eventual de Estudios de Detalle, y da comienzoala
fase posterior de la ejecucién de la urbanizacidn.

2. Los Planes Parciales desarrollaran de forma mte-
gral los ambitos territoriales correspondientes a sectores uni-
tarios de suelo urbanizable delimitados por el Plan General en
el plano CRS, sefialando su ordenacion detallada y completa
consujecion a lo establecido para cada uno de ellos por el Plan
General o por el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanistica, de modo que sea posible su ejecucion mediante
los sistemas de actuacidn y proyectos de urbanizacion que
procedan. e

3. Los Planes Parciales habran de contener, como
minimo, las determinaciones que se seialan en el articulo 13
de Ja Ley del Suelo, en los articulos 45 y 46 del Reglamento
de Planeamiento y en estas Normas, enespecial enlos aspectos
que se senalan especificamente para cada uno de los sectores
que se han de desarrollar mediante este instrumento. Sus
determinaciones se contendran en los documentos previstos
en los articulos 57 y 63 del Reglamento de Planeamiento con
las precisiones y complementos siguientes:

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacion,
juntoa los extremos sefialados en el articulo 58 del Reglamen-
to de Planeamiento, se precisaran justificadamente los si-
guientes: 5 RTINS
- Razones que han aconsejado la formulacion del
Plan Parcial. :

.- Relacién entre las prevlsnones del Plan Parcial con
las que se formulan en el Plan General o en el Programa de
Actuacion Urbanistica.

- Fundamentosy objetlvos por los que se divide, en
su caso, el ambito territorial del Plan a efectos de la gestion
urbanistica haciendo patente que son susceptibles, por sus
dimensiones y caracteristicas, de asumir las cesiones deriva-
das de las exigencias del Plan, y de realizar una distribucién
equitativa de los beneficios y las cargas derivadas de su
ejecucién, justificando técnica y econdmicamente la autono-
mia de la actuacidn.

- Razones que Justlf can el dlmensmnamlento del
equipamiento comunitario en funcion de las necesidades de la
poblacion y actividades previstas en el territorio ordenado.

- Razones por las que se destinan a uso publico los
diferentes terrenos, estableciendo los criterios de diseno de los
espacios puiblicos libres.

- Articulacion, en forma de sistema, de los elemen-
tos comunitarios fundamentales de la ordenacion y de su
integracion con los sistemas generales establecidos en el Plan
General. .

- Razones de la eleccion del sistema o sistemas de
actuacion que se establezcan.

b) Delimitacion de unidades de ejecucion y pro-
puesta de sistema de actuacion.

¢) Analisisdeimpactoenelque, medlame represen-
taciones graficas, estimaciones cuantitativas o cualitativas u
otros medios se senale la repercusion de la actuacion y sus
determinaciones sobre el medio ambiente proximo tanto edi-
ficado comosin edificar, y sobre las condiciones de vida de los
habitantes o usuarios de las dreas colindantes o cualquier otra
sobre la que pudiere tener incidencia negativa.

. d) Cuanta documentacion adicional fuese precisa,
deducida de las caracteristicas de la ordenacion, la integracion
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dentro de la ordenacion del Plan General y el cumplimiento de
las condiciones especificas que establece el Plan General.

4. Cuando lo exigiere el Ayuntamiento, o por vo-
luntad de quien tenga la iniciativa del Plan Parcial, se presen-
taran Avances de Plan Parcial en los que se expresaran los
criterios, objetivos y lineas generales de la ordenacion proyec-
tada. Para ello, deberan contener una memoria que resuma los
datos basicos referentes al sector en relacion con el resto del
territorio y dentro de su delimitacion, y una descripcion
literaria y grafica sintética de las caracteristicas del
planeamiento propuesto. Su aprobacion solamente tendra
efectos administrativos internos, preparatorios de la redaccion
de los Planes Parciales.

. - Art. 2.2.9.  PLANES ESPECIALES

I. ElPlan Especialeselinstrumento para el desarro-
llo especifico del Plan General desde un punto de vista
sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos
urbanisticos comprendidos en sus objetivos.

2. Los Planes Especiales podran tener como finali-
dad:

a) Eldesarrollo de infraestructuras pertenecientes a

_los sistemas generales.

b) Laordenacion de sectores determinados del sue-
lo urbano para su reforma interior, mejora o saneamiento, ya
sea en actuaciones aisladas referidas a una determinada fina-
lidad, o bien en operaciones integradas dirigidas a la reestruc-
turacion urbanistica de un drea delimitada a este efecto por el
Plan General.

- ¢) Laproteccion, conservacion o puesta en valor de
4reas pertenecientes a cualquier clase de suelo o elementos
urbanos o naturales, aislados o genéricamente considerados,
comprendiendo, entre otros analogos, los siguientes objeti-
vos: la conservacién y valoracion de bellezas naturales; la
proteccion del paisaje; la proteccion de las vias de comunica-
cion; la proteccién y mejora del medio rural o agricola; la
proteccion de espacios naturales; la proteccion preventiva
para el establecimiento y coordinacion de las infraestructuras
urbanas, etc. }

3. Los Planes Especiales contendran las determina-
cionesy documentacion que sefialan losarticulos 17y siguien-
tes de la Ley del Suelo, y los articulos 76 y siguientes del
Reglamento de Planeamiento.

Los Planes Especiales que actiien sobre areas delimi-
tadas por el Plan General para ser desarrolladas mediante esta
figura de planeamiento, respetaran el contenido que, para cada
una de ellas, se especifica en las presentes Normas, e incorpo-
raran las siguientes precisiones:

a) LaMemoria justificativa recogera las conclusio-
nes del analisis urbanistico, expresando los criterios para la
adopcién de sus determinaciones. Expondra justificadamente
los extremos que a continuacion se detallan:

- Razones que han aconsejado la formulacion del
Plan Especial.

- Relacion existente entre las determinaciones y
previsiones del Plan Especial y las correspondientes del Plan
General.

- Fundamentoy objetivos que aconsejan en su caso,
dividir el ambito territorial del Plan Especial a efectos de la
gestion urbanistica en unidades de ejecucion, asi como las
razones para la propuesta del sistema o sistemas de actuacion.

- Cuanta documentacion fuese precisa en funcion
de Jos objetivos y caracteristicas del Plan Especial.

b) Cuando se trate de Planes Especiales de Reforma
Interior, cuyo objeto sea la realizacion de operaciones integra-
das, laMemoria justificativa contendra, ademas delo indicado
en el apartado a), la justificacion detallada de:
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- . Razones del dimensionamiento del equipamiento
comunitario, en funcion de las necesidades de la poblacion y
las actividades previstas en el territorio ordenado.

- Razones por las que se destinan a uso piiblico o
privado los diferentes terrenos y edificios.

- Articulacién, en forma de sistema, de los elemen-
tos comunifarios fundamentales de la ordenacion y de su
integracion con los sistemas generales establecidos porel Plan
General.

- Estudio completo de las consecuencias sociales Y
economicas de su ejecucion, y adopcion de las medidas que
garanticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

4. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el
contenido de las determinaciones y, por tanto, de su documen-
tacion, serd igual a los correspondientes a los Planes Parciales,
con las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios
por no guardar relacion con las caracteristicas propias de la
reforma de que se trate.

5. Los Planes Especiales de iniciativa privada cum-
pliran, en la medida en que sean de aplicacion, las determina-
ciones establecidas por las presentes Normas para los Planes
Parciales del mismo tipo de iniciativa.

" Art. 2.2.10. CATALOGOCOMPLEMENTARIO
DEL PLANEAMIENTO

1. Cuando los Planes Especialeso los Planes Parcia-
les contuviesen determinaciones relativas a la conservacion,
mejora o, en general, especial proteccion de edificios, monu-
mentos, jardines, parques naturales, paisajes u otros bienes
concretos, éstos se relacionaran en el correspondiente Catalo-
g0 que se formara y aprobara simultaneamente con el Plan.

2. Los Catalogos registraran los datos necesarios,
literales y graficos, para la identificacion individualizada de
los bienes inscritos y reflejarin en la inscripeién las condicio-
nes de proteccion que a cada uno de ellos le corresponda por
aplicacion det Plan que complementen.

ce 5 Seccion 3.2
- Figuras complementarias de ordenacion detallada
- A 2.2.11 ESTUDIOS DE DETALLE

1. Ademas de los relacionados en el Plan General,
para la debida aplicacion del propio Plan General, de los
Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo urbano, o de
los Planes Parciales en el suelo urbanizable, podran redactarse,
cuando fuese necesario, Estudios de Detalle con alguno o
varios de los siguientes objetivos:

a) Estableceralineacionesy rasantesde elementoso
tramos de la red viaria en el suelo urbano, en desarrollo de las
previsiones contenidas en el planeamiento.

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasante
seiialadas en los instrumentos de planeamiento para el suelo
urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados, pero
sin reducir en ningiin caso la superficie del viario y demas
espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades asig-
nadas por los Planes.

¢) Ordenar los voliimenes edificatorios definiendo,
en su caso, el viario interior, en superficies con entidad
suficiente a estos efectos, en ningun caso inferiores a una
parcela y correspondientes a todo o parte de una unidad de
gestion ya delimitada o cuya delimitacion se proponga. Debe-
ran respetarse en todo caso las determinaciones del
planeamiento en cuanto a ocupacion de suelo, edificabilidad
y alturas maximas, densidad de poblacion y usos permitidos y
prohibidos.

2. LosEstudios de Detalle se redactaran enaquellos
supuestos en que asi aparezca dispuesto en las presentes

§A
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Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo
del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo considere
necesario, por propia iniciativa a propuesta de interesados, en
atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o
emplazamiento determinados. Su aprobacion se sujetara a lo
dispuesto en el articulo 140 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico. .

3. El contenido de los Estudios de Detalle sera el
previsto en el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico con las especificaciones que se sefialan en el
articulo 6.2.22. de estas Normas.

Art. 2.2.12.  NORMAS ESPECIALES DE PRO-
TECCION

Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del
Reglamento de Planeamiento, cuando el cuimplimiento de los
objetivos generales del Plan General en materia de conserva-
cion y mejora de edificios o conjuntos urbanos y de elementos
o0 espacios naturales no requiera la redaccion de Planes Espe-
ciales o, en todo caso, como complemento de éstos y de las
presentes Normas Urbanistica, podran dictarse Normas Espe-
ciales de Proteccion, dirigidas a desarrollar o completar la
regulacion particularizada de los usos y clases de obras admi-
sibles y de los requisitos especificos de tramitacion de licen-
cias. Estas Normas incorporaran, en su caso, los Catalogos de
los edificios o elementos afectados.

Arr. 2.2.13.  ORDENANZAS ESPECIALES

A los efectos de estas Normas, se consideran Orde-
nanzas Especiales todas aquellas disposiciones de caracter
general y competencia ordinaria municipal, que regulan as-
pectos determinados relacionados con la aplicacion del
planeamiento urbanistico y usos del suelo, las actividades, las
obras y los edificios, tanto las que se dicten en cumplimiento
de lo dispuesto en el Plan General, como complemento del
mismo, como las que apruebe el Ayuntamiento enel Ejercicio
de las competencias que la legislacion le otorga. Su tramita-
cion, en tanto no implique modificacién o revision del Plan
General, se llevara a cabo con arreglo al procedimiento esta-
blecido por el articulo 5 del Decreto-Ley 16/1981, de 16 de
octubre, y en consecuencia, su aprobacion definitiva corres-
pondera al Ayuntamiento de Ceuta.

-Art. 2.2.14 REGISTRO DE TRANSFEREN-
CIAS DE APROVECHAMIENTO

Se formulara un Registro de Transferencias de Apro-
vechamiento en el que se inscribiran, al menos, los siguientes
actos: ) .
a) Losacuerdos de cesion odistribucion de Aprove-
chamiento urbanistico celebrados entre particulares, que de-
beran constar en documento publico.

b) Los acuerdos de compra, venta o cesién por
cualquier titulo de aprovechamientos urbanisticos celebrados
entre la Administracion y los particulares, entre las que se
incluyen los acuerdos de reparcelacion econdmica.

c) Las transferencias coactivas de aprovechamien-
tos urbanisticos, entre las que se incluyen asimismo las trans-
ferencias y compensaciones mediante reparcelacion econd-
mica.

El Ayuntamiento expedira certificaciones de ins-
cripcion ental Registro con caracter previo a su inscripcion en
el Registro de la Propiedad, de acuerdo con el articulo cin-
cuenta y tres de la Ley sobre Reforma del Régimen Urbanis-
tico y Valoracion del suelo.

Art. 2.2.15. REGISTRO DE SOLARES Y TE-
RRENOS SIN URBANIZAR S : :

Se formara un Registro de solares y Terrenos sin
Urbanizar, al amparo de la Ley sobre Reforma del Régimen
Urbanistico, para los supuestos de incumplimiento de deberes
urbanisticos recogidos en la citada Ley. Cuando el Ayunta-
miento no opte por la Expropiacién, acordara la aplicacion del
régimen de venta forzosa, que se llevara a cabo mediante su
inclusion en el Registro de Solares y Terrenos sin Urbanizar.
El acuerdo de inclusion en este Registro contendra la valora-
cion del terreno conforme al grado de adquisicion de faculta-
des urbanisticas por su titular y determinara la imposibilidad
para éste de proseguir el proceso urbanizador y edificatorio.

Art. 2.2.16. REGISTRO DE BIENES PROTEGI-
DOS Y DE SERVIDUMBRE

1. Confinesde control paralaredacciony ejecucion
del planeamiento y de publicidad, se formara un Registro en
el que se inscribiran todos los elementos y conjuntos urbanos
y naturales del término municipal que se encuentren someti-
dos a algiin régimen especial de proteccion o de limitacion de
uso con trascendencia urbanistica.

2. En dicho Registro se incluiran los bienes que
figuren con tales caracteristicas en el Plan General y Planes
Especiales o Parciales, asi como aquellos otros elementos,
conjuntos y terrenos que hayan sido objeto de declaraciones
reguladas por las legislaciones del patrimonio histérico-artis-
tico y de espacios naturales protegidos y los que se encuentren
afectados por servidumbres o limitaciones de usos especiales
de derecho piiblico en virtud de otros regimenes sectoriales.

3. Cadaunidad registrada contendra los datos preci-
sos para su jdentificacion y localizacion, con remisién al
instrumento de planeamiento, declaracion o normativa deter-
minante de su régimen especial. .

4, Seinscribiran con caracter provisional los biene
que puedan ser objeto de proteccion por los planes en trami-
tacién o sus modificaciones, desde el momento de su aproba-
cion inicial, y aquellos otros que hayan de ser objeto de
declaraciones reguladas por la legislacién del patrimonio
historico-artistico y de espacios naturales protegidos, desde la
incoacion de los respectivos expedientes. Estas inscripciones
se elevaran a definitivas una vez aprobados definitivamente
los instrumentos de planeamiento o recaidas las declaraciones
oportunas. . . B

5. Anexo al Registro, se llevara una relacion de
bienes susceptibles de proteccion que, no estando catalogados
odeclarados, se estimen de interés a estos efectos por acuerdo
del Ayuntamiento adoptado de oficio o a propuesta de otros
Organismos o de entidades o particulares interesados. Estas
anotaciones preventivas caducaran transcurtido un ano sin
que se inicie el procedimiento de formacion o modificacion
del planeamiento que deba proteger los bienes afectados o sin
que se incoen los oportunos expedientes de declaracion.

6. El Registro estara sujeto al mismo régimen de
publicidad que el planeamiento urbanistico conforme a las
presentes Normas.

CAPITULO 3
INSTRUMENTOS DE GESTION

Arr. 2.3.]1. CONDICIONES EXIGIBLES A
TODA ACTUACION URBANISTICA

I. Toda actuacion urbanistica de ejecucion del
planeamiento, tanto si se refiere a suelo urbano como a suelo
urbanizable, y en especial las edificaciones nuevas, exigiran
con arreglo a lo previsto por la Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana y la Ley sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y valoraciones del Suelo, la previa delimitacion
de unidades de ejecucion, asi como la fijacion del correspon-
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diente sistema de actuacion, al objeto de garantizar la culmi-
nacion de tales actividades y el reparto equitativo de los
beneficios y cargas previstos por el planeamiento mediante la
determinacion particular de los derechos y obligaciones que
corresponden a cada propietario de suelo, todo ello segtin se
establece en estas Normas.

A estos efectos se consideraran edificacion nueva, la
que resulte de la ejecucion de obras de sustitucion y nueva
planta sefialadas en el articulo 2.4.9.

2. Las obras de nueva edificacion con destino a
dotaciones ptiblicas o a infraestructuras y servicios urbanos,
las destinadas a usos dotacionales de caracter privado califica-
dos como tales por el Plan, las que en parcelas aisladas puedan
llevar a cabo la Administracién Municipal, autonémica o
central competente en la ejecucion de la politica de vivienda
y, en todo caso, las obras ordinarias de urbanizacion a que se
refiere el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento, no
precisaran de los requisitos exigidos en el nimero | del

presente articulo.
' 3. Las actuaciones aisladas en suelo urbano podran
ejecutarse por la Administracion Piiblica actuante mediante el
sistema de expropiacion, previa delimitacion de las fincas
afectadas, y siguiendo el procedimiento precisadoen la Ley de
Expropiacion Forzosa y la Ley 8/90.

_ 4. Los terrenos destinados a sistemas generales en
suelo urbano se obtendran, al estar excluidos de areas de
reparto, mediante expropiacion u ocupacion directa.

v 5. Los tertenos destinados a dotaciones publicas de
caracter local no incluidos en unidades de ejecucion se obten-
dran: ) :
a) Mediante transferencia, en virtud del correspon-
diente acuerdo de cesion, venta o distribucién, de los aprove-
chamientos urbanisticos susceptibles de adquisicién por su
titular conforme a lo dispuesto en el articulo 16.1 de la ey 8/
90. La inscripcién del mencionado acuerdo en el Registro de
Transferencias de Aprovechamiento producira la adscripcion
automatica del terreno destinado a dotacion al dominio puibli-
comunicipal y suafectacional usoprevisto enel planeamiento.

b) Endefecto del anterior procedimiento, o del que,
en virtud de lo dispuesto en e} articulo 17.1.b) de la Ley sobre
Reforina del Régimen Utbanistico establezca la legislacion
urbanistica aplicable, mediante expropiacion u ocupacion
directa. ) v _

6. Losterrenosafectadosa dotaciones, noobtenidos
por expropiacion, quedaran adscritos por ministerio de la Ley
a la Administracion competente para la implantacion del uso
de que se trale.

7. Los terrenos afectos a dotaciones ptiblicas de
caracter local incluidos en unidad de ejecucion son de cesion
obligatoria y gratuita. La cesion se producira, por ministerio
de la Ley, con la aprobacion definitiva de los instrumentos
redistributivos de cargas y beneficios.

8. La obtencion de los terrenos destinados a siste-
mas generales en suelos urbanizables se producira, en defecto
de prevision distinta por la legislacion urbanistica aplicable,
por ocupacion directa o mediante expropiacion.

a) En el primer caso, se estard a lo dispuesto en los
articulos 59 y 60 de la Ley de Reforma del Régimen Urbanis-
tico en cuanto a requisitos, procedimiento y efectos. En el
segundo, el terreno de valorara por aplicacion a su superflme
del 50% del aprovechamiento tipo del drea de reparto en que
se encuentre.

1) En el supuesto de expropiacion la Administra-
cién se integrara, con el caracter de subrogada, en las unidades
de ejecucion a las que se hubiera adscrito o se adscribiere la
superficie correspondiente a efectos de gestion.
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S Art. 2.3.2.
DE EJECUCION

1. Cuando no estuviese contenida en el presente
Plan, la determinacion y delimitacion de unidades de ejecu-
cion, o la modificacion de las ya delimitadas, se llevara a cabo
con arreglo a lo previsto por el articulo 118 de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y por el articulo 38
del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Cuando tal determinacion esté contenida en los
planes, no sera de aplicacion el procedimiento establecido en
el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, si bien
la inicial delimitacion de la unidad de ejecucion habra de
vincularse a la aprobacion inicial del correspondiente Plas.

2. En ejecucion del presente Plan y conforme a sus
determinaciones en el suelo urbano y en el suelo urbanizable,
se delimitaran unidades de ejecucion que incluiran, en su
ambito cerrado y tinico, una superficie continua de terrenos
que, atendiendo a las caracteristicas de la ordenacion prevista,
sea susceptible de cumnplir los requisitos establecidos por el
ntimero 2 del articulo 117 de 1a Ley sobre Régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana; igualmente, y cumpliendo los requisi-
tos sefialados en el citado nimero 2 del articulo 117 de la Ley,
y atendiendo especialmente al contenido de su apartado b), asi
como al articulo 31.2 de la Ley sobre Reforma del Régimen
Urbanistico, en ejecucion de las determinaciones del Plan
General para el suelo utbano, podran delimitarse unidades de
ejecucion espacialmente discontinuas y normalmente referi-
das a un conjunto de parcelas aisladas que retinan caracteris-
ticas homogéneas en cuanto a su estado de ocupacion.

3. El Ayuntamiento podra exigir que la delimita-
cion de unidades de ejecucion y la fijacion del sistema sea
simultaneo a la de cualquier planeamiento parcial o especial u
ordenacion de detalle que desarrolle el Plan General.

DELIMITACION DE UNIDADES

‘Arr. 2.3.3.  SISTEMAS DE ACTUACION

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo
por alguno de los sistemas de actuacion previstos por el
articulo 119 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana: compensacion, cooperacion o expropiacion.

El Ayuntamiento elegira el sistema de actuacion
atendiendo a las determinaciones que al respecto senala el
presente Plan, y cuando éste no lo indicare lo fijara segiin las
condiciones y circunstancias que concurran. En todo caso las
unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema que la
Administracion elija en cada ocasion.

2. La determinacion del sistema, cuando no se con-
tenga en el presente Plan o en los aprobados para su desarrollo,
se llevara a cabo con la delimitacidn de 1a unidad de ejecucion,
o en su defecto, de acuerdo con el procedimiento establecido
en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

3. Cuando se hubiese fijado un sistema de gestion
privaday iranscurran los plazos establecidos en el planeamiento
o, en su defecto, en el articulo 15.2 de la Ley de Reforma del
Régimen Urbanistico, para el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion, computados desde la
delimitacion de la correspondiente unidad de ejecucion, sin
que dicho cumplimiento se hubiera producido, se observaran
las siguientes reglas:

a) La Administracidn actuante procedera a sustituir
el sistema por otro de gestion publica.

b) Los propietarios que antes de la finalizacion de
los plazos establecidos ofrezcan constituir depdsito o prestar
aval por un importe equivalente al 25% de los gastos de
urbanizacion y gestion aun pendientes y formalicen efectiva-
mente estas garantias en el plazo y cuantia que la Administra-
cion les notifique, conservaran el derecho a adquirir el apro-
vechamiento urbanistico correspondiente. Los restantes pro-
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pietarios seran expropiados porel valor inicial de sus terrenos,
salvo que se trate de suelo urbano, en cuyo caso de estaraa lo
dispuesto en el articulo 70 de la Ley sobre Reforma del
Régimen Urbanistico. .

¢) Si el sistema sustitutorio elegido fuera el de
expropiacion, el valor urbanistico a efectos de determinacion
del justiprecio de las parcelas cuyos propietarios conservaran
¢l derecho a adquirir el aprovechamiento urbanistico sera el
correspondiente al 75% de este ultimo si es suelo urbano, o el
50% si es suelo urbanizable programado.

d) Cuando la ejecucion de la unidad deba producir-
se por el sistetna de cooperaciéon u otro equivalente, los
propietarios adquiriran el aprovechamiento urbanistico co-
rrespondiente, siempre que cumplan los deberes y cargas
inherentes al sistema.

Art. 2.3.4.  SISTEMA DE COMPENSACION

1. El sistema de compensacion tiene por objeto la
gestiony ejecucion de laurbanizacion de un poligono o unidad
de actuacion por los mismos propietarios del suelo compren-
dido en su perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas.
A tal fin, estos propietarios aportan los terrenos de cesion
obligatoria, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 50.3 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, realizan a su costa la
totalidad de las obras de urbanizacion, se constituyen en Junta
de Compensacion repartiendo todas las cargas y beneficios
que pueda reportar la actuacion. :

2. El procedimiento de compensacion, que se en-
tendera iniciado con la aprobacion definitiva de la delimita-
ciondel poligono o unidad de actuacion enque se fije,se regira
por lo dispuesto en la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, sus reglamentos la Ley sobre Reforma
del Régimen Urbanistico y por cuanto fuese de aplicacion de
las presentes Normas.

3. Entodo caso, el plazo para que los propietarios se
constituyan en Junta de Compensacion mediante el otorga-
miento de la correspondientes escritura publica sera de dos (2)
meses contados a partir del acuerdo de aprobacion definitiva
del proyecto de Bases y Estatutos de la referida Junta. Igual-
mente, una vez constituida e inscrita la Junta, en el plazo de
ocho (8) meses el Proyecto de Compensacion debera ser
formulado y presentado, con los requisitos reglamentarios,
ante el organo actuante para sit aprobacion.

Art. 2.3.5.  SISTEMA DE COOPERACION

1. Enelsistema de cooperacion los propietarios del
suelo comprendido en el poligono o unidad de actuacion
aportan el suelo de cesién obligatoria y el Ayuntamiento
ejecuta las obras de urbanizacion. '

2. Latotalidad de los costes de urbanizacion sera a
cargo de los propietarios afectados y se exigira por el Ayun-
tamiento en la forma senalada por la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana, la Ley sobre Reforma del Régi-
men Urbanistico, sus reglamentos y, en los que resulte de
aplicacion, por lo senalado en las presentes Normas.

3. Laaplicacion delsistema de cooperacionexige la
reparcelacion de los terrenos comprendidos en el poligono o
unidad de actuacion, bien mediante la ejecucion de un proyec-
to dereparcelacion omediante la aplicacion de lareparcelacion
econodniica, salvo que sea innecesaria de conformidad con lo
previsto en el articulo 73 del Reglamento de Gestion Urbanis-
tica.

Art. 2.3.6.  SISTEMA DE EXPROPIACION

1. Enelsistema de expropiacion, la Administracion
actuante adquiere el suelo y otros bienes comprendidos dentro
de un area previamente delimitada, y ejecuta en ellos las

actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al
planeamiento. El sistema de expropiacion se regira por lo
dispuesto en la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana, sus Reglamentos, la Ley sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y cuanto resulte de aplicacion de las presentes
Normas. .

2. Se aplicara la expropiacion por incumplimiento
de la funcion social de la propiedad:

a) Porinobservancia de los plazos establecidos para
la urbanizacion de los terrenos y su edificacion, o en general
de los deberes basicos establecidos en esta Ley, cuando no se
opte por la aplicacion del régimen de venta forzosa.

b) En los supuestos de parcelacion ilegal en suelo
urbanizable no programado o no urbanizable, en cuyo caso se
deducira del justiprecio el importe de la multa que se imponga.

3. Sera también aplicable la expropiacion:

.a) Cuando se haya establecido este sistema para la
unidad de ejecucion correspondiente. ) »

b) Para la ejecucion en suelo urbano de los sistemas
generales, asi como de los dotaciones locales no incluidas en
unidades de ejecucion cuando no se obtengan mediante las
transferencias de aprovechamientos.

.¢) Para la obtencion anticipada del suelo destinado
a sistemas generales en suelo urbanizable.

d) Para la constitucion o ampliacion del Patrimonio
Municipal del Suelo u otros patrimonios piblicos de suelo.

e) Para la obtencion de terrenos destinados en el
planeamiento a la construccién de viviendas de proteccion
oficial u otro régimen de proteccion puiblica, asi como a otros
usos declarados expresamente de interés social.

f) En los demas supuestos legalimente previstos. ’

4. La expropiacion para los fines previstos en los
apartados d) y e) del nimero anterior, en suelos urbanizables
programados o aptos para urbanizar, sélo sera posible antes de
la aprobacion del planeamiento parcial y, en los supuestos de
este ultimo apartado, si el destino fuere la construccién de
viviendas, requerira su inclusion en el correspondiente pro-
grama de actuacion publica.

5. En el plazo de seis meses desde la expropiacién
de parcelas por incumplimiento del deber de edificar, la
Administracion actuante debera resolver sobre el modo de
llevar a cabo la edificacion. Esta debera iniciarse en el plazo
de un ano desde la fecha de la citada resolucion. A tal efecto,
se adoptaran preferentemente modalidades de gestion directa
o consorciales y, siempre que el planeamiento urbanistico les
hubiera atribuido un uso residencial, deberin destinarse los
correspondientes terrenos a la construccion de viviendas al
amparo de algin régimen de proteccion publica.

El incumplimiento de los plazos establecidos en el
parrafo anterior determinara lasujecion del terreno al régimen
de venta forzosa debiendo incluirse en el Registro de Solares
y Terrenos sin Urbanizar, con expresion del Justiprecio
expropiatorio abonado.

Art. 3.2.7. OCUPACION DIRECTA DE TE-
RRENOS DOTACIONALES

. Laocupaciondirecta a que se refiere el art. 2.3.1.
de estas Normas, requerira la previa determinacion por la
Administracion actuante de los aprovechamientos urbanisti-
cos susceptibles de adquisicion por el titular del terreno a
ocupar y de la unidad de ejecucion en la que, por exceder su
aprovechamiento real del apropiable por el conjunto de pro-
pietarios inicialmente incluidos en la mmisma, hayan de hacerse
efectivos tales aprovechamientos.

2. Laaplicacion de esta modalidad de obtencion de
terrenos dotacionales debera ajustarse al siguiente procedi-
miento:
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a) Se publicara la relacion de los terrenos y propie-
tarios afectados, aprovechamientos urbanisticos correspon-
dientes a cada uno de éstos y unidad o unidades de ejecucion
donde habran de hacer efectivos sus derechos y se notificara
a los propietarios afectados la ocupacion prevista y las demas
circunstancias concurrentes. :

b) Laocupacionsdlo podri llevarse a cabo transcu-
rrido el plazo de un mes desde la notificacion y en talmomento
se hara constar al menos:

1) Lugary fecha de otorgamiento y determina-
cion de 1a Administracion actuante.

2) Identificacion de los titulares de los lerrenos
_ocupados y situacion registral de éstos.

3) Superficie ocupada y aprovechamientos ur-
banisticos que les correspondan.

4) Unidad de ejecucion donde se haran efech-
vos estos aprovechamientos.

¢) Se entenderan las actuaciones con el Ministerio
Fiscal en el caso de propietarios desconocidos no compare-
cientes, incapacitados sin persona que les represente o cuando
se trate de propiedad litigiosa.

3. Los propietarios afectados por estas ocupaciones
tendran derecho a ser indemnizados en los términos estableci-
dos en el art. 112 de la Ley de Expropiacion Forzosa, por el
periodo de tiempo que medie desde la ocupacion de sus
terrenos hasta la aprobacion definitiva del instrumento de
redistribucion correspondiente.

" Art. 2.3.8.  REGIMEN DE VENTA FORZOSA

. 1. Losinmueblesincluidos enel Registro de Solares
y Tesrenos sin Urbanizar al que se refiereelart. 2.2.15. deestas
Normas, seran adjudicados en virtud de concurso, cuya con-
- vocatoria o pliego de condiciones incluira las siguientes
determinaciones:

a) Preciodelterrenoasatisfacerporeladjudicatario,
que en ningun caso podra ser inferior al valor urbanistico del
aprovechamiento real correspondiente a aquél.

b) Plazo maximo para la realizacion de las obras de
urbanizacion y edificacion, o solo de estas tiltimas si el terreno
ya mereciera la calificacion de solar.

¢) Preciosmaximos de venta o arrendamiento de las
edificaciones resultantes de la actuacion.

No podra transcurrir mas de un aito desde la inclu-
sion del inmueble en el Registro de Solares y Terrenos sin
urbanizar hasta la convocatoria del concurso para su adjudica-
cion. .

2. Eladjudicatariodel concursotendrala considera-
cion de beneficiario de la expropiacion. La diferencia entre la
valoracion del terreno atribuida al tiempo de su inclusidnen el
Registro y el precio de adjudicacion, corresponderd al Ayun-
famiento, que debera destinarla a inversion en materia de
urbanismo y vivienda.

~Art. 2.3.9. REPARCELACION

1. La lepnrcelacién tiene por objeto distribuir justa-
mente los beneficios de la ordenacion urbanistica, regularizar
las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento y
situar sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la
edificacion el aprovechamiento establecido por el Plan, en
especial, el que corresponda al Ayuntamiento conforme al
propio Plan.

2. Consiste la reparcelacion en la agrupacion o
integracion de las fincas comprendidas en un poligono o
unidad de ejecucion para su nueva division ajustada al Plan,
con adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios
de las primitivas, en proporcion a sus respectivos derechos, y
al Ayuntamiento en la parte que le corresponda.
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3. La reparcelacion limitara sus efectos a las com-
pensaciones economicas que procedan, cuando los propieta-
rios de terrenos de cesion obligatoria y gratuita incluidos en
una unidad de ejecucion, no pudieran ser objeto de la oportuna
adjudicacion de terrenos en la unidad.

4. No resultara necesaria la reparcelacion, en los
casos previstos por el articulo 73 del Reglamento de Gestion
y asi se declare por el Ayuntamiento en la forma y con los
efectos previstos por el articulo 188 del propio Reglamento.
Se entenders en todo caso que la distribucion de los beneficios
y cargas resultantes debera cumplir con las condiciones sefia-
ladas para el poligono o unidad de actuacion delimitadas. No
se requerira tal declaracion en el caso de los apartados b) y ¢)
del citado articulo 73.

S. Para todo lo referente a procedimiento y tramita-
cion de las reparcelaciones se estara a los que dispone la Ley
sobre Régimen del Sueloy Ordenacién Urbana, susreglamen-
tos, en especial el Titulo tercero del de Gestion Urbana y a
cuanto se sefiale en estas Normas, que sea de aplicacion.

6. Los proyectos de reparcelacion contendran las
determinaciones y documentacion establecida en los articulos
82, 83 y 84 del Reglamento de Gestion Urbanistica, redacta-
dos sus planos a escala minima 1:1.000y se justificara en todo
caso lainexistencia de parcelas resultantes no edificablesy sin
destino especifico en el Plan de Ordenacion que se ejecute. En
su Memoria se describiran las fincas aportadas y las parcelas
resultantes con expresion de su destino urbanistico.

Art. 2.3.10. PARCELACIONES URBANISTI-
CAS

‘1. Seconsiderara parcelacion urbanisticatoda agru-
pacion, division o subdivision simultanea o sucesiva de terre-
nos en dos o mas lotes que se lleve a cabo en los suelos
clasificados como urbanos o urbanizables programados por el
Plan General.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas
en los suelos urbanizables en tanto no esté aprobado el
correspondiente Plan Parcial de los sectores definidos en este
Plan o en los Programas de Actuacion Urbanistica que se
aprueben para su desarrolio.

3. La parcelacién urbanistica estara sujeta a lo dis-
puesto en la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana y demas disposiciones aplicables, en especial las
fijadas en estas Normas.

CAPITULO 4
_INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Seccion §.2
Disposiciones generales

Art. 2.4.1.  CLASES DE PROYECTOS

La ejecucion material de las determinaciones del
Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se realizara
mediante proyectos técnicos, los cuales, segiin su objeto, se
incluyen en algunas de las siguientes clases:

a) De urbanizacion.

b) De edificacion.

¢) Otras actuaciones urbanisticas.

) De actividades e instalaciones.

Art. 2.4.2. CONDICIONES GENERALES DE
LOS PROYECTOS TECNICOS

1. Acefectos del ejercicio de la competencia munici-
pal sobre intervencion de las actuaciones publicas o privadas
sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquel que
define de modo complelo las obras o instalaciones a realizar,
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con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que
lo proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la
correcta interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

2. Los proyectos se estructuran documentalmente
en Memoria descriptiva y justificativa, Planos y Presupuestos,
con los complementos que se exigen para cada clase de
actuacion en las presentes Nornmnas, en las Ordenanzas e
Instrucciones Técnicas municipales de aplicacién y en los
Reglamentos vigentes del Estado.

3. Los proyectos técnicos necesarios para fa
obtencion de licencias de obras o instalaciones deberan venir
escritos por técnico o técnicos que sean compelentes, por
relacion al objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados
por sus respectivos Colegios profesionales cuando este requi-
sito sea exigible, conforme a la legislacion en vigor.

4. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la
correspondiente licencia, quedara incorporado a ésta como
condicion material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacion municipal previa toda alteracion
durante el curso de las obras del proyecto objeto de la licencia,
salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos
inierpretativos del mismo que no estuvieran contenidas en el
proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de
la licencia.

Seccion 2.2 ]
Proyectos ce urbanizacion

Art. 2.4.3.  DEFINICION, CLASES Y CARAC-
TERISTICAS GENERALES

1. Los proyectos de urbanizacion lienen por objeto
1a definicion técnica precisa para la realizacion de las obras de
acondicionamiento urbanistico del suelo, en ejecucion de lo
determinado por el Plan General y Planes Especiales de
Reforma Interior en el suelo urbano y por los Planes Parciales,
en el suelo urbanizable.

2. Aefectos de su definicion en proyectos, las obras
de urbanizacion se desglosan en los siguientes grupos:

a) Excavaciones y movimientos de tierras.

b) Pavimentacio de viario.

¢) Red de riego e hidrantes.

d) Redes de evacuacion de aguas pluviales y
residuales.

e) Red de distribucion de agua.

f) Red de distribucion de energia eléctrica.

g) Canalizaciones de telecomunicacion.

h) Galerias de servicios.

i) Parques, jardines y acondicionamiento de espa-
cios libres.

§)  Alumbrado piblico.

k) Aparcamientos subterrineos.

1) Senalizaciones y marcas.

3. Son Proyectos Generales de Urbanizacion los
que tienen por objeto el acondicionamiento, en una o varias
fases, de un sector o poligono del suelo urbanizable o de un
poligono de reforma interior en suelo urbano, asi como cual-
quier ofra operacion urbanizadora integrada que comprenda
todos o varios de los grupos de obras seialados en el apartado
anterior y, en todo caso, la apertura o reforma del viario.

Los restantes proyectos de urbanizacion se conside-
raran parciales y se denominarin por su objeto u objetos
especificos.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver
el enlace de los servicios urbanisticos del ambito que com-
prendan con los generales de la ciudad a los que se coneclen,
para lo cual verificaran que éstos tienen la suficiente dotacion
o capacidad.

Art. 2.4.4.  CONTENIDO DE LOS PROYEC-
TOS DE URBANIZACION

I. Los proyectos de urbanizacion estaran constitui-
dos por los documentos sefalados en el articulo 69 del Regla-
mento de Planeamiento Urbanistico, con el detalle y comple-
mentos que requiera la completa definicion ejecutiva de las
obras comprendidas. En todo caso, incluiran, ademas, los
documentos siguientes:

a) Plano a escalaminima 1:1.000, en el que se fijen
claramente los limites del Plan que se proyecta ejecutar, la
situacion de las obras, los limites de los espacios viales, los
parques y jardines de uso piblico y los espacios abiertos y
libres de uso privado, las construcciones, plantaciones o
instalaciones que, por ser incompatibles con el Plan, hayan de
derribarse, talarse o trasladarse, las parcelas para equipamientos
de servicios publicos o de interés social y las previstas para
edificacion privada.

b) Plan de obras detallado, en el que se fije tanto el
plazo final como los parciales de las distintas fases, si las
hubiere.

2. Enlos proyectos generales y en los parciales que
comprendan mas de una clase de obras, cada una de ellas
constituira un capitulo independiente con toda la documenta-
cion especifica correspondiente, sin perjuicio de su refundi-
cion uritaria en 1a memoria principal, en el plan de obras y en
el presupuesto general.

Art. 2.4.5. APROBACION DE LOS PROYEC-
TOS DE URBANIZACION

1. Los proyectos de urbanizacion se tramitaran y
aprobaran conforme a las reglas establecidas en los articulos
5.3 y 6 del Real Decreto-Ley 16/1981, de 16 de octubre. No
obstante, tratandose de proyectos parciales que no tengan por
objeto el desarrollo integral de un Plan de Ordenacion, podran
seguir el trimite establecido para las obras municipales ordi-
narias, segiin precisa el articulo 67.3 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico.

2. En el plazo de los tres (3) meses siguientes a la
notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva de los pro-
yectos de urbanizacion o de obras de servicios urbanisticos
redactados por iniciativa privada, debera el promotor consti-
tuir una garantia del seis por ciento (6%), calculando con
arreglo al coste de las obras, segiin el presupuesto del proyec-
to.

Sin este requisito no se podra iniciar actividad urba-
nizadora alguna en el sector, poligono o unidad de ejecucion.

3. El presupuesto del proyecto podra ser revisado y
modificado por los Servicios Técnicos de la Administracién
actuante mediante resoluciéon motivada. En fales situaciones,
el promotor debers constituir, como garantia complementaria
de la inicialmente constituida, la diferencia entre el importe
inicial y el calculado como consecuencia de la revision.

4. Transcurrido el plazode los tres (3) meses sin que
el promotor haya constituido la garantia correspondiente, la
Administracion actuante acordara la caducidad de los efectos
del acto de aprobacion definitiva del Proyecto.

5. Las garantias responderan del cumplimiento de
los deberes y obligaciones impuestas a los promotores y de los
compromisos por ellos contraiclos y, en su caso, de las multas
que pudieran serles impuestas.

0. Las garantias se cancelaran o devolveran cuando
se acredite en el expediente la formalizacion de las cesiones

" obligatoriasy gratuitasa favor de la Administracion, asi como

Ja recepcion definitiva de las obras de urbanizacion e instala-
cion de dotaciones previstas.
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Seccion 3.2
" Proyectos de edificacion
+ Art. 24.6. CLASE DE OBRAS DE EDIFICA-
CION ~
A los efectos de su definicion en proyectos y de
aplicacion de las condiciones generales y particulares regula-
das en los Titulos IX y XI de las presentes Normas, las Obras
de edificacion se integran en los grupos siguientes:
a) Obras en los edificios.
b) Obras de demolicién.
¢) Obras de nueva edificacion.

.Art. 24.7  OBRAS EN LOS EDIFICIOS

‘Son aquellas que se efectian en el interior del edifi-
cio o en sus fachadas exteriores, sin alterar la posicion de los
planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la
edificacion, excepto la salvedad indicada para obras de rees-
tructuracion. Seguin afecten al conjunto del edificio, oaalguno
de los locales que lo integran, tienen caracter total o parcial.

Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de
obras que pueden darse, de modo individual o asociadas entre
si:

"+ a) Obras de restauracion: Tienen por objeto la res-
titucion de un edificio existente o de parte del mismo, a sus
condiciones o estado original, incluso comprendiendo obras
de consolidacion, demolicion parcial o acondicionamiento.
La reposicion o reproduccion de las condiciones originales
podra incluir, si procede, la reparacion e incluso sustitucion
puntual de elementos estructuralese instalaciones para asegu-

rar la estabilidad y funcionalidad adecuada del edificio o
partes del mismo, en relacion a las necesidades del uso a que
fuere destinado.

b) Obras de conservacién o mantenimiento: Son
aquellas cuya finalidad es la de mantener el edificio en
correctas condiciones de salubridad y ornato sin alterar su
estructura y distribucion. Se incluyen, entre otras analogas, el
cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o
reposicion de canalones y bajantes, lo revocos de fachadas, la
pintura, la reparacion de cubiertas y el saneamiento de con-
ducciones.

¢) Obras de consolidacion o reparacion: Son las que
tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos dafiados para asegurar a estabilidad del edificio y el
mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, con posi-
bles alteraciones menores de su estructura y distribucion.

d) Obras de acondicionamiento: Son las destinadas
a mejorar las condiciones de habitabilidad de un edificio o de
una parte de sus locales mediante la sustitucién o moderniza-
cion de sus instalaciones, e incluso, la redistribucion de su
espacio interior, manteniendo, entodo caso, lascaracteristicas
morfoldgicas. Podra autorizarse la apertura de nuevos huecos,
si asi lo penmite el cumplimiento de las restantes normas
generales y de las normas particulares de la zona.

En funcion del ambito de la actvacion, y de las
caracteristicas de la misma se distinguen las siguientes obras
de acondicionamiento:

- Acondicionamiento general: Cuando las obras
afectan a latotalidad del edificio o a masdel cincuen-
ta por ciento (50%) de su superficie edificada.

- Acondicionamiento parcial: Cuando las obras

* afectan solamente a una parte de los locales que
~ integran el edificio, y suponen en conjunto menos

“*del cincuenta por ciento (50%) de la superficie

" edificada del inmueble.

- Acondicionamiento menor: Cuando las obras

afectan a uno solo de los locales del edificio y no
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- alteran sus fachadas exteriores. :

. - e) Obras de reestructuracion: Son las que afectan a
jos elementos estructurales del edificio causando modifica-
ciones en su morfologia, ya incluyan o no otras acciones de las
anteriormente mencionadas. .

En funcion del ambito e intensidad de las obras, se
distinguen:

- Obras de reestructuracion parcial: Cuando la
obra se realiza sobre parte de los locales o plantas del
edificio o cuando, afectando a su conjunto, no llega
a suponer destruccion total del interior del mismo.
Las reestructuraciones de este tipo pueden
incrementar la superficie edificadamediante la cons-

“ truccion de entreplantas o cubricion de patios con
respecto de las condiciones establecidas por estas
- Normas. - .

- Obras de reestructuracion total: Cuando la
obra afecta al conjunto del edificio, llegando al
vaciado interior del mismo, en el supuesto de actua-
ciones en edificios no sujetos a regimenes de protec-

~: cidn individualizada, 1a obra de reestructuracion
podra comprender la demolicion y alteracion de ta
posicion de fachadas no visibles desde la via publica.
4+ Las obras de reestructuracion estan sujetas al régi-
oo men de obras de nueva planta, salvo en aquellos
... preceptosque sean deimposible cumplimientocomo
. o+ “consecuencia del mantenimiento de fachadas. El
- volumen comprendido entre sus nuevas fachadas y
+..~cubierta no superari el de la situacion originaria.
f) Obras exteriores: Son aquellas que sin estar in-
cluidas en alguno de los grupos anteriores afectan, de forma
puntual o limitada a la configuracion o aspecto exterior de los
edificios sin alterar la volumetria ni a la morfologia general de
los mismos. Comprenden especialimente la modificacion de
huecos de fachada, la sustitncion de materiales o elementos de
cietre o el establecimiento de otros nuevos (cerfamientos
mediante rejas o mamparas) y la implantacion de elementos
fijos exteriores de otras clases,con o sin afectacion estructural
(marquesinas, aparatos de acondicionamiento de aire, salida
de humos, muestras, escaparates, efc.).

Art. 2.4.8.  OBRAS DE DEMOLICION

Segiin supongan o no la total desaparicion de lo
edificado, se consideraran:

a) Demolicion total

b) Demolicion parcial.

“Art. 2.4.9. OBRASDENUEVAEDIFICACION
“Conprende los tipos siguientes:

" a) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto me-
diante nueva construccion, de un edificio preexistente en el
mismo lugar, total o parcialimente desaparecido, reproducien-
do sus caracteristicas morfologicas.

b) Obras de sustitucion: Son aquellas por las que se
derriba una edificacion existente o parte de ella, y en su lugar
se erige nueva construccion. .

¢) Obras de nueva planta: Son las de nueva cons-
truccion sobre solares vacantes.

d) Obras de ampliaciéon: Son aquellas que
incrementan el volumen construido o la ocupacion en planta
de edificaciones existentes.

Arr. 2.4.]0. CONDICIONES COMUNES D
LOS PROYECTOS DE EDIFICACION : :

1. Segun lo dispuesto con cardcter general enel art.
2.4.2., los proyectos de obras de edificacion comprenderan,
Memoria descriptiva y justificativa, Planos y Presupuestos, y
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se redactaran con las caracteristicas y detalle que requiera la
debida definicion de las obras comprendidas. Deberan satisfa-
cer lo dispuesto en las reglamentaciones técnicas aplicables y
en las instriicciones que, en su caso, apruebe mediante Orde-
nanza el Ayuntamiento de Ceuta. Incluiran, ademas, los com-
plementos documentales especificos previstos en los articulos
siguientes para los distintos tipos de obra,

2. Los proyectos incorporaran como anexo el
sefialamiento de la duracion maxima prevista de las obras; asi
como los periodos parciales de ejecucion, si éstos fuesen
procedentes por el objeto del proyecto. Para las obrasde nueva
edificacion y las de reestructuracion total, los plazos o fases
seran como minimo los que resulten aplicables de los siguien-
tes: movimiento de tierras, forjado de suelo de planta baja y
coronacion.

3. Atodo proyecto de obra de edificacion se acom-
paiiara una hoja de caracteristicas, suscrita por el solicitante de
las obras y en su apartado a) por el técnico proyectista, en la
(jue se resumiran:

a) Losdatos cuantitativos y cualitativos del proyec-
to determinantes de la legalidad urbanistica y del uso a que se
le destina, por relacion al planeamiento vigente de aplicacion.
Aprovechamiento resultante del proyecto.

‘b) Aprovechamiento permitido sobre la parcela y
aprovechamiento susceptibie de apropiacion por su titular, en
funcion de las determinaciones del presente Plan General,
reparcelaciones previas,acuerdos de cesion o equidistribucion
previamente inscritos en el Registro de Transferencias de
Aprovechamiento y/osolicitud de reparcelacion econdmica al
Ayuntamiento,

- 4. En proyectos de demollcmn reconstruccion y
sustitucion, y enaquellos de nueva planta en que fuese preciso,
se presenlara documentacion justificatoria del cumplimiento
de la disposicion adicional quinta de la Ley sobre Reforma del
Régimen Urbanistico y valoraciones del Suelo sobre el dere-
cho de realojamiento.

Art. 2.4.11.  DOCUMENTACION ESPECIFICA
DE LOS PROYECTOS DE OBRAS EN LOS EDIFICIOS

Los proyectos de obras en los edificios se atendran a
los siguientes criterios de complementos documentales:

1. Obras de restauracion:

a) Descripcion docimental de todos aquelios ele-
mentos que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia
para el conocimiento de las circunstancias en que se construyé
el edificio, de sus caracteristicas originales y de su evolucion.

b) Descripcion fotografica del edificio en su con-
junto y de sus elementos mas caracteristicos comparandolas
con las del resultado final de la restauracion proyectada.

¢) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de
los efectos de la restauracion sobre los usuarios. asi como
descripcion y justificacion de los compromisos establecidos
con éstos.

d) Detalles pormenorizados de los principales ele-
mentos gue se restauran acompanados, cuando sea posible, de
detalles equivalentes del proyecto original.

e) Descripcion pormenorizada del estado de la edi-
ficacion con planos en los que se sefialen los elementos, zonas
o instalaciones que requiriesen reparacion.

f) Justificacion de las técnicas empleadas en la
restauracion.

Cuando las obras de restauracion no afecten a la
totalidad del edificio, podra reducirse, a juicio del Ayunta-
miento, ladocumentaciona aportara las partes que se proyecta
restaurar y a surelacion con el total de edificios y a sus efectos,
vy si los hubiere, sobre el ambiente urbano y sobre los usos y
usuarios actuales y futuros.
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2. Obras de conservacion o mantenimiento:

Cuando en la obra se alterase alguna de las caracte-
risticas basicas del aspecto del edificio, tales como materiales,
textura, color, etc., se aportaran como anexos los documentos
que justifiquen y describan la solucion proyectada, la pongan
en comparacion con la partida y permitan valorar la situacion
final como resultado de la ejecucion de las obras proyecladas.

3. Obras de consolidacion o reparacion:

Cuando con la obra se alterase alguna de las carac-
teristicas basicas del aspecto del edificio, tales como materia-
les, textura, color, etc., se aportaran como anexos los docu-
mentos que justifiquen y describan la solucion proyectada en
comparacion con la de partida, y como minimo.

a) Detalles pormenorizados de los principales ele-
mentos que sean objeto de consolidacion, reparacion o susti-
tucion, poniendo de manifiesto las posibles alleraciones que
en la morfologia del edificio pudieran introducir las obras.

... .b) Descripcion pormenorizada del estado de la edi-
ficacion con planos y fotografias en los que se senalen los
elementos, zonas o instalaciones que requieren reparacion o
consolidacion.

.¢) Detalle pormenon?ado de los usos actuales afec-
tados por la obra y de sus efectos sobre los usuarios, asi como
ladescripeiony justificacion de los compromisos establecidos
con éstos.

4. Obras de acondicionamiento: -

~-a) Levantamiento del edificio en su snuaclon ac-
tual. . o e
b) Descripcion fotografica del edificio en su con-
junto, y de sus elementos mas caracteristicos y comparacion
con las caracteristicas del resultado final. )

c) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de
los efectos de la ejecucion de las obras proyectadas sobre los
usuarios, asi como descripcion y justificacion de los compro-
misos establecidos con éstos.

d) Cuantos datos graficos permitan valorar la situa-
¢ion final como resultado de la ejecucion de las obras proyec-
tadas. -
5. Obras exteriores: -
a) Descripcion fotografica de la configuracion y
aspecto exterior del edificio.

b) Representacion grafica de lasituacion final como
resultado de la obra o instalacion proyectada.

c) Justificacion de la solucion proyectada como
menos lesiva de la configuracion y aspectos exteriores y de su
homogeneidad con otras actuaciones anilogas en su caso
ejecutadas anteriorimente. S

Art. 2.4.12.  DOCUMENTACION ESPECIFICA
DE LOS PROYECTOS DE DEMOLICION

Los proyectos de demolicion incluiran docnmenta—
cién adecuada para poder estimar la necesidad o conveniencia
de la destruccion y, en todo caso, testimonio fotografico del
edificio o parte del mismo a demnoler. \

Art. 24./3. DOCUMENTACION ESPECIFICA
DE LOS PROYECTOS DE NUEVA EDIFICACION

Los proyectos para los distintos tipos de obras de
edificacion de nueva planta se complementaran con los docu-
mentos que a continuacion se senalan:

1. Obras de reconstruccion:

a) Reproduccion de los planos originales del pro-
yecto de constniccion de edificio primitivo, si los hubiera.

b) Descripcion documental de todos aquellos ele-
mentos que ayuden a ofrecer un mejor marco de referencia
para el conocimiento de las circunstancias en que se construyé
el edificio que se proyecta reconstruir, de forma que pueda
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valorarse la conveniencia de la reconstruccion.

¢) Silasobrasde reconstruccion fuesen de una parte
de un edificio, se expondra graficamente la relacion con la
parte en la que se integra. y

2. Obras de sustitucion:

. Cuando las condiciones particulares de zona lo re-
quieran, se incluira unestudio comparado del alzado del tramo
o tramos de calle a los que dé la fachada del edificio, asi como
la documentacion fotografica necesaria para justificar la solu-
cidn propuesta en el proyecto.

3. Obras de nueva planta: SR 5

- :Enlos casos en que la edificacion deba formar frente
de calle con sus colindantes y lo requieran las condiciones
particulares de la zona, se incluiran los mismos complemen-
tarios previstos en el ntimero anterior para las obras de
sustitucion.

4. Obras de ampliacion:

- a) Levantamiento del edificio en su snuamon ac-
tual‘ : .

~b) Descripcion fotografica del edificio en compara-
cién con las caracteristicas del resultado final. .

c¢) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de
los efectos de la ampliacion sobre los usuarios y justificacion
de los compromisos contraidos con éstos.

d) Cuando lascondiciones particulares de la zona lo
requieran, estudio comparado de alzado del tramo o tramos de
calle a los que dé fachada el edificio y cuanta documentacion
grafica permita valorar la adecuacion morfologica conjuntade
Ja ampliacidén proyectada.

B P ST S TN

DT . - Seccion 4.2 . oL
.Proyectos de otras actuaciones urbanisticas . -

Art. 2.4.14. DEFINICION Y CLASES

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por
otras actuaciones urbanisticas aquellas otras construcciones,
ocupaciones, actos y formas de afectacion del suelo, del vuelo
o del subsuelo, que no estén incluidas en las secciones anterio-
res o que se acometan con independencia de los proyectos que
en ellas se contemplan.

-2. Estas actuaciones urbanisticas se integran en ]os
siguientes subgrupos:

A) Obras civiles smgulares Enlendlendo por lales
las de construccion o instalacion de piezas de arquitectura o
ingenieria civil, o de escuituras ornamentales, puentes, pasa-
relas, muros, monumentos, fuentes y otros elementos urbanos
similares, siempre que no formen parte de proyectos de
urbanizacion o de edificacion.

B) Actuacionesestables: Cu.mdosumsl.nlacnonlmva
de tener caracter permanente o duracién indeterminada. Com-
prende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos
siguientes:

a) La tala de arboles y la plantacion de masas

‘arboreas.

b) Movimientos de tierra no afectos a obras de
-urbanizacion o edificacion, incluidas la construc-
cion de piscinas y la apertura de pozos.
¢} El acondicionamiento de espacios libres de
parcela, y la ejecucion de vados de acceso de vehicu-
los. :
d) Nuevoscerramienlosexterioresde!errenoso
modificacion de los existentes.
e) lmplantacion fija de las casas prefabricadas o
< desmontables y similares.
+ 1) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias
de los servicios publicos o actividades mercantiles
en la via ptiblica, tales como cabinas, quioscos,

puntos de parada de transporte, postes, etc.
£) Recintosy otras instalaciones fijas propias de
w.oo - actividades al aire libre, recreativas, deportivas, de
acampadla, etc., sin perjuicio de los proyectos com-
plementarios de edificacion o urbanizacion que, en
;i 1vsu caso, requieran.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos
todos los que no estén en locales cerrados.

i) Instalacionesexteriores propiasde lasactivi-
dades extractivas, industriales o de servicios, no
‘incorporadas a proyectos de edificacion.

Wl j) Vertederos de residuos o escombros.
k) Instalaciones de deposito o almacenamiento
.. al aire libre, incluidos los depdsitos de agua y de
- . combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de
.combustiblessélidos, de materiales y de maquinaria.

) Instalaciones o construcciones subterraneas
de cualquier clase no comprendidas en proyectos de

:. urbanizacion o de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de
las construcciones del viario o de los espacios libres,
tales como tendidos aéreos de cables y conduccio-
nes, antenas u otros montajes sobre los edificios
ajenos al servicio normal de éstos y no previstos en

‘sus proyectos originarios, teleféricos, etc.
n) Terraplenados y vertidos de aridos y piezas
de hormigon en el litoral y cualquier actuacion
- destinada a ganar terreno al mar.
- C) Actuaciones provisionales: Entendlendose por
tales Ias que se acometan o establezcan por tiempo limitado o
precario, y particulannente las siguientes:
. a) Vallados de obras y solares.
e o D) Sondeos de terrenos.

¢) Apertura de zanjas y calas.

d) Instalacion de maquinaria, andammjes y

apeos.

e) Ocupacion de terrenos por recintos feriales,

espectaculos u otros actos comunitarios al aire libre.

Art. 2.4.15. CONDICIONES DELOS PROYEC-
TOS DE OTRAS ACTIVIDADES URBANISTICAS

Los proyectos a que se refiere esta seccion se aten-
drin a las especificaciones requeridas por las reglamentacio-
nes técnicas especificas de la actividad de que se trate y a los
contenidos en estas Normas. Como minimo contendran me-
moria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento,
croquis suficientes de las instalaciones y presupuesto.

Seccion 52
.. Proyectos de actividades y de |nslalac10nes

Art. 2.4.16. DEFINICION Y CLASES
Se entienden por proyectos de actividades y de
instalaciones aquellos documentos técnicos que tienen por
objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos
mecanicos, la maquinaria o las instulaciones que precisan
existir en un local para permitir el ejercicio de una actividad
determinada.

2. Losproyectosdeactividades e instalaciones com-
prenden las siguientes clases:

.a) Proyectos de instalaciones de actividades: Son
aquellos que definen los complementos mecanicos o las
inistalaciones que se pretenden instalar en un local o edificio
con caracter previo a su constriccion o adecuacion y, en todo
caso, con anterioridad al inicio de una actividad que se
pretende implantar.

b) Proyectos de mejora de instalacion: Sonaquellos
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que definen la nueva implantacion, mejora o modificacion de
instalaciones, maquinas o elementos andlogos, en edificios o
locales destinados a actividades que se encuentran en funcio-
namiento.

Arr. 2.4.17. CONDICIONES DE LOS PROYEC-
TOS DE ACTIVIDADES E INSTALACIONES

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion
estardn redactados por facultativo competente, y se atendran
a las determinaciones requeridas por la reglamentacion técni-
ca especifica y por el contenido de estas Normas. En su caso
satisfaran las especificaciones contenidasen el Reglamento de
Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, en el
Reglamento de Espectaculos Publicos, y en la legislacion
sectorial que sea de aplicacién. Contendran, como minimo,
memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.

CAPITULO S
INTERVENCION MUNICIPAL DEL USO DEL
SUELO

Seccion 1.2
Alcance y formas

Art. 2.5.1. COMPETENCIA MUNICIPAL

La competencia municipal en materia de interven-
cion del uso del suelo tiene por objeto comprobar la conformi-
dadde lasdistintas actuacionesa la legislacion y al planeamiento
aplicables, asi como restablecer, en su caso, la ordenacion
infringida.

Art. 2.5.2.  FORMAS DE INTERVENCION

Laintervencion municipal del uso del suelo se ejerce
mediante los procedimientos siguientes:

A) Licencia urbanistica.

B) Ordenes de ejecucion o de suspension de obras u
otros usos.

C) Inspeccion urbanistica.

Seccion 2.2
- Licencias urbanisticas.

Art. 2.5.3.
CENClA

1. Estén sujetos a la obtencion de licencia urbanis-
tica previa, conforme a lo dispuestoen el articulo 178 de la Ley
del Suelo, losactos relacionadosenel articulo ] del Reglamen-
tode Disciplina Urbanistica, y en general cualquier otra accion
sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique o requiera
alteracion de las rasantes de los terrenos o de los elementos
naturales de los mismos, la modificacion de sus linderos, el
establecimiento de nuevas edificaciones, usos e instalaciones
o la modificacién de los existentes.

2. Lasujecion a licencia urbanistica rige sin excep-
cion para las personas y entidades privadas, y para las Admi-
nistraciones Publicas, aun cuando las actuaciones sujetas
afecten a terrenos pertenecientes a dominio o patrimonio
puiblico, sin perjuicio de aplicar los procedimientos especiales
previstos enelarticulo 180 de 1a Ley del Suelo, cuando se trate
de actuaciones administrativas urgente o de excepcional inte-
rés publico, o que afecten directamente a la defensa nacional.

ACTIVIDADES SUJETAS A LI-

Art. 2.5.4.
NISTICAS

Las licencias urbanisticas comprenden los siguien-
tes tipos:

A) De parcelacion.

OBRAS CON LICENCIAS URBA-
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B) De obras. : ‘
C) De otras actuaciones urbanisticas.
D) De ocupacion y funcionamiento.
E) De actividades e instalaciones.

Art. 2.5.5.  PROCEDIMIENTO PARA LA OB-
TENCION DE LICENCIAS

Los procedimientos para la concesion de licencias
urbanisticas de toda clase podran ser objeto de regulacion
detallada mediante una Ordenanza Especial sobre Tramita-
cion de Licencias y Control Urbanistico, dictada en desarrollo
de las presentes Normas, enejecucion de la vigente legislacion
estatal y autonomica, en su caso, y de acuerdo con los criterios
de estructuracion territorial del Ayuntamiento.

Art. 2.5.6.  LICENCIAS DE PARCELACION

1. Esta sujeto a previa licencia municipal todo acto
de parcelacion urbanistica segin se definen en el articulo
2.3.9. de estas Normas. f

2. Las licencias de parcelacion urbanistica se con-
cederan sobra la base de un proyecto con el siguiente conteni-
do. o EIN
.-a) Memoria justificativa de las razones de la
parcelacion y de sus caracteristicas en funcion de las determi-
naciones del Plan sobre el que se fundamente. En ella se
describird cada finca original existente y cada vna de las
nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que éstas resultan
adecuadas para el uso que el Plan les asigna y que, en su caso,
son aptas para la edificacién. ¥ :

b) Planos de estado actual, a escala 1:1.000 como
minimo, donde se sefialen las fincas originarias registrales
representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y
arbolado existentes y los usos de los terrenos.

¢) Planos de parcelacion, a escala 1:1.000 como
minimo, en los que aparezca perfectamente identificada cada
una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse que no
quedan parcelas inaprovechables segtin las condiciones sefia-
ladas por el Plan. :

d) Propuesta de cédula urbanistica de cada parcela
resultante. R :

3. La licencia de parcelacion urbanistica se enten-
dera concedida con los acuerdos de aprobacion de los proyec-
tos de reparcelacion, compensacién o normalizacién de fin-
cas, y podra concederse simultaneamente con los de aproba-
cion definitiva de los Planes Parciales y Especiales que inclu-
yan planos parcelarios con las caracteristicas requeridas en el
nimero anterior, asi como de los Estudios de Detalle que
afecten a la configuracion de las parcelas.

4. Requiere licencia de parcelaciéon expresa e
individualizada todo acto de alteracion, sea por subdivision o
agregacion, de parcelas en el suelo urbano o urbanizable que
pretenda realizarse con posterioridad o con independencia de
los instrumentos de planeamiento y gestion citados en el
apartado anterior, aun cuando no suponga modificacion de los
mismos por encontrarse previsto o autorizado en ellos. Tam-
bién precisa licencia municipal individualizada, ademas de la
autorizacion a que se refiere el niimero | de este articulo, toda
division de fincas que se pretenden realizar en suelo no
urbanizable para fines distintos del aprovechamiento nistico.
Las licencias individualizadas incorporaran la Cédula Urba-
nistica de cada parcela resultante.

5. Lalicencia de parcelacién autoriza a deslindar y
amojonar la parcela o parcelas resultantes. Todo cerramiento
o division material de terrenos que se efectiie sin la preceptiva
licencia de parcelacion o con infraccion de la misma, se
reputara infraccion urbanistica y dara lugar a su supresion y a
Ja sancion que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad
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especifica a que hubiere lugar si la parcelacion realizada no
resultare legalizable. Las parcelaciones risticas efectuadas
con infraccién de lo dispuesto, seran nulas de pleno derecho.

6. A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto
enlosarticulos95.2 y 96.3 de la Ley del Suelo, el Ayuntamien-
to comunicara de oficio al Registro de la Propiedad todos los
acuerdos de aprobacion definitiva, o de desaprobacion, de los
instrumentos de planeamiento y gestion que contengan
parcelaciones o reparcelaciones, asi como las resoluciones
que concedan o denieguen licencias de parcelacion y las que
declaren la ilegalidad de parcelaciones existentes. Con los
acuerdos se remitiran copias autorizadas de los correspon-
dientes planos parcelarios y de las respectivas Cédulas Urba-
nistica. :

< Arr. 2.5.7. LICENCIAS DE OBRAS
"', Requieren licencia urbanistica de obras todas las de
urbanizacion y edificacion a que se refieren las Secciones 2.2
y 3.2 del capitulo anterior, asi como cuantas otras no
especificadas resulten comprendidas en los términos del arti-
culo 2.5.3. de este capitulo. S

Art. 2.5.8. LICENCIAS DE OBRAS DE UR-
BANIZACION .

1. Las obras de urbanizacion se entienden autoriza-
das con los acuerdos de aprobacion definitiva de los proyectos
de urbanizacion correspondientes, sin perjuicio de que en los
mismos pueda condicionarse la ejecucion de los trabajos a la
obtencion de un ulterior permiso de inicio de obras previo
cumplimiento de losrequisitos complementarios que quedaren
pendientes.

2. Las obras de urbanizacion de cardcter comple-
mentario o puntual, no incluidas en un proyecto de urbaniza-
¢ion, y las de mera conservacion y mantenimiento se tramita-
ran analogamente a lo previsto para las licencias de edifica-
cion en los articulos siguientes.

3. Autorizado el comienzo de las obras de urbariza-
cién por el Ayuntamiento y notificado por el promotor con
antelacién minima de quince (15) dias, su intencion de iniciar-
las, se fijara dia para la firma del Acta de comprobacion del
replanteo. El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion
comenzard a contar a partir del dia siguiente al de la firma de
dicha Acta. Durante la ejecucion de las obras, el Ayuntamien-
to ejercera las funciones de inspeccion técnica y urbanistica,
vigilancia y control de las mismas de acuerdo con lanormativa
vigente. :

Art. 2.5.9.  LICENCIAS DEOBRAS DE EDIFI-
CACION

1. Laconcesion de las licencias de obras de edifica-
cion, ademas de Ia constatacion de que la actuacion proyecta-
da, cutiple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso
fijadas por el planeamiento y demas normativa aplicable,
exige la constancia o acreditacion de los requisitos siguientes:

a) Licencia de parcelacion o, si ésta no fuere exigi-
ble, conformidad de 1a parcela al planeamiento aplicable.

b) Hallarse formalizadaslascargasurbanisticasasig-
nadas por el planeamiento al poligono a que, en su caso,
pertenezca la parcela.

¢) Contar el poligono o unidad de ejecucion con los
servicios de agua, luz, alcantarillado, encintado de aceras y
pavimentacion de calzada, asi como con las restantes condi-
ciones de urbanizacién exigidas por el planeamiento que se
ejecute, salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la
urbanizacion cuando esta excepcion sea admisible conforme
a las presentes Normas.

d) Obtencion de la licencia de actividad, si lo re-
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quiere el uso propuesto, asi como de las restantes autorizacio-
nes sectoriales o concesiones precisas porrazon de losregime-
nes especiales de proteccion, vinculando o servidumbres
legales que afecten al terreno o inmusble de que se trate. La
licencia de Actividad podra tramitarse paralelamente a la de
Obras.

e) Asuncion de la direccion facultativa por los téc-
nicos competentes requeridos en razon de la naturaleza de las
obras.

f) Liquidaciony abono de lastasas municipales por
licencia.

g) Justificacion delaprovechamiento correspondien-
tea proyectoy el aprovechamiento susceptible de apropiacion
por su titular, de acuerdo a los parametros del Plan General y
con arreglo a lo especificado en el art. 2.4.10/3b de las
presentes Normas.

2. La solicitud de licencia de edificacion debera
presentarse en el plazo que correspondasegunel articulo 19de
la Ley sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoracio-
nes del Suelo, debiendo merecer en dicho momento la parcela
correspondiente la condicion de solar o garantizarse su simul-
tanea urbanizacién. L :

3. Si el proyecto presentado para la obtencion de
licencia de edificacion fuera conforme con la ordenacion
urbanistica, pero el solicitante no dispusiera de los aprovecha-
mientos urbanisticos precisos para agotar el aprovechamiento
previstoen aquél, la Administracion, con suspension del plazo
para resolver sobre su otorgamiento, notificara esta circuns-
tancia al interesado, concediéndole un plazo de seis meses
para que acredite haber alcanzado, mediante acuerdo de
cesion, distribucion o compra directa, los aprovechamientos
necesarios. Transcurrido dicho plazo sin que se acredite esta
circunstancia, el solicitante debera presentar nuevo proyecto
ajustado al aprovechamiento al que tuviera derecho, en un
nuevo plazo de seis meses. .

4. Cuandosolicitada licencia de edificacionse com-
pruebe que el proyecto es ajustado al aprovechamiento sus-
ceptible de apropiacion, pero no agota el aprovechamiento
urbanistico real de la parcela, la Administracion comunicara
esta circunstancia al interesado, concediéndole un plazo de
seis meses para que, previos los acuerdos de cesion, distribu-
cién o compra directa de aprovechamientos, pueda presentar
proyecto que agote dicho aprovechamiento. Por renuncia
expresa a la presentacion del proyecto o transcurrido dicho
plazo sin que ello produzca, procedera el otorgamiento dela
licencia conforme al proyecto inicialmente presentado.

.Art. 2.5.10. LICENCIAS DE OBRAS CON EFI-
CACIA DIFERIDA : . .
1. La licencia de obras podra concederse sobre la
Lase de un proyecto bdsico, pero en tales casos, su eficacia
quedaré suspendida y condicionada a la posterior obtencion
del correspondiente permiso de inicio de obras, una vez
presentado y aprobado el proyecto de ejecucion completo.
2. El plazo de validez de las licencias con eficacia
diferida sera de seis (6) meses, caducando a todos los efectos
si endicho términonosesolicita endebida formael correspon-
diente permiso de inicio de obras. La modificacion del
planeamiento o 1a suspension de licencias durante dicho plazo
de validez, dara derecho a la indemnizacion del coste del
proyecto basico si resultare intitil o de su adaptacion necesaria
para obtener el permiso de inicio. El Ayuntamiento podri
acordar la reduccion del plazo indicado o suspender provisio-
nalmente la concesién de licencias de eficacia diferida, ya sea
con alcance general o circunscrito a sectores determinados,
cuando lo aconsejen las previsiones de modificacion o desa-
rrollo del planeamiento.

R
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Art. 2.5.11. CONTROL DE LOS PROYECTOS
Y SUBSANACION DE DEFICIENCIAS

Presentada una solicitud de licencia de obras o del
permiso de inicio de obras subsiguientes, los posibles reparos
técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y la restante
documentacion y que se entiendan subsanables deberan ser
comunicados al interesado de forma conjunta y en un solo
acto. Cumplimentada la subsanacion, los nuevos reparos que
en su caso se susciten no deberan referirse a cuestiones que
hubieran debido apreciarse anteriormente.

Art. 2.5.12.  SILENCIO ADMINISTRATIVO
Cuando, en aplicacion de la legislacion vigente, un
peticionario considere concedida la licencia de obras por acto
presunto, en virtud del silencio administrativo, debera dirigit-
se por escrito al Ayuntamiento dentro de los tres (3) meses
siguientes a la fecha en que la concesion pudo presumirse,
requiriéndole para que, en el plazo de un (1) mes, resuelva:
a) Bien declarar inaplicable el silencio administra-
tivo positivo en virtud del articulo 178.3 de la Ley del Suelo.
b) Bien tener por expedida la licencia sin perjuicio
de la ulterior concesion del preceptivo permiso de inicio de
obras, previa la aprobacion del proyecto ejecutivo y demas
requisitos pendientes. i

: Art 2. 5 13 TRANSMISION DE LICENCIAS
DE OBRAS \

Las licencias de obras podran transmitirse dando
cuenta de ello por escrito al Ayuntamiento. Si las obras se
hallan en curso de ejecucion, debera acompaiarse acta en que
se especifique el estado en que se encuentran, suscrita de
conformidad por ambas partes. Sin el cumplimiento de estos
requisitos, las responsabilidades que se deriven del cumpli-
miento de la licencia seran exigibles indistintamente al anti-
guo y al nuevo titular de la misma.

~Art. 2.5.14. lMODIFlCACION DE LAS LICEN-
CIAS

Conforme a lo previstoen el articulo 2.4.2., apartado
4, requeriran expresa modificacion de la licencia de obras las
alteraciones que pretendan introducirse durante la ejecucion
material de las mismas, :

“Art. 2.5.15. CONTROLDELAEJECUCIONDE
LAS OBRAS \ .

1. Enobras de nueva edificacion, los solicitantes de
la licencia, deberin comunicar al Ayuntamiento, con antela-
cién minima de quince (15) dias, la fecha prevista parael inicio
de las obras, solicitando la comprobacion del replanteo corres-
pondiente. Transcurrido el plazo previsto, podran comenzar
las obras, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere
lugar en caso de infraccion de las alineaciones, replanteo y
retranqueos oficiales. El acta de replanteo suscrita de confor-
midad con el agente municipal exime a los actuantes de la
ulterior responsabilidad administrativa por esta causa, salvo
error causado por el interesado o posterior incumplimiento del
replanteo comprobado. :

2. Los promotores comunicaran igualmente a los
servicios municipales, con antelacion minima de diez (10)
dias, la fecha prevista para la terminacion de las fases de
construccion sujetas a plazo, a tenor del articulo 2.4.10, y de
aquellas otras que, en su caso, deban ser objeto de comproba-
cion. Se entendera que el Ayuntamiento desiste de efectuar el
control si no lo realizare en el plazo indicado. La comproba-
cién municipal no alcanzara en ningin caso a los aspectos
técnicos relativos a la seguridad y calidad de la obra, sino
unicamente al cumplimiento del proyecto y demas condicio-

nesde la licencia en lo referente a forma, ubicacion, superficie
y volumen de la edificacion y continuidad de las obras. No
obstante, se ordenara la inmediata suspension de las obras, y
en su caso, la realizacion de controles técnicos especificos, si
no apareciese debidamente acreditada la efectiva direccién
técnico-facultativa exigible segiin la naturaleza de la obra.

- Art. 2.5.16. CADUCIDAD Y SUSPENSION DE
LICENCIAS DE OBRAS
. Laslicencias de declararin caducadas atodos los
efectos por el mero transcurso de los plazos que a continuacién
se senalan, salvo las posibles prorrogas que asimismo se
indican: . .

a) Si no se comenzaran las obras autorizadas en el
plazo de seis (6) meses a contar desde la fecha de notificacion
de su otorgamiento, o de la del correspondiente permiso de
inicio, cuando fuesen de eficacia diferida. Por causa justifica-
da y por una sola vez, podra solicitarse la prorroga de una
licencia en vigor para un nuevo periodo de seis (6) meses.

b) Siuna vez comenzadas las obras quedaren inte-
rrumpidas durante un periodo superior a tres (3) meses por una
sola vez y por causa justificada.

.¢) Salvo causa debidamente justificada, si se
incumplieren los plazos parciales de ejecucion sefaladosen el
proyecto aprobado, de forma que haga imposible la termina-
cion en el tiempo previsto amphado con las prorrogas en su
caso concedidas.

d) Sinose cumphere el p]azo de termmacnon ha—
biendo dispuesto las obras de alguna de las prérrogas contem-
pladas en los apartados a) y b) de este niimero. De no contar
con proérroga anterior y habiéndose alcanzado la tltima fase,
podra solicitarse una definitiva por plazo adecuado no supe-
rior a seis (6) meses.

e) Las licencias presuntas, por el !ranscurso del
plazo de tres (3) meses sin que el peticionaric formule reque-
rimiento expreso. Las prorrogas deberan solicitarse antes de
que finalicen los plazos respectivos.

La caducidad de una licencia no obsta al derecho del
titular o sus causahabitantes a solicitar nueve licencia para la
realizacion de las obras pendientes.

2. Se dispondra la suspension de eﬁcacna de una
licencia de obras en curso cuando se compruebe el incumpli-
miento de sus condiciones materiales y hasta tanto los servi-
cios municipales no comprueben la efectiva subsanacion de
los defectos observados. La licencia caducara si la subsanacion
no se lleva a cabo en los plazos que el efecto se fijen.

3. Las obras que se ejecuten hallandose la licencia
caducada o suspendida, salvo trabajos de seguridad y mante-
nimiento, se consideraran como no autorizadas, dando lugar a
las responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin
licencia y a las medidas ejecutoras que procedieren. .

.Art. 2.5.17. REVOCACIONDELICENCIASDE
OBRAS o . Co
Podran ser revocadas las licencias de obras cuando
se adopten nuevos criterios de apreciacion que los justifiquen.
Asimismo podra llegarse a la revocacion cuando desaparez-
can las circunstancias que motivaron su otorgamiento, o si
sobreviniesen otras razones que, de haber existido en su
momento, hubieran justificado la no concesion de la licencia.

Art. 2.5.18. OBRASREALIZADAS SINLICEN-

CIA U ORDEN DE EJECUCION O SIN AJUSTARSE A
LAS CONDICIONES DE LAS MISMAS

. Si el incumplimiento de las condiciones de una

- licencia de obras en curso a que se refiere el mimero 2 del

articulo 2.5.16, revistiere caracteristicas de infraccion urba-
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nistica grave presuntamente no legalizable, la suspension se
mantendra en tanto se sustancia el correspondiente expediente
sancionador que, de resultar positivo, dari lugar a la declara-
cion de ineficacia de la licencia sin perjuicio de la sancién que
proceda. . o
De no existir infraccion urbanistica grave, podra
declararse sin efecto la suspension decretada, sin perjuicio de
que contintie el oportuno expediente sancionador.

Art. 2.5.19. LICENCIAS DE OTRAS ACTUA-
CIONES URBANISTICAS

La realizacion de los actos contemplados en el arti-
culo 2.4.14,, de estas Normas, en cuanto no estén amparados
por licencias de urbanizacién o de edificacion, requerira
licencia especifica que se tramitara con arreglo a las disposi-
ciones de este capitulo en lo que sean de aplicacion.

Arr. 2.5.20. LICENCIAS DE ACTIVIDADES E

INSTALACIONES

. Requieren licencia de actividad e instalacion la
realizac:on de los actos contempladosenelart. 2.4.16., bien se
trate de nueva implantacion, ampliacion o modificacion de
actividades o instalaciones.

2. La modernizacion o sustitucion de instalaciones
que no supongan modificacion de las caracteristicas técnicas
de la misma o de sus factores de potencia, emision de humos
y olores, ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no
requiere modificacion de la licencia de actividades e instala-
ciones.

3. La concesion de licencias de actividades e insta-
laciones esta sujeta al complimiento de las condiciones urba-
nisticas establecidas en estas Normas, y de la reglamentacion
técnica que sea de aplicacion.

4. Cabri la concesion de licencias de actwndades e
instalaciones que contemnplen la imposicion de medidas co-
trectoras de los niveles de molestia generados por la actividad
o instalacion. En este supuesto la comprobacion de la
inexistencia o deficiencia de dichas medidas correctoras,
implicara la pérdida de eficacia de la licencia.

Arr. 2.5.21. LICENCIAS DE OCUPACION O

FUNCIONAMIENTO

. Lalicenciade ocupacnon tiene por objeto autori-
zar la puesta en uso de los edificios o instalaciones, previa la
comprobacién de que han sido ejecutados de conformidad a
las condiciones de las licencias autorizatorias de las obras o
usos y en que se encuentran debidamente terminados y aptos
segun las condiciones urbanisticas de su destino especifico.

2. Estan sujetas a licencia de ocupacion:

a) La primera utilizacion de las edificaciones fruto
de obras de nueva edificacion y reestructuracion total, y la de
aquellos localesresultantes de obras en los edificios en que sea
necesario por haberse producido cambios en la configuracion
de los locales, alteracion en los usos a que se destinan, o
modificaciones en la intensidad de dichos usos.

b) Lapuestaenusodelasinstalacionesy laapertura
de establecimientos industriales y mercantiles.

¢) Lanueva utilizacion de aquellos edjficios o loca-
les que hayan sido objeto de sustitucion o reforma de los usos
preexistentes.

3. Enlos supuestos comemplados enel apartado a)
delnimero anterior, la concesion de laslicenciasde ocupacion
requiere la acreditacion o cumplimentacion de los siguientes
requisitos, seglin las caracteristicas de las obras, instalaciones
o actividades en que se trate:

a) Certificacion final de obras cuando la naturaleza

de la actuacion hubiese requerido direccion técnico-facultati-
va. -
b) Cédula de habitabilidad u otro instrumento cali-
ficador que proceda en razon del uso residencial.

c) Licencias o permisos de apertura o supervision
de las instalaciones a cargo de otras Administraciones publi-
cas competentes por razon del uso o actividad de que se trate.

d) Otras autorizaciones administrativas sectoriales
que procedan a causa de servidumbres legales, concesiones
administrativas o regimenes de proteccién aplicables a los
edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

e) Documentacion de las compaiifas suministrado-
ras de agua, electricidad y telefonia, acreditativa de la confor-
midad de {as acometidas y redes respectivas.

f) Terminaciony recepcion provisional delas obras
de urbanizacién que se hubiesen acometido simultdneamente
con la edificacion.

g) Liquidaciény abono de Ias tasas municipales por
licencia. i S .
4. Lalicenctade ocupécién se solicitara al Ayunta-
miento por los promotores o propietarios y el plazo para
concesion o denegacion sera de un (1) mes, salvo repatos
subsanables, pudiendo reducirse a la mitad para aquellos
supuestos de urgencia o especiales caracteristicas que se
determinen. La obtencion de licencia de ocupacién por el
transcurso de los plazos de silencio positivo previstos en la
legislacion de régimen local o alcanza a legitimar las obras o
usos que resultaren contrarios al planeamiento y se entendera
sin perjuicio del deber de formalizar posteriormente la licen-
cia en la forma regulada por el art. 2.5.12. de estas Normas.

5. Lalicenciade ocupacidn, ensus propios términos
y salvo error imputable a los interesados, exonera a los
solicitantes, constructores y técnicos de la responsabilidad
administrativa por causa de infraccion urbanistica, perono de
Jascomunes de naturaleza civil o penal propias de su actividad.

6. La puesta en uso de un edificio o la apertura de
una instalacion carente de licencia de ocupacion cuando fuese
preceptiva, constituye infraccion urbanistica que sera grave si
el uso resultare ilegal o concurriesen otras circunstancias que
impidieren la ulterior legalizacion; ello sin perjuicio, en su
caso, de las érdenes de ejecucion o suspension precisas para el
restablecimiento de la ordenacién urbanistica, incluida la
clausula de la instalacion o edificio afectados.

| e Seccmn3’ : .
Ordenes de ejecucion y suspension de obras y otros usos

Art 2.5.22. OBIJETO Y EFECTOS

. Mediante las érdenes de ejecucion y suspension,
el Ayuntamiento ejerce su competencia en orden a imponer o
restablecer la ordenacion urbanistica infringida, a exigir el
cumplimiento de los deberes de conservacion en materias de
seguridad, salubridad y omato de los edificios e instalaciones
y aasegurar,ensucaso, laeficacia de las decisionesque adopte
enatencionalinterés publicourbanistico y al cumplimiento de
las disposiciones generales vigentes.

2. Elincumplimiento de las ordenes de ejecuciony
suspension, ademas de la responsabilidad disciplinaria que
proceda por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucion
administrativa subsidiaria, que sera con cargo a los obligados
en cuanto exceda del limite de sus deberes. Se denunciaran,
ademas los hechos a la jurisdiccion penal cuando el incumpli-
miento pudiera ser constitutivo de delito o falta.

3. Elincumplimiento de las ordenes de suspension
de obras implicara por parte del Ayuntamiento la adopcion de

1as medidas necesarias que garanticen la total interrupcion de

la actividad, a cuyos efectos podra ordenar la retirada de los
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materiales preparados para ser utilizados en la obra y la
maquinaria afecta a la misma, proceder por si a su retirada en
caso de no hacerlo el interesado o precintarla e impedir
definitivamente los usos a los que diera lugar.

: - CAPITULO 6
INFORMACION URBANISTICA

Art. 2.6.1.
MIENTO

El principio de publicidad del planeamiento a que se
refiere el art. 1.0.3. de las presentes Normas, se hace efectivo
mediante los siguientes tipos de informacién urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento.

b) Consultas previas.

¢) Informes urbanisticos.

. d) Cédulas urbanisticas.

PUBLICIDAD DEL PLANEA-

Art. 2.6.2.  CONSULTA DIRECTA

1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si
misma y gratuitamente de la documentacién integrante del
Plan General y de los instrumentos de desarrollo del mismo en
los lugares y con las condiciones de funcionamiento del
servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestard
auxilio a los consultantes para la localizacion de los particula-
res documentales de su interés. Se facilitara al piblico la
obtencion de copias de los documentos del planeamiento
vigente, en los plazos y, en su caso, con el costo que se
establezcan al efecto.

2. Alosfinesde este articulo, los locales de consulta
dispondran de copias integras y auténticas de toda la docu-
mentacion de los Planes y sus documentos anexos y comple-
mentarios, debidamente actualizados y con constancia de los
respectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de
aprobacién inicial y provisional de sus eventuales modifica-
ciones en curso. Estarin asimismo disponibles relaciones
detalladas de los Estudios de Detalle aprobados, de las delimi-
taciones de unidades de ejecucion de los proyectos o licencias
de parcelacién aprobados o concedidas y de losexpedientes de
reparcelacion y compensacion aprobados o en tramite.

3. Asimismo se formalizara el Libro Registro pre-
visto en el articulo 166 del Reglamento de Planeamiento, en
que se inscribirin los acuerdos de aprobacién definitiva de los
instrumentos de planeamiento y gestion, asi como las resolu-
ciones administrativas y sentencias que afecten a los mismos.

Art. 2.6.3. CONSULTAS PREVIAS
* Podran formularse consultas previas a la peticion de
licencias, sobre las caracteristicas y condiciones a que debe
ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo
requiera su objeto, debera acompanarse a anteproyectos o
croquis suficientes para su comprension. .

- Art, 2.6.4. INFORMES URBANISTICOS

Toda persona puede solicitar por escrito informe
sobre el régimen urbanistico, aprovechamientotipo y grado de
adquisicion de facultades urbanisticas con arreglo a 1a Ley 8/
90, aplicables a una finca, poligono o sector, el cual debera
emitirse en el plazo de un (1) mes por el érgano o servicios
municipal determinado al efecto. La solicitud de informe
debera acompaniar plano de emplazamiento de la finca con
treferencia a los planos a escala 1:5.000, como minimo, del
Plan General o bien la denominacion oficial precisa del
poligono o sector objeto de la consulta. Los servicios munici-
pales podran requerir al consultante cuantos otros datos de
localizacion o antecedentes de la consuita fuesen precisos.

« Art. 2.6.5.  CEDULAS URBANISTICAS

1. La Cédula Urbanistica es un documento
acreditativo del régimenurbanistico de aplicacion aun terreno
o edificio determinado en la fecha de su expedicién. Las
cédulas se expediran a solicitud escrita de los propietarios de
fas fincas de que se trate o titulares de opcion de compra sobre
Jas mismas, quienes acreditaran su condicion y acompaniaran
plano de emplazamiento de la finca a escala 1:5.000, como
minimo, y cuantos otros datos de localizacion les sean reque-
ridos por los servicios municipales.

2. Las Cédulas contendran las especificaciones se-
fialadas en el articulo 168.3 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

3. Elvalor acredltatlvo de las Cédulas se entendera
sin perjuicio de la ulterior subsanacion de los errores materia-
les o de hecho que contuviesen y no alcanza en ninglin caso a
alterar Jos derechos y obligaciones que recaigan sobre la finca
envirtud de la ordenacionlegal y urbanistica aplicable en cada
momento. . I

Art. 2.6.6. CONSULTAS QUE REQUIEREN
INTERPRETACION DEL PLANEAMIENTO

Cuando los informes o cédulas urbanisticas entraiien
la resolucion de aspectos contradictorios o litigiosos de las
determinaciones del planeamiento, su emision requerira pro-
nunciamiento previo del Organo municipal de Gobierno com-
petente, que resolvera la cuestion interpretativa mediante
dictamen motivado. Dichas resoluciones, cuando tengan al-
cance general, seran publicadas en el Boletin Municipal y se
incorporaran como anexos al Plan o instrumento afectado.

TITULO TERCERO
DIVISIO\' URBANISTICA DEL TERRITORIO Y
REGIMEN GENERAL DEL SUELO

o CAPITULO | Coe
. DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO

Art. 3.1.1.  DIVISIONDEL SUELOENRAZON
DE SU APTITUD URBANISTICA PRIMARIA
Por st distinta posicion y funcionalicdad en la estruc-
tura general y organica del territorio, el Plan General divide el
suelo de la totalidad del municipio de Ceuta con arreglo a los
siguientes criterios:
A) Clasificacion del suelo. : .
‘Constituye la division basica del suelo a efectos
vrbanisticos y determina los regimenes especificos de aprove-
chamiento y gestion. Segun la realidad consolidada y el
destino previsto por el Plan para las distintas dreas, se distin-
guen: . L
a) Elsuelo no urbanizable es aquel que el Plan
mantiene ajeno a cualquier destino urbano, confir-
mando su valor agropecuario y natural. Se divide en
- Jos tipos siguientes:
- Suelo no urbanizable con especial protecmon
ecolodgica.
- Suelono urbamzable con especial proteccnon
del litoral.
- Suelo no urbanizable comiin.
‘Ladelimitacion general del suelo nourbanizable
aparece fijada en el Plano de Estructura General
(CES) y el régimen juridico propio del suelo no
urbanizable se recoge en los anticulos de estas Not-
- mas.
b) El suelo urbamzable esta caracterizado por
estar destinado por el Plan a ser soporte del creci-
21 . iento urbano previsto. En razon de las previsiones
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" - eneltiempo que e} Plan establece para su incorpora-
. cién al proceso de desarrollo urbano, se divideendos
~‘categorias:
- Suelo urbanizable programado.
- Suelo urbanizable no programado.
El suelo urbanizable aparece delimitado en el
Plano de Estructura General (CES) y su régimen
juridico figura en los articulos de estas Normas.
¢) El suelo urbano comprende las areas histori-
camente ocupadas por el desenvolvimiento de la
ciudad a la entrada en vigor del Plan y aquellas otras
- que, por la ejecucion de éste, lleguen a adquirir tal
condicion en el futuro.
Se delimita en el Plano de Estructura General
(CES)yseregula especiﬁcamente enlosarticulosde
¢ estas Normas.
B) Suelo de sistemas generales. ;
Comprende esta categoria las superficies que sin
perjuicio de la clasificacion del suelo, son destinadas por el
Plan al establecimiento de los elementos dotacionales puibli-
cos determinantes del desarrollo urbano y especialmente
configuradores de la estructura general y organica del territo-
rio. -
" El sefialamiento del suelo de sistemas generales
figura en el Plano de Estructura General (CES) y en el Plano
de Calificacién y Régimen del Suelo (CRS). Las condiciones
de uso y régimen del suelo de sistemas generales se regulanen
los articulos correspondientes a estas Normas. :

<.+-Art. 3.1.2.  DIVISIONDEL SUELOENRAZON
DE SU APTITUD URBANISTICA SECUNDARIA

1. Mediante la calificacién, el Plan General deter-
mina la asignacion general para todas las clases de suelo y con
cardcter pormenorizado para las dreas de suelo urbano de
ordenacion directa.

La pormenorizacion de los usos enlas dreas de suelo
urbanizable y en las de urbano sujetas a desarrollo de la
ordenacion, es funcion propia del planeamiento parcial y
especial correspondiente. L

. 2. Los usos globales son Ios slgmentes

A) De caracter dotacional:

- Comunicaciones.
., - Zonas verdes.
- Equipamientos. : PE e
.. - Servicios e infraestructuras urbanas
. B) De caracter particular:
- Residencial.
- Econémico productivo.

Los usos de caracter dotacional se entienden sin
perjuicio de que sean de titularidad publica o privada,y de que
formen parte de los sistemas generales o constituyan dotacio-
nes locales.

3. Losusos pormenorizadosy las condiciones gene-
rales de los distintos usos se regulan en estas Normas. La
asignacion individualizada de usos a cada parcelao fincay las
condiciones particulares, es materia propia de la regulacion
especial de la zona en que se encuentre.

A este efecto, en razon de la correspondencia entre
los distintos usos y por relacién a su posible implantacion en
el territorio, las regulaciones zonales los tipifican con arreglo
a los criterios siguientes:

a) Uso caracteristico: Es aquel que caracteriza la
ordenacion de un ambito o lautilizacién de una parcela, por ser
el dominante y de implantacion mayoritaria en el area territo-
rial que se considera.

b) Usos compatibles: Son aquellos que pueden im-
plantar en un ambito territorial de cualquier magnitud en

coexistencia con el uso caracteristico, sin perder ninguno de
ambos su caracter o los efectos que les son propios. La
compatibilidad de un uso respecto al caracteristico no implica
su libre implantacién dentro del mismo dmbito territorial, sino
unicamente la aceptaciéon de que su presencia pueda ser
simultanea, sin perjuicio de que esa interrelacion obligue a
sefialar restricciones en la intensidad del uso compatible en
funcion de determinados parametros del uso caracteristico.

.Los usos compatibles pueden ser:

- Condicionados.

- No condicionados.

Son condicionados los usos cuya implantacion
viene limitada por condiciones derivadas del desa-
rrollo de la ordenacion, por clausulas locacionales

- dentro de un dgmbito o por el cumplimiento de rela-
ciones especificas respecto a determinados
_ pardmetros del uso caracteristico.
.+, Son usos no condicionados, los que para su
implantacién requieren sélo el cumplimiento de su
. regulacion especifica, de las condiciones de compa-
. tibilidad de usos y de los umbrales de control de
. molestias.

c) Usos prohibidos: Son usos prohibidos aquellos
que lmplden las Normas de este Plan o las Ordenanzas de los
Planes Parciales o Especiales, por imposibilitar la consecu-
cion de los objetivos de la ordenacion en un ambito territorial.

También son usos prohibidos aquellos que, aun no

estando especificamente vedados, resultan incompatibles con
los usos permitidos, aunque se les someta a restricciones en la
intensidad o forma de uso.
: Tienen la consideracion de usos prohlbldos en todo
caso, los asi conceptuados en las disposiciones generales
vigentes en materia de seguridad, salubridad, moralidad o
tranquilidad.

Art. 3.1.3.  DIVISIONDEL SUELOENRAZON
DE SU ORDENACION DETALLADA
1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacién
contenida en el Plan General en las distintas clases y categorias
del suelo, se distinguen las siguientes dreas:
A) En el suelo urbano:
a) Suelo urbano comiin, ordenado de modo di-
recto y finalista cuyo desarrollo, por tanto, viene
* posibilitado por la aplicacién de las determinaciones
" propias del Plan General para la zona de que se trate.
b) Areas de planeamiento diferenciado (APD),
caracterizadas por incorporar el Plan General,con o
" sin modificaciones, las determinaciones de
planeamiento y gestion de su ordenacion anterior o
“en tramite de aprobacién.
¢) Areas de planeamiento remitido (PR, PT.)
ED). Son aquellas para las que el Plan General
- contiene, o bien la ordenacion basica con remision
de la que detalle a ulterior desarrollo por medio de
Planes Especiales de Reforma, o bien la ordenacion
detallada pero pendiente de ser completadas me-
diante Planes Especiales tematicos o Estudios de
Detalle.
B) En el suelo urbanizable:
a) Sectores de suelo urbanizable programado,
sujetos a desarrollo por medio de los Planes Parciales
. correspondientes (PP).
b) Areas de suelo urbanizable no programado
- pendientes de desarrollo a través de Programas de
* Actuacién Urbanistica y ulteriores Planes Parciales
“(PAU).
C) En el suelo de Sistemas Generales:
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E! Plan General remite la realizacién de determina-
dos elementos de sistema general a una ordenacion detallada
por medio de Planes Especiales (SG).

Art. 3.1. 4 DIVISION DEL SUELOEN RAZON
DELA GESTlON URBANISTICA
. Sin perjuicio de la delimitacion de los pohgonos
y demas ambltos de gestion propios del suelo urbanizable,
cuya determinacion corresponde a los Planes Parciales o a las
decisiones que se adopten para la ejecucion de los mismos, el
Plan General determina y prevé ia delimitacion de ambitos de
gestion en el suelo urbano en los siguientes supuestos.

a) Areas de reparto de cargas y beneficios, para la
totalidad, tanto del suelo urbano como urbanizable. El criterio
seguido por el Plan General es la delimitacion de pequenas
areas de reparto, primando la menajabilidad y la accesibilidad
a la hora de la gestion.

Para cada drea de reparto, el Plan General define el
aprovechamiento tipo respectivo.

Ensuelo urbano quedan expresamente excluidos los
sistemas generales de viario y comunicaciones y verde y de
espacios libres, con la excepcionde los pequefios equipamientos
puntuales de nueva creacion en areas edificables.

En suelo urbanizable programado, los sectores in-
cluidos en el mismo cuatrienijo o plazo de ejecucion y los
sistemas generales adscritos a aquellos para su gestion, inte-
graran una sola area de reparto.

En suelo urbanizable no programado, los ambitos de
cada Programa de Actuacion Urbanistica integrarin una sola
area de reparto.

b) Unidades de Ejecucion para reparto de cargas en
el suelo urbano comiin, cuya delimitacién debera efectuarse
por acuerdo municipal en ejecucién del Plan General.

c) Poligonos o unidades para la gestion de Areas de
Planeamiento Diferenciado (APD).

d) Poligonosparala gestionenreasde planeamiento
remitido (PR, PT, ED) que deberan delimitarse segun las
previsiones del Plan General.

e) Areas de derecho de tanteo y retracto sobre las
que el Ayuntamiento ejerce tales derechos segiin loprevistoen
el Titulo V de la Ley sobre Reforma del Régimen Urbanistico
y valoracion del Suelo.

Los tinicos edificios o conjuntos de edificios sobre
los que se ejercita el citado derecho son el cuartel del Teniente
Ruiz y el conjunto de la Fortaleza del Hacho.

Asimismo se delimita una vinica drea que coincide
con la totalidad del suelo urbano y urbanijzable, que afectara a
las segundas y posteriores transmisiones de Viviendas de
Promocién Publica (V.P.P.) que sean adjudicadas en propie-
dad a partir de la entrada en vigor del presente Plan.

Los propietarios de bienes afectados por estas deli-
mitaciones deberan notificar al Ayuntamiento la decision de
enajenarlos, con expresion del precio y forma de pago proyec-
tados y restantes condiciones esenciales de la transmision, a
efectos de posible ejercicio del derecho de tanteo, durante un
plazo de sesenta diasnaturalesa contar desde el siguiente al del
que se haya producido la notificacion.

El Ayuntamiento podra ejercitar el derecho de re-
tracto cuando no se le hubiere hecho la notificacion, se
omiliere enellacualquiera de losrequisitos exigidos y resultare
inferior el precio efectivo de Ia transmision o menos onerosas
las restantes condiciones de ésta. Este derecho habra de
ejercitarse en el plazo de sesenta dias naturales contados desde
el siguiente al de la notificacion de la transmision efectuada,
que el adquirente debera hacer en todo caso al Ayuntamiento,
mediante entrega de copia de la escritura o documento en que

fuere formalizada. Este derecho de retracto es preferente a
cualquier otro. Los efectos de la notificacion para el ejercicio
del derecho de tanteo y retracto caducaran a los cuatro meses
siguiente a la misma. . -

: - CAPITULO 2 ‘
INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO SOBRE LAS
. SITUACIONES PREEXISTENTES

. Ar. 3.2.1. *SITUACIONES FUERA DE OR-
DENACION

1. A los efectos del articulo 60 de la Ley del Suelo
se consideran disconformes con el planeamiento los edificios,
construcciones e instalaciones que se encuentren en las si-
guientes situaciones:

a) Los que ocupen suelo calificado como viario o
espacios libres publicos tanto del sistema general como local,
asi como suelo no urbanizable de proteccion, salvo que el
propio Plan General o sus instrumentos de desarrollo determi-
nen expresamente la compatibilidad de lo existente, entodoo
en parte, con la nueva ordenacion. -

.b) Los que se encuentran situados en areas de suelo
urbanizable, salvo que del Plan General o de los Programas de
Actuacion urbanistica se deduzca su conformidad con la
ordenacién prevista, o que resulten incorporados a la misma
por los Planes Parciales o correspondientes.

c) Los que estén destinados a usos que resulten
incompatibles, segun las presentes Normas, con los que las
dotaciones generales y locales asignados al lugar de su empla-
zamiento por el Plan General o sus instrumentos de desarrollo.

d) Los que alberguen o constituyan usos cuyos
efectos de repercusion ambiental vilneren los maximos tole-
rados por las presentes Normas, por las Ordenanzas Munici-
pales especificas o por las disposiciones legales vigentes en
materia de seguridad, salubridad o proteccion del medio
ambiente.

2. La calificacion como fuera de ordenacnon no es
de aplicacion a los inmuebles incluidos en cualquiera de los
dos niveles de proteccion o en los catalogos de los planes de
desarrollo del Plan General que establezcan medidas especia-
les de proteccion.

EFECTOS DE LA CALIFICACION
COMO FUERA DE ORDENACION

La calificacion como fuera de ordenacion es causa
de denegacion de licencias de obras, salvo las siguientes:

a) Lasde conservacion y mantenimiento y las exte-
riores de reforma menor, que seran admisibles en todos los
casos.

Art. 3.2.2.

b) Las que vayan directamente dirigidas a eliminar
las causas determinantes de lasituacion de fuera de ordenacion
cuando ésta sea subsanable.

c) Lasparcialesde consolidacion oreparacién cuan-
do no estuviese prevista la expropiacion o demolicion del
inmueble o la erradicacion del uso en el plazo de quince (15)
anos desde la fecha en que se pretendiese realizarlas. Esta
excepcion no es aplicable a los supuestos de usos lesivos a que
se refiere el apartado 1.d. del art. 3.2.1.

CAP!TULO 3
- CONDICIONES GENERALES DEL APROVECHA-
MIENTO URBANISTICO DEL SUELO

Art. 33.]. DETERMINACION DEL APROVE-
CHAMIENTO URBANISTICO

. Cada parcela solo es susceptible del aprovecha-
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miento que determina el Plan General, o, en virtud del mismo,
las figuras de planeamiento que su desarrollo demande.

2. Lasdeterminacionesdel planeamientodefinitorias
del contenido de la propiedad del suelo no confieren a sus
titulares derecho alguno a indemnizacion, sino tinicamente el
de exigir, que las cargas y beneficiosresultantes se distribuyan
equitativamente.

3. Son requisitos necesarios para la distribucion del
aprovechamiento urbanistico tipo, en todo suelo que no res-
ponda a la clasificacion de suelo urbano comiin, segiin el art.
3.1.3. de estas Normas, la aprobacién definitiva de los Planes
Parciales o Especiales que deban completar la ordenacion
urbanistica prevista por el Plan General y la delimitacion de
los poligonos o unidades de ejecucion conforme a lo dispuesto
en estas Normas.

4. El reparto equitativo entre los propietarios de las
cargas y beneficios derivados del planeamiento y la cesion al
Ayuntamiento del aprovechamiento correspondiente seran
requisitos imprescindibles en todo tipo de suelo.

5. Todo acto que suponga realizacion privada de
aprovechamientos urbanisticos sin mediar requisitos, se en-
tendera nulo de pleno derecho.

Art. 3.3.2. CONDICIONES PARA LA EFEC-
TIVIDAD Y LEGITIMIDAD DEL APROVECHAMIENTO

Los derechos y facultades conferidas por el
planeamientoy lasleyes a la propiedad del suelo se encuentran
condicionadas en su efectividad y ejercicio legitimo al cum-
plimientode losdeberes y limitacionesestablecidosporlaLey
del Suelo y la Ley sobre Reforma del Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suelo, y en su virtud, por el propio
planeamiento. La aprobacion del planeamiento preciso segin
la clase de suelo de que se trate, determina el deber de los
propietarios afectados de incorporarse al proceso urbanizador
o edificatorio, en las condiciones y plazos previstos en el
planeamiento o legislacion urbanistica aplicables, conforme a
lo establecido en la Ley.

1. La ejecucion del planeamiento garantizara la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas entre los
afectados e implicara el cumplimiento de los siguientes debe-
res legales:

a) Ceder los terrenos destinados a dotaciones piibli-
cas.

“b) Ceder el porcentaje de aprovechamiento que en
cada caso se establece.

c) Costeary, ensu caso, ejecutar la urbanizacion en
los plazos previstos.

d) Solicitar la licencia de edificacion, previo el
cumplimiento de los deberes urbanisticos correspondientes,
en los plazos establecidos.

e) Edificar los solares en el plazo fijado en la pre-
ceptiva licencia.

El cumplimiento de estos deberes determina la gra-
dual adquisicion de las facultades urbanisticas que se definen
en el articulo siguiente.

2. Los propietarios de toda clase de terrenos y cons-
trucciones deberan destinarlos efectivamente al uso en cada
caso establecido por el planeamiento urbanistico y mantener-
los en condiciones de seguridad, salubridad y omato publico.
Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las normas
sobre proteccion del medio ambiente y patrimonio arquitecto-
nico y rehabilitacion urbana.

El coste de las obras necesarias en virtud de lo
dispuesto en el nlimero anterior se sufragara por los propieta-
rios o la Administracion, en los términos que establezca la
legislacion aplicable.

85

Art. 3.3.3. FACULTADES URBANISTICAS

El contenido urbanistico de la propiedad inmobilia-
ria se integra mediante la adquisicion sucesiva de los si guien-
tes derechos:

a) A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de
dotar a un terreno de los servicios e infraestructuras fijados en
el planeamiento o, en su defecto, en la legislacion urbanistica,
para que adquiera la condicion de solar.

b) Al aprovechamiento urbanistico, consistente en
laatribucion efectiva al propietario afectado por una actuacion
urbanistica de los usos e intensidades susceptibles de adquisi-
cion privada, o su equivalente econémico.

¢) A edificar, consistente en la facultad de materia-
lizar el aprovechamiento urbanistico correspondiente.

d) A la edificacién, consistente en la facultad de
incorporar al patrimonio la edificacion ejecutada y concluida
con sujecién a la licencia urbanistica otorgada, siempre que
ésta fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

. . Art. 334, DERECHO A URBANIZAR

1. La adquisicion del derecho a urbanizar requiere
la aprobacion del planeamiento preciso en cada clase de suelo.
El instrumento de planeamiento sera:

a) En suelo urbano, en su caso, Plan Especial de
Reforma Interior.
b) En suelo urbanizable programado Plan Parcial.
< s, - ¢) Ensuelo urbanizable no programado: Programa
de Actuacion Urbanistica y Plan Parcial. Can .

. El expresado derecho sélo se adquiere con la apro-
bacion definitiva del instrumento de ordenacion mas especi-
fico.

‘At 335, DERECHO AL APROVECHA-
MIENTO URBANISTICO

1. El derecho al aprovechamlemo urbamshco se
adquiere por el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion en los plazos fijados por el
planeamiento, debiendo acreditar los propietarios el cumpli-
miento de los expresados deberes. El plan General establece
un plazo de cuatro (4) afios a conlar desde la aprobacion
definitiva de dicho planeamiento.

2. El aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacién por el titular de un tetreno sera el resultado de
referir a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento tipo
del area de reparto en que se encuentre. No obstante, en los
supuestos expropiatorios en que asi se prevé en la Ley, el
aprovechamiento susceptible de apropiacion sera el 50 por
100 en suelo urbanizable programado y el 75 por 100 en suelo
urbano del aprovechamiento tipo del area de reparto.

3. El derecho al aprovechamiento urbanistico se
concretara:

..a) Cuando se trate de terrenos incluidos en una
unidad de ejecucion, bajo alguna de las siguientes modalida-
desaestablecer enlos correspondientes procesos redistributivos
de beneficios y cargas:

Adjudicacion de parcelas aptas para edificacion, con
las compensaciones econémicas que por diferencias de adju-
dicacion procedan.

Compensacion econémica suslltutlva

b) En suelo urbano, cuando no se actiie mediante
unidades de ejecucion.

Sobre la propia parcela, si no esta afectada a uso
publico, resolviéndose los desajustes entre los aprovecha-
mientos reales permitidos por el planeamiento y los suscepti-
bles de adquisicion por su titular en la forma prevista en estas
Normas.
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Sobre otras parcelas lucrativas incluidas en la misma
area de reparto, en caso de estar afectada a uso ptiblico la del
titular del aprovechamiento, en la forma prevista en la legis-
lacion urbanistica aplicable.

4. El derecho al aprovechamiento urbanistico se
reducira en un 50 por 100 si no se solicita la licencia de
edificacion en el plazo de un (1) afio. Tratandose de suelo
urbanizable no programado, si el Programa se formulase
como consecuiencia de concurso, regiran los plazos estableci-
dos en las bases del mismo.

La resolucion administrativa declarando el incum-
plimiento debera dictarse previa audiencia del interesado y
decidira sobre la expropiacion o sujecion al régimen de venta
forzosa de los correspondientes terrenos, cuyo valor se deter-
minara, en todo caso, con arreglo a 1a senalada reduccion del
aprovechamiento urbanistico.

Lo establecido en los apartados anteriores sera de
aplicacion a los solares sin edificar y lo sera también a los
terrenos en que existan edificaciones ruinosas en los supuestos
y conlos requisitos y plazos que para su equiparacion estable-
ce la legislacion.

S. En suelo urbano, cuando se trate de terrenos no
incluidos en una unidad de ejecucion, el derecho al aprovecha-
miento urbanistico se entendera adquirido por la aprobacion
del planeamiento preciso en cada caso. Este aprovechamiento
se reducira en un 50 por 100, si no se solicita licencia
municipal de edificacion en el plazo de dos (2) anos desde la
aprobacion definitiva del planeamiento, previa conversion de
la parcela en solar o garantizando la ejecucion simultanea de
urbanizacion y edificacion.

Art. 3.3.6.  DERECHO A EDIFICAR

1. El otorgamiento de la licencia determinara la
adquisicion del derecho a edificar, siempre que el proyecto
presentado fuera conforme con la ordenacién urbanistica
aplicable. En los supuestos de anulacion de licencia, denmora
injustificada en su otorgamiento o denegacion improcedente,
los perjudicados podran reclamar de la Administracion actuante
el resarcimiento de los dafios y perjuicios causados, en los
casos y con la concurrencia de los requisitos establecidos en
las normas que regulan con caracter general dicha responsabi-
lidad. En ningun caso habra lugar a indemnizacion si existe
dolo, culpa o negligencia imputables al perjudicado.

2. La falta de adquisicion del derecho a edificar por
causa imputable al titular del terreno determinara su expropia-
cion o venta forzosa. El derecho a edificar se extingue por
incumplimiento de los plazos fijados, mediante su declaracion
formal, en expediente tramitado con audiencia del interesado.

Extinguido el derecho a edificar, el interesado no
podra iniciar o reanudar actividad alguna al amparo de la
licencia caducada, salvo previa autorizacion u orden de la
Administracion, las obras estrictamente necesarias para ga-
rantizar la seguridad de las personas y bienes y el valor de la
edificacion ya realizada. El Ayuntamiento expropiara los
correspondientes terrenos con las obras ya ejecutadas o acor-
dara su venta forzosa.

3. El acto de otorgamiento de la licencia fijara los
plazosde iniciacion, interrupcionmaximay finalizacionde las
obras de conformidad, en su caso, con la normativa aplicable.

Art. 3.3.7.  DERECHO A LA EDIFICACION

1. Laedificacion concluida al amparo de una licen-
cia no caducada y conforme con la ordenacion urbanistica
queda incorporada al patrimonio de su titular.

2. Laedificacion realizada sin licencia o sin ajustar-
se a sus condiciones e incompatible con el planeamiento, serd
demolida sin indemnizacion, previa la instruccion del precep-
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tivo expediente conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica aplicable.

Si atin no hubieran transcurrido los plazos sefialados
en los articulos 18 y 19 de Ia Ley sobre Reforma del Régimen
Urbanistico, el interesado podra solicitar licencia para proyec-
to conforme con el dicho planeamiento o ajustar las obras a la
ya concedida. Cuando por haber transcurrido el plazo de
adquisicion del derecho a edificar proceda la expropiacion del
terreno o su venta forzosa, se valorara con arreglo al grado de
adquisicion de facultades urbanisticas, con el limite maximo
del50 por 100 del aprovechamiento urbanistico susceptible de
incorporacién al patrimonio. .

3. La edificacion realizada al amparo de llcencm
posteriormente declarada ilegal por contravenir la ordenacion
urbanistica aplicable no queda incorporada al patrimonio del
propietario del terreno. Laresolucion administrativa o judicial
que contenga dicha declaracion se notificard al Registro de la
Propiedad para su debida constancia.

El valor del terreno, a todos los efectos, sera el
correspondiente al grado de adquisicion de facultades urba-
nisticas cuando se solicito Ia licencia.

En el supuesto de que el propietario no hublera
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico cuando
solicité la licencia anulada, procedera la expropiacion del
terreno o su venta forzosa. En el caso de que hubiera adquirido
dicho derecho, debera solicitar nueva licencia en plazo no
superior a un afio, computandose desde el requerimiento que
a tal efecto se formule al interesado. et

4. Si la edificacion malenahzada y amparada en
licencia fuera conforme con la ordenacién urbanistica, pero
excediera de la correspondiente al aprovechamiento urbanis-
tico a que tiene derecho su titular y no hubiera transcurrido
desde su terminacion el plazo fijado para la adopcion de
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, el
titular o sus causahabitantes deberan abonar a la Administra-
cion el valor urbanistico de dicho exceso. Solo quedaran
excluidos de la obligacion establecida en el niimero anterior
los terceros adquirientes de buena fe amparados por la protec-
cion registral, sin perjuicio de que, en estos casos, la Adminis-
tracion pueda reclamar el pago al propietario inicial de la
edificacion u otras personas que le hayan sucedido.

CAPITULO 4
DEBERES DE CONSERVACION DE LOS
PROPIETARIOS DE LOS INMUEBLES

Seccion 1.2 .
Deberes generales de conservacion de los bienes mmuebles

Art. 3.4.1. OBLIGACIONES DE CONSERVA-
CION .

Los propietarios de las edificaciones, urbanizacio-
nes, terrenos, carteles e instalaciones deberan conservarlas en
buen estado de seguridad, salubridad y omato puiblico.

Art. 342, CONTENIDO DEL DEBER DE
CONSERVACION

Se consideran contenidas en el deber de conser-
vacion regulado por el articulo 181 de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbana.

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el
mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones particulares,
edificios, cartelese instalaciones de toda clase en las condicio-
nes particulares que les sean propias en orden a su seguridad,
salubridad y ornato piiblico. En tales trabajos y obras se
incluiran en todo caso las necesarias para asegurar el correcto
uso y funcionamiento de los servicios y elementos propios de
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lasconstrucciones y la reposicion habitual de los componentes
de tales elementos o instalaciones.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecu-
cion del cincuenta por ciento (50%) del valor actual del
inmueble, repongan las construcciones e instalaciones a sus
condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, reparan-
do o consolidando los elementos danados que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones
basicas de uso, e igualmente aquellas que tengan por objeto
dotar al inmueble de las condiciones minimas de seguridad,
salubridad y ormato definidas en las presentes Normas.

2. A efectos de las obligaciones reguladas en esta
Seccion, las urbanizaciones de propiedad municipal, cuyo
mantenimiento esté legal o contractualmente atribuido a las
entidades urbanisticas de conservacion se equipararan a las
urbanizaciones particulares.

3. Entanto la urbanizacionno searecibida provisio-
nalmente por el Ayuntamiento, su conservacion, manteni-
miento y puesta en perfecto funcionamiento de las instalacio-
nes y servicios urbanisticos sera de cuenta y con cargo a la
entidad promotora de aquélla.

Art. 3.4.3. CONDICIONES MINIMAS DE SE-
GURIDAD, SALUBRIDAD Y ORNATO
‘ 1. A los efectos previstos en el art. 3.4.2., se enten-
deran como condiciones minimas:

_a) En urbanizaciones: )

’ El propietario de cada parcela es responsable del
mantenimiento de las acometidas de redes de servi-
cio en correcto estado de funcionamiento.

En urbanizaciones particulares, correrd a cuenta
de sus propietarios la conservacion de calzadas,
aceras, redes de distribucion y servicio, del alumbra-
do, y de los restantes elementos que configuren la

* urbanizacion.

b) En construcciones:

Condiciones de seguridad: Las edificaciones
deberan mantenerse en sus cerramientos y cubiertas
estancas al paso del agua, contar con proteccién de

“su estructura frente a la accion del fuego y mantener
“en buen estado los elementos de proteccion contra
caidas. Los elementos de su estructura deberan con-

" servarse de modo que garanticen el cumplimiento de
su mision resistente, defendiéndolos de los efectos
de corrosion y agentes agresores, asi como de las
filtraciones que puedan lesionar las cimentaciones.
Deberan conservarse los materiales de revestimiento
de fachadas, cobertura y cerramientos de modo que
no ofrezcan riesgo a las personas y a los bienes.

t

Condiciones de salubridad. Debera mantenerse
el buen estado de las redes de servicio, instalaciones
sanitarias, condiciones de ventilacion e iluminacion
de modo que se garanticen su aptitud para el uso a
que estén destinadas y su régimen de utilizacion.
Mantendran tanto el edificio como sus espacios
libres conun grado de limpieza que impida la presen-
cia de insectos, parasitos, roedores y animales vaga-
bundos que puedan ser causa de infeccion o peligro
para las personas. Conservaran en buen funciona-
miento los elementos de reduccion y control de
emisiones de humos y particulas.

] Condiciones de ormnato. La fachada de las cons-
trucciones debera mantenerse adecentada, mediante
la limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus
materiales de revestimiento.

Art. 3.4.4. COLABORACION MUNICIPAL
Si el coste de ejecucion de las obras a que se refiere

87

elapartado 1,b),delart. 3.4.2. rebasaralos limites establecidos
en el mismo y existieren razones de utilidad puiblica o interés
social que aconsejaran la conservacion del inmueble, el Ayun-
tamiento podra optar por subvencionar el exceso del coste de
lareparacion, excluyendo al inmueble del régimen previstoen
el apartado 183.2,b), de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana y requiriendo al propietario la ejecucion
del conjunto de obras necesarias.

Art. 3.4.5. ORDENES DE EJECUCION PARA
LA CONSERVACION ‘

1. Aun cuando no se deriven del presente Plan
General ni de ninguno de sus instrumentos de desarrollo, el
Ayuntamiento, por motivos de interés estético o turistico, al
amparo del articulo 182 de la Ley del Suelo, podra ordenar la
ejecucion de obras de conservaciéon y reforma en los casos
siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via ptiblica, y2 sea por
su mal estado de conservacion, por haberse transformado en
espacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la
edificacion por encima de la altura maxima y resultar
medianerias al descubierto. ,

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser
visibles desde la via publica. )

2. En el caso del apartado a) de este articulo podra
impbnerse la apertura de huecos, balcones, miradores o cual-
quier otro elemento propio de una fachada o, en su caso, la
decoracion de la misma. Podran imponerse asimismo las
necesarias medias para el adecuado adecentamiento, omatoe
higiene.

3. Lasobrasse ejecutaran a costa de los propietarios
si estuvieran contenidas en el limite del deber de conservacion
que les corresponde o supusieran un incremento del valor del
inmueble y hasta donde éste alcance, y sc complementardn o
se sustituiran economicamente y con cargo a fondos del
Ayuntamiento cuando lo rebasaren y redunde en la obtencion
de mejoras de interés general.

Arr. 3.4.6.  CONTRIBUCION DE LOS INQUI-
LINOS AL DEBER DE CONSERVACION

Cuanto se establece en la presente Seccion, respecto
de los deberes de los propietarios, se entiende sin perjuicio de
las obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los
inmuebles se derivan de la legislacion locaticia y particular-
mente, del articulo | 10de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Seccion 2.¢
Conservacion especifica y ocupacion temporal de solares

1

Art. 3.4.7.
CONSERVACION

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en
las condiciones de seguridad y salubridad que se establece en
los siguientes apartados:

I. Vallado: Todo solar debera estar cerrado median-
te una valla de las determinadas en las presentes Normas,

2. Tratamiento de la superficie: Se protegeran o
eliminarin los pozos o desniveles que puedan ser causa de
accidentes.

3. Limpieza y salubridad: El solar debera estar per-
manentemente limpio. Desprovisto de cualquier tipo de vege-
tacion espontanea o cultivada. Sin ningiin resto organico o
mineral que pueda alimentar o albergar animales o plantas
portadoras o transmisoras de enfermedades, o producir malos
olores.

CONTENIDO DEL DEBER DE

Art. 3.4.8. DESTINO PROVISIONAL DE LOS
SOLARES

1. Entodos los terrenos que tengan la consideracion

¥
1
5

et

}
:
{




3 B8.0.C.

Miércoles 19 de Agosto de 1992

de solar, hasta el momento en que para el mismo se otorgue
licencia de edificacion, podra autorizarse, con caracter provi-
sional, los usos de caracter piblico que se indican a continua-
cion:

a) De descanso y estancia de personas.

b) De recreo para la infancia.

c) De esparcimiento con instalaciones provisiona-
les de caracter desmontable.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podraigual-
mente autorizaral propietarioa destinarel solara aparcamiento
de vehiculos, previa su preparacion para tal uso, y cuando se
considerar inadecuado o innecesario, para la implantacion de
los usos citados en el apartado anterior.

3. Elpropietario podra concertar con otras personas
el destino del solar, con cardacter provisional, para los fines
expresados en el apartado | de este articulo. Al efecto de los
usos de recreo y expansion alli senalados, se podran situar
guioscos de bebidas, aparatos de feria y cualesquiera otras
instalaciones provisionales de tipo similar.

4. Ladedicacion del solar a estos usos provisionales
no impide la aplicacion al mismo del régimen legal de edifi-
cacion forzosa.

5. Tales usos e instalaciones habrin de demolerse
cuando lo acordare e} Ayuntamiento sin derecho a indemniza-
cion, y la autorizacion provisional aceptada por el propietario
debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Seccion 4.2
Infracciones y procedimiento

Art. 3.4.9.  INFRACCIONES

I. Lainfraccion, por los propietarios, de los deberes
generales de conservacion o de las obligaciones establecidas
en estas Normas permitira al Ayuntamiento la expropiacion
con caracter sancionador del inmueble afectado.

Arr. 3.4./0. DERRIBODEEDIFICIOS SUJETOS
A CONSERVACION

Quienes sin licencia u orden de ejecticion o sin
ajustarse a las condiciones en ellas senaladas, derribaren o
desmontaren un edificio o elemento arquitectonico de los
senalados en el presente Plan como objeto de conservacion, asi
como los que, como propielarios, autoricen su derribo o
desmontaje, serian obligados solidariamente a su reconstruc-
cion, sin perjuicio de las sanciones econdimicas que procedan.

Art. 3.4.1]. CUMPLIMIENTO DEL DEBER DE
CONSERVACION

Elincumplimiento por los propietarios del inmueble
afectado de la orden de ejecucion a que se refiere el articulo
anterior, constituiri infraccion urbanistica y dara lugar a la
adopcion de las medidas previstas en los articulos correspon-
dientes de las presentes Normas.

Art. 3.4.12. CONSERVACION SUBSIDIARIA
POR EL AYUNTAMIENTO

De conformidad con el articulo 181 de la Ley del
Suelo, cuando los propietarios del inmueble desatiendan sus
deberes de conservacion, el Ayuntamiento, de oficio o a
instancia de cualquier ciudadano, ordenari la ejecucion de las
obras necesarias al objeto de promover el estado exigido por
vlart. 3.4.2. de estas Normas.

CAPITULO 5
ESTADO RUINOSO DE LAS EDIFICACIONES

Seccién 1.2
Declaracion de ruina

Art. 3.5.1.
RACION

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las
edificaciones en los supuestos del niimero 2 de articulo 183 de
la Ley del Suelo.

PROCEDENCIA DE LA DECLA-

Art. 3.5.2.  DANOS NO REPARABLES '

1. Incurren en la consideracion de danos no repara-
bles técnicamente por los medios normales, aquellos cuya
reparacion implique la construccion de elementos estructura-
les de extension superior auntercio (1:3) de la totalidad de los
mismos. .

2. Elementos estructurales son aquellas partes de la
edificacion a las que el calculo estructural atribuye una mision
importante y resistente reconocida.

3. Ladeterminacion de la extension a que se refiere
el nimero | de este articulo se llevara a cabo mediante:

a) El inventario pormenorizado de los elementos
estructurales de la edificacion con expresién de su cuantia en
las unidades métricas habituales y de la proporcion de cada
uno en relacion con el total expresado de forma porcentual.

b) La proporcion de cada uno de los elementos que
deba ser reconstruido expresada, igualimente, en forma por-
centual.

¢) Se precisara la extension de los danos a reparar
mediante la suma de los productos de los porcentuales de cada
elemento a reconstruir a que se refiere el apartado b) y los
porcentajes del elemento de la totalidad de los estructurales a
que se refiere el apartado a).

Art. 3.5.3. OBRAS DE REPARACION

1. Son obras de reparacion las que reponen el edifi-
cio a sus condiciones preexistentes de seguridad y salubridad,
y en especial las que tienen por objeto consolidar, asegurar o
sustituir los elementos danados de aquél que afecten a su
estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condiciones
basicas de uso. ,

2. Elcoste de ejecucion de la reparacion se determi-
nara por medio de proyecto técnico adecuado.

3. La determinacion objetiva del valor actual de la
edificacion se llevara a cabo a partir del valor de reposicion de
la misma, minorado en razon de la depreciacion que por su
edad haya sufrido la edificacion.

La depreciacion se apreciara a través de un coefi-
ciente calculado a través de la siguiente formula:

C=1-025(logx-1)2

siendo x el ntimero de anos del edificio, que no podra ser
inferior a diez (10) ni superior a trescientos (300).

4. A los bienes catalogados conforme al articulo 25
de la Ley de! Suelo, los declarados Monumentos historico-
artisticos o los que puedan alcanzar esta declaracion, no les
sera aplicado coeficiente alguno de depreciacion.

Art. 3.5.4. RELACIONDELA ORDENACION

La simple disconformidad con el Plan General o sus
instrumentos de desarrollo no constiluira circunstancia urba-
nistica que haga aconsejable la demolicién de un inmueble,
salvo que la demolicion haya sido establecida como determi-
nacion del Plan General o instrumnento que lo desarrolle.
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"“Art. .5.5. 'RELACION CON LA HABITA-
BILIDAD '

Respectoa las deficiencias referentes a instalaciones
o servicios en materia de habitabilidad de las viviendas, y a
efecto de la declaracion en estado ruinoso de la edificacion, se
estara a lo dispuesto en el art. 183.5 de la Ley del Suelo de
1975.

_Art. 3.5.6.  INMUEBLES CATALOGADOS Y
DE CONSERVACION

- Los inmuebles catalogados y los sujetos a la norma
de conservacion no podran se objeto de declaracion de ruina
atendiendo al coste de las obras de reparacion que sean
precisas en los mismos.

s

I. Ladeclaracion en estado rninoso de una edifica-
cion o parfe de la misma, constituye al propietario en la
obligacion de demoler total o parcialmente la edificacionenel
plazo que se senale, sin perjuicio de la exigencia de las
responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurri-
do como consecuencia del incumplimiento o de lanegligencia
en el cumplimiento del deber de conservacion.

.2. Ladeclaracion de ruina que tenga por objeto a un
inmueble catalogado como de interés historico-artistico o
sujeto a las normas de conservacion, no habilita ni obliga a su
demolicidn, sin perjuicio de la adopcion de las necesarias
medidas en orden a la seguridad del inmueble y sus ocupantes.

~Art. 3.5.8 DECLARACION DE RUINA

« . :]. La declaracion de una edificacion en estado de

ruina se adoptara tras expediente contradictorio que sera
instruido de oficio o a instancia de parte interesada en el que
e dara audiencia a la totalidad de los interesados en el mismo
y al que pondra fin una resolucion del Alcalde-Presidente en
la que se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion del inmueble en estado de ruina,
ordenando su demolicion; si existiera peligro en la demora, se
acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

- b) Declaracion en estado de ruina de parte del
inmueble, cuando tenga independencia constructiva del resto;
ordenando su demolicion.

¢) Declaracion de no haberse producido situacion
de ruina, ordenando la adopcion de las medidas pertinentes
destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y
ornato piiblico y ordenando al propietario 1a ejecucion de las
obras que a tal fin procedan y que la resolucion determinara.
oA 35,9, EXPEDIENTE CONTRADICTO-

R1O

1. La necesidad de instruccion de expediente con-

tradictorio para que proceda la declaracion de un inmueble en
estado de ruinano impedira, enlos supuestos contempladosen
elntimerod delarticulo 183 de la Ley del Suelo, que el Alcalde
ordene el desalojo de los ocupantes del inmueble y laadopcion
de las medidas que procedan en relacion a la seguridad del
mismo.

2. El desalojo provisional y las medidas a adoptar
respécto a la habitabilidad y seguridad del inmueble no lleva-
ran implicita la declaracion de ruina.

Ar. 357 OBLIGACION DE DEMOLER s
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“"“ TITULO CUARTO
* REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES
CAPITULO |
“DETERMINACIONES GENERALES

Art. 4.].1.  DEFINICION E IDENTIFICACION

Constituyen los sistemas generales en la ciudad los
elementos fundamentales de la estructura general y organica
de la ordenacion del territorio que establece el Plan General,
conforme al modelo de desarrollo que adopta para el munici-
pio de Ceuta, ‘

Enla estructura general del territorio el Plan General
especifica los sistemas generales a que se refiere el articulo 25
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, identificando
cada uno de sus elementos y calificacion mediante cédigo que
distingue los usos a que se vincula cada elemento segiin estas
Normas. Los codigos de cada elemento de los sisteras gene-
rales, que también definen el uso de los sistemas locales, son
los siguientes: . _ _

Elem. del S.G. de Comunicaciones: RV Red viaria
“'* EP Estacionamiento

ES Estacion de servicio
_EB Estacion de autobuses
"EM Estacion maritima

PG Puerto General
‘PD Puerto deportivo
. PP Puerto pesquero
", ' 8P Servicios portuarios » o
Elem. del S.G. de Espacios libres: ~ PS Parque su-’
burbano o

PA Parque ajardinado o
PD Parque deportivo B o
' PR Parque recreativo |
" AA Ambito ajardinado o
AM Ambito monumental
L AL Ambito litoral N

" Elem del $.G. de Equip. comunt.:
‘ , EU Equipamiento urbano
" 8C Servicio cementerio

'SD Defensa o

SU Servicios urbanos
) SA Servicios Administracion
" 'Elem. del S.G. de Instal. basicas:
tfructura.

[T

DEDeportivo.

SI Infraes-

TR ; PRI B i
[EEEEN . i :

Art. 4.1.2. 'REGIMEN URBANISTICO Y RE-
GULACION ’

La regulacion particular de cada uno de los usos a
que se vinculan los elementos de los sistemas generales,
incluyendo las condiciones generales ue habran de respetar-
se en su ejecucion se contienenen las condiciones generales de
los usos de estas Normas. Estas condiciones se respetaran en
todo caso por los Planes Parciales o Especiales que para la
ejecucion de dichos elementos puedan formularse.

Bajo la denominacion SG seguido de un niimero, se
determinarin aqueltlos elementos de los sistemas generales
cuyaord “acion,regulaciony ejecucionel PlanGeneral preveé
quesesor taasudesarrollo posterioratravés delaformulacion
de un Plan Especial. Esta determinacion no supone limitacion
alguna en la facultad municipal de sujetar a Plan Especial la
ejecucion de cualquier otro elemento de los sistemas genera-
les.

Entre tanto sean formulados los Planes Especiales y
salvo indicacion en contrario de la ficha correspondiente, toda
intervencion tendente a la ejecucion de los referidos elemen-
tos, bien sea a través de obras de nueva planta u obras de
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urbanizacion, respondera a un proyecto unitario coherente
con las determinaciones contenidas en el Plan, se sujetara a las
condiciones de uso y en especial a las calificaciones de suelo,
especificaciones de edificabilidad y demas condiciones
vinculantes, particularmente a las que hagan referencia a otros
elementos de los sistemas generales que estén vinculados a un
uso distinto al dominante recogido por aquélia para el elemen-
to que desarrolle.

Los elementos de sistemas generales interiores a los
sectores de suelo urbanizable programado o no programado
delimitados por el Plan General requeririan previamente a su
ejecucion, la aprobacion de los Planes Parciales que desarro-
llen aquellos sectores, sin perjuicio, en todo caso, de las
determinaciones que al respecto puedan contenerse en los
correspondientes Programas de Actuacion Urbanistica y de la
facultad municipal de acometerla, si circunstancias urbanisti-
cas excepcionales y debidamente motivadas lo aconsejaren.

Los elementos de sistemas generales interiores a las
areas del suelo urbano que el Plan General remita a
planeamiento especial de forma interior requeriran, previa-
mente a su ejecucion la aprobacion del correspondiente Plan
Especial, sin perjuicio de la facultad municipal recogida en el
apartado precedente.

Art. 4.1.3.
TO DE OBTENCION

Los terrenos afectados por sistemas generales debe-
ran adscribirse al dominio publico, estaran afectos al uso o
servicio que determina el presente Plan General y deberan
transmitirse al Ayuntamiento de Ceuta, con las salvedades y
condiciones que se detenninan a continuacion:

a) Los terrenos de sistemas generales fijados por el
Plan General que tengan en la actualidad un uso coincidente
con el propuesto, se mantendran en el dominio de 1a Adminis-
tracion Publica o Entidad de Derecho Publico titular de los
mismos, sin que deban transmitirse al Ayuntamiento de Ceuta.

b) Los terrenos de titularidad publica y uso no
coincidente con el previsto por el Plan para el sistema general
afectado, deberan transmitirse, en su caso, al Ayuntamiento
con arreglo a la normativa aplicable.

c) Los terrenos afectados por sistemas generales
que en la actualidad son de titularidad privada deberin
transmitirse, en todo caso al Ayuntamiento de Ceuta, quien los
incorporara a su patrimonio mediante los sistemas de obtencion
que se regulen en el presente Plan General.

La transmision al Ayuntamiento de Ceuta de los
terrenos vinculados a sistemas generales que en la actualidad
sean de titularidad privada, se llevara a cabo mediante el
procedimiento recogido en el art. 2.3.1. de las presente Nor-
mas.

TITULARIDAD Y PROCEDIMIEN-

" CAPITULO2
CONDICIONES DE EJECUCION

Art. 4.2.1. PROGRAMACION '

La ejecucion de las obras e instalaciones en los
sistemas generales debera llevarse a cabo de acuerdo con la
programacion y plazos previstos en el Plan General y exigira
la efectiva coordinacion de las actuaciones e inversiones
publicas y privadas, segin los casos, en consonancia con las
previsiones que en este sentido establece el Plan.

Arr. 4.2.2.  EJECUCION MATERIAL

La ejecucion de las obras e instalaciones de los
sistemas generales sera acometida en todo caso con arreglo a
las previsiones del Plan y con base en las siguientes detenni-
naciones: { _ .

a) Por la Administracion Publica, de acuerdo con
sus competencias, para aquellos sistemas generales estableci-
dos en el suelo urbano y por los compromisos de gestion
fijados en el planeamiento anterior cuyas determinaciones
mantenga.

b) Por los particulares en los casos de ser
adjudicatarios de concesiones administrativas enla prestacion
de servicios piiblicos.

¢) Por la Administracion Publica y los particulares
de acuerdo con las determinaciones que al respecto contenga
el Plan General y, en su caso, conforme determinen los Planes
Parciales en el suelo urbanizable o Especiales de Reforma
Interior en suelo urbano, de acuerdo con lo dispuesto por los
articulos 63.3 y 85.1 del Reglamento del Planeamiento.

d) Por la Administracion Publica y los particulares,
de acuerdo con las determinaciones que en orden a las inver-
siones piiblicas y privadas establezcan los correspondientes
Programas de Actuacion Urbanistica.

TITULO QUINTO \ ‘
REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO1
DETERMINACIONES GENERALES

Art. 5.1.1.  DEFINICION

Constituyen el suelo no urbanizable aquellas ireas
del territorio municipal que, por sus condiciones naturales, sus
caracteristicas ambientales o paisajisticas, su valor productivo
agropecuatio o extractivo, su localizacion dentro del munici-
pio, o razones semejantes, deben ser mantenidas al margen de
los procesos de urbanizacion.

_En funcién de la regulacion diferencial de las condi-
ciones se establecen dos categorias globales —ordinario y
protegido— y, dentro de esta \iltima, una subdivision en areas
objeto de proteccion especifica: ecologica y litoral.

Art. 5.1.2.  'REGIMEN URBANISTICO

.Cualquiera que sea su categoria, el suelo no
urbanizable carece de aprovechamiento urbanistico. Las limi-
taciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones que
sobre él impusieran estas Normas Urbanisticas o las que se
dedujeran por aplicacion posterior de las mismas, no darin
derecho a ninguna indemnizacidn, siempre que tales limita-
ciones no afectaren al valorinicial que posee por el rendimien-
to rustico que les es propio por su explotacion afectiva, o no
constituyeren una enajenacién o expropiacion forzosa del
dominio.

El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma
en que mejor corresponda a su naturaleza, con subordinacién
a las necesidades de la comunidad.

Cuando se produjeran descubrimientos arqueologi-
cos, paleontolégicos, mineralogicos, historicos u otros
geologicos o culturales, en areas cuyas determinaciones no
resultaran adecuadas con aquéllos y previa decision del Orga-
nismo o Entidad competente los terrenos afectados quedaran
automaticamente sujetos a la suspension cautelar de las auto-
rizaciones, licencias y permisos para intervenir sobre ellos, en
tanto se apruebe la necesaria modificacion del planeamiento
para alterar la regulacion urbanistica de modo que se ajuste a
la nueva situacion o sea denegada por ser contraria al interés
general. Dichos descubrimientos deberin ser puestos inme-
diatamente en conocimiento de las Entidades u Organismos
competentes para su comprobacion, proteccion o explotacion
y, en todo caso, del Ayuntamiento de Ceuta.

Si un suceso natural o provocado, causare degenera-
cion de las condiciones que sustentan la pertenencia de un
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terreno a una categoria determinada, dicha circunstancia no
sera motivo suficiente para modificar dicha cualificacion, sino
que, por el contrario, deberan ponerse en practica las medidas
apropiadas para la regeneracion de las condiciones origina-
rias.

Arr. 5.1.3.  PARCELACIONES RUSTICAS

~ En suelo no urbanizable, solo podran realizarse

parcelaciones nisticas. Dichas parcelaciones se ajustarana lo

dispuesto en la legislacion agraria y a las restantes disposicio-
nes aplicables.

No cabra autorizarni podran ejecutarse parcelaciones
rusticas por debajo de la unidad minima de cultivo previstaen
la legislacion agraria, ni segregacion de fincas de superficies
inferior al doble de tal dimension minima.

Para que puedan autorizarse actividades que requie-
ran 'y originen la presencia permanente de personas, debera
justificarse que la parcela dispone de acceso rodado, suminis-
tro de agua potable en condiciones que le fuera de aplicacion
para asegurar su salubridad y suministro de energia eléctrica.

Art. 5.1.4. 'PARCELACIONES URBANISTI-
CAS ; R o o S
Porla propianaturaleza de los suelosnourbanizables,
queda expresamente prohibida su parcelacion urbanistica.

Se presumira que una parcelacion es urbanistica
cuando en una finca matriz se realic~n obras de urbanizacion,
subdivision del terreno en lotes o edificacion de forma conjun-
1a o, cuando aun no tratandose de una actuacion conjunta,
pueda deducirse la existencia de un plan de urbanizacion
unitario. e s

Igualmente se considerara que una parcelacion tiene
caracter urbanistico cuando presente al menos una de las
siguientes manifestaciones: .

a) Tener una dlsmbuclon forma parcelarla y
tipologia edificatoria impropia para fines riisticos o en pugna
con las pautas tradicionales de parcelacion en la zona en que
se encuentre.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusi-
vos, que no aparezcan sefialados en las representaciones
cartograficas oficiales, o disponer de vias comunales rodadas
ensu interior, asfaltadas o compactadas, con anchode rodadura
superior a dos (2) metros de anchura, con independencia de
que cuenten con encintado de acera.

v ,¢) Disponer de servicios de abastecimiento de agua
para el conjunto, cuando sean canalizaciones subterraneas; de
abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto, con
estacion de transformacion comiin a todas ellas; de red de
saneamiento con recogida tinica, o cuando cualesquiera de los
servicios discurra por espacios comunales.

d) Contar con instalaciones comunales de centros
sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y recreo, comerciales
u otros analogos para el uso privativo de los usuarios de las
parcelas.

¢) Tener construidas o en proyecto, edificaciones
aptas paraserutilizadas como viviendasen régimen de propie-
dad horizontal, como vivienda unifamiliar de utilizacién no
permanente.

. f) Incumplir en alguna parcela las condiciones que
el Plan establece para esta categoria de suelo.

) Existir publicidad, claramente mercantil, en el
terreno o en sus inmediaciones para la senalizacion de su
localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones
en los medios de comunicacion social, que no contengan la
fecha de aprobacion o autorizacion y el organo que la otorgo.

La consideracion de la existencia de una parcelacion
urbanistica llevara aparejaca la denegacion de las licencias
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que pudieran solicitarse, asi como la paralizacion inmediata de
las obras y otras intervenciones que se hubieran iniciado, sin
perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

: No podra proseguirse la ejecucion de las par-
celaciones que al amparo de la unidad minima de cultivo
anteriormente vigente, pudieran generar situaciones incom-
patibles con estas Nornas, por implicar transfonmaciones de
la naturaleza nistica de los terrenos, o constituir micleo de
poblacion.

Se exceptuan de esta norma las instalaciones milita-
res. . -
CAPITULO 2
CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION

Art. 5.2.].  USOS PERMITIDOS

Son usos permitidos en el suelo no urbanizable, sin
perjuicio de las especificaciones y limitaciones que se deriven
de la categoria del suelo de que se trate:

a) Los referidos a actividades de produccion
agropecuaria.

b) Los ligados a la explotacxon de canteras.

¢) Los correspondientes a las infraestructuras y los
servicios publicos.

d) Los relativos al esparcimiento y al ocio lidico o
cultural. : .

e) Los que fueran declarados de utilidad piiblica o
interés social.

f) Elmilitar-defensivo,en cualqmera desus clases.

* g) Ladefensa y mantenimiento del medio natural y
sus especies.

Excepcionalmente podra autorizarse laimplantacion
de usos ligados a la produccion industrial cuando la actividad
a desarrollar esté estrechamente vinculada a alguna de las
anteriores, y se acredite la concurrencia de circunstancias que
impidan o desaconsejen llevarla a cabo en las dreas del
territorio expresamente calificadas para acoger el uso indus-
trial. )

No se consideraran fuera de ordenacién los usos
existentes pertenecientes o no a alguno de los tipos anteriores,
cuando no sean contrarios a la regulacion de la categoria de
suelo en que se encuentren.

Arr. 5.2.2.  EDIFICACIONES PERMITIDAS
" En el suelo no urbanizable, sin perjuicio de las

limitaciones que se deriven de su categoria, solamente estara
justificada la edificacion, si esta vinculada a:

a) La produccion agropecuaria.

b) El mantenimiento del medio natural.

¢) La explotacion de canteras.

d) Las infraestructuras y servicios publlcos

e) La Defensa Nacional.

Previa justificacion de 1a necesidad de ser realizada
en suelo no urbanizable, podran edificarse instalaciones para:

a) El ocio de la poblacién y actividades lidicas o
culturales.

b) La formacion de micleos de acampada.

¢) Actividadesde utilidad piblicaode interéssocial
que hayan de emplearse en el medio rural.

Excepcionalmente, y bajo idéntica justificacionala
prevista para el uso industrial, podran edificarse instalaciones
para la produccion industrial. )

La autorizacion de cualquier construccion en suelo
no urbanizable estara sujeta a lo que prescribe el articulo 86.1
de la Ley del Sueloy los art. 5y 6 de la Ley sobre Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

[P
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En todo caso, cualesquiera de las construcciones e
instalaciones a que se refiere el presente articulo deberan
vincularse a parcelas independientes que retinan la condicion
de unidad minima de cultivo o conforme a estas Normas, salvo
las excepciones en ellas contempladas.

Art. 5.2.3. EDIFICACIONVINCULADAALA
PRODUCCION AGROPECUARIA

Segun sus caracteristicas propias, estas edificacio-
nes cumpliran las siguientes condiciones:

A) Casetas para almacenamiento de aperos de la-
branza.

a) Sesepararancuatro (4) metros de los linderos

- ‘con los caminos y tres (3) metros de los linderos con
las fincas colindantes.

b) Su superficie no superara los cinco (5) me-
tros cuadrados o, caso de explotaciones colectivas,
cinco (5) metros cuadrados por agricultor con un
maximo absoluto de treinta (30) metros cuadrados.

¢) La altura maxima de sus cerramientos con
planos verticales sera de tres (3) metros y la maxima
total de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

., d) Careceran de cimentacion.
e) Podran instalarse en cualquier parcela con
... independencia de su tamarno.
B) Invernaderos o proteccion de los cultivos.
. a) Cumpliran las mismas condiciones de las
casetas para almacenamiento de aperos de labranza,
- salvo que su superficie podra alcanzar una ocupa-
- cidn del veinte por ciento (20%) de la parcela.
b) Deberan construirse con materiales tras-
.. ducidos y con estructura facilmente desmontable.
-, C) Invernaderos comerciales. .

a) En ningtin caso ocuparan una superﬁcxe su-

perior al veinte por ciento (20%) de la finca.

Art. 5. 24 EDIFICACION VINCULADA AL
SERVICIO DE LA RED VIARIA ,

Cumpliran las condiciones senaladas en el articulo
anterior con la salvedad de que la altura maxima en las
gasolineras podra alcanzar los doce (12) metros.

Art. 5.2.5. EDIFICACION VINCULADA AL
OCIO LUDICO O CULTURAL

Nose podra levantar ninguna construccion en parce-
la de dimension menor que diez mil (10.000) metros cuadra-
dos. . )

Las construcciones se separaran diez (10) metros de
los linderos de la finca. ‘

La edificabilidad maxima sera de diez (10) metros
cuadrados por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

La altura maxima de la edificacion sera de nueve (9)
metros, que se desarrollaran con unmaximo de dos (2) plantas.

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados edificados.

Cumpliran las condiciones generales de estas Nor-
mas que para las diferentes instalaciones fueran de aplicacion
y de la regulacion sectorial municipal y supramunicipal.

Arr. 5.2.6.  EDIFICACION VINCULADAALA
ACAMPADA

No se podra levantar ninguna constniccion en parce-
la de dimension menor de veinte mil (20.000) metros cuadra-
dos.

El drea de concentracion de tiendas de campaia o
caravanas se separara de los linderos de la finca una distancia
minima de diez (10) metros.
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de parcela.

La ocupacion de la superficie de la finca por el area
de acampada no sera superior al cincuenta por ciento (50%) de
Ja misma.

Podrin construirse edificaciones fijas con una
edificabilidad maxima de quince (15) metros por cada mil
(1.000) metros cuadrados de parcela y con una altura maxima
de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

La finca que se destine a actividad de acampada se
arbolara perimetralmente.

Se prohibe la instalacion pemmnente de tiendas y
caravanas.

Art. 5.2.7. EDIFICACION VINCULADA A
ACTIVIDADES DE UTILIDAD PUBLICA O INTERES
SOCIAL

Nose podra levantarnmguna construccionen parce-
la de dimension inferior a diez mil (10.000) metros cuadrados.
: Las construcciones se separaran diez (10) metros de
los linderos de la finca. . .

No se superara con la ocupacion de la edificacion el
veinticinco por ciento (25%) de la superficie de la finca, salvo
en obras de ampliacion de edificios existentes, en que podra
alcanzarse un treinta y tres por ciento (33%).

No se rebasara la altura de doce (12) metros totales
y en ningiin caso se superaran las tres (3) plantas.

La edificabilidad no podra superar diez (10) metros
cuadrados por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

Se cumpliran las condiciones generales que para el
desarrollo de la actividad prevista se establezcan en estas
Normas y cuantas otras de rango municipal o supramunicipal
les fuese de aplicacion. .

Art.5.2.8. EDIFICACION VINCULADAALA
PRODUCCION INDUSTRIAL

: .. Nose podra levantar ninguna construccion en parce-
1a de dimension menor de veinte mil (20.000) metros cuadra-
dos.

Lasinstalacionesindustriales se separaran cien (100)
metros de cualquier otra construccion en la que se produzea
presencia habitual de personas o concentraciones temporales
y cincuenta (50) metros de cualquier otra edificacion y, en
todo caso, diez (10) metros a los linderos de 1a finca.

La edificabilidad maxima sera la correspondiente a
tres (3) metros cuadrados por cada diez (10) metros cuadrados

La ocupacion sera, como maximo, el veinticinco por
ciento (25%) de la superficie de la parcela. _

La altura maxima de la edificacion sera de nueve (9)
metrosy la edificacion se desarrollara en unmaximo de dos (2)
plantas. La altura maxima podrd ser superada por aquellos
elementos imprescindibles para el proceso técnico de produc-
cion. . A .

Se cumpliran las condiciones generales que para el
uso industrial se sefalan en los suelos con destino urbano.

A'rt. 5.2.9. CONDICIONES ESTETICAS

Lasedificaciones se construiran conmateriales apro-
piados al cardcter y destino de las mismas.

Los cerramientos de parcelas seran preferentemente
vegetales. En cualquier caso se exigira una adaptacion general
al ambiente en que se sitien las edificaciones, y a tal efecto
cumpliran lo preceptuado en el articulo 98.2.b) del Reglamen-
to de Planeamiento Urbanistico.
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CAPITULO 3 ‘ o - CAPITULO |
CONDlCIONES ESPECIFICAS DE LAS DISTINTAS ' SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO
CATEGORIAS R
Do o : ~"Art. 6.1.2.  DEFINICION
" “"Arr. 5.3./. REGIMENDEL SUELONOURBA- 1. Constituye el suelo urbanizable no programado
NIZABLE COMUN aquellos terrenos que siendo aptos, en principio, para ser

Es uso caracteristico de esta categona de suelo el
rustico comuin. .

Son usos compatlbles los contemplados enel amcu-
lo5.2.1. . ;

. Son usos prohibidos Ios restantes

Podran autorizarse las edificaciones vinculadas a los
usos permitidos con sujecién al cumplimiento de las condicio-
nes establecidas en el capitulo anterior.

) Art. 5.3.2.  REGIMENDEL SUELONO URBA-
NIZABLE CON PROTECCION ECOLOGICA
-+ . Es uso caracteristico de esta categoria de suelo la
defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies.
Son usos compatibles los referidos a actividades de
produccién agropecuaria, los correspondientes a las
infraestructuras y servicios publicos, los relativos al esparci-
miento y a actividades de caracter cultural, y el militar-
defensivo siempre que no suponga la alteracion del suelo.
Son usos prohibidos los no mencionados.
- Podran autorizarse las edificaciones vinculadas alos
usos permitidos con sujecion al cumplimiento de las condicio-
nes establecidas en el capitulo anterior.

Arr. 5.3.3. REGIMEN DEL SUELO NO URBA-
NIZABLE CON PROTECCION LITORAL

Son usos caracteristicos de esta categoria de suelo,
segun las dreas, el ristico y el dotacional para el esparci-
miento de su clase G.

: Son usos compatibles los referidos a actividades de pesca y
piscicultura, los cotrespondientes a las infraestructuras y servicios
priblicos y los relativos al ocio liidico o cultural.

Son usos prohibidos los no mencionados. -
i Podran autorizarse las edificaciones vinculadas a los
usos permitidos con sujecién al cumplimiento de las condicio-
nes establecidas en el capitulo anterior. S

TITULO SEXTO
REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Art. 6.1.]. DEFINICION Y DELIMITACION

1. Constituyen el suelo urbanizable aquellas dreas
del territorio que el Plan General destina a ser soporte del
crecimiento previsible.

2. Enfuncion de las previsiones de incorporacion al
proceso de desarrollo urbano establecidas en el Plan General,
el suelo urbanizable se divide en dos categorias:

a) Suelo urbanizable programado.

~ b) Suelo urbanizable no programado.

3. Forman el suelo urbanizable programado aque-
1los terrenos delimitados en los Planos de Estructura General
(CES)y de Calificacion y Regulacion del Suelo (CRS), donde
se senalan con el codigo PP.

4. Forman el suelo urbamzable no programado,
aquellos terrenos delimitados en los Planos de Estructura
General (CES) y de Calificacion y Regulacion del Suelo
{CRS), donde se senalan con el codigo PAU.
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urbanizables de acuerdo con el modelo de utilizacion del suelo
adoptado por el Plan General, no forman parte de la programa-
cion del mismo, por cuanto no es necesaria su incorporacion
al desarrollo urbano por el logro de los objetivos fijados en el
Plan.

2. En cada drea se cumpliran las determinaciones
especificas que se expresan en las fichas que incluyen estas
Normas para cada Programa de Actuacidn Urbanistica y las
restantes disposiciones contenidas en las mismas, cualquiera
que sea la figura de planeamiento que las desarrolle.

Art. 6.1.3. DESARROLLO DEL SUELO UR-
BANIZABLE NO PROGRAMADO

1. En desarrollo de las determinaciones del Plan
General para esta clase de suelo, el Ayuntamiento de Ceuta
podra autorizar la formulacién de los correspondientes Pro-
gramasde Actuacion Urbanistica, afinde regularla ordenacion
y urbanizacion de estos terrenos.

2. Tales Programas, que se formularan directamen-
te por el propio Ayuntamiento o por concurso piiblico, conten-
dran las determinaciones y documentos expresados en el art.
2.2.7. de estas Normas, y aquellos otros que se precisen
conforme a las Bases del Concurso que pueda convocarse para
su formulacion o ejecucion.

3. Las determinaciones contemdas en las respecti-
vas fichas sobre el caricter de la actuacion se entenderin
referidas a la formulacion del Programa de Actuacion Urba-
nistica y tendrdn caracter indicativo.

4. Los Programas de Actuacion Urbanistica se de-
sarrollardn a través de los correspondientes Planes Parciales
en la forma dispuesta por la Ley del Suelo, sus Reglamentos
y las presentes Normas.

< -Art. 6.1.4. DERECHOSY OBLIGACIONES DE
LOS PROPIETARIOS

1. Hasta tanto no se aprueben los correspondientes
Programas de Actuacion Urbanistica, los terrenos clasificados
como suelo urbanizables no programado estardn sujetos,
ademas de a lo contemplado por el articulo 85 de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, a las siguientes
limitaciones:

a) No podréan desarrollarse usos distintos a los exis-
tentes a la entrada en vigor del Plan General y que estuviesen
legalmente autorizados en ese momento, salvo los agrarios
que resulten acordes con las caracteristicas del suelo y lo
sefialado en el apartado siguiente.

b) Los usos y construcciones que se autoricen en
cumplimiento de lo dispuesto en el niimero 2 del articulo 85 de
la Ley del Suelo, se ajustaran a las condiciones particulares
que para cada uno de ellos se establecen en estas Normas,
relativa al suelo no urbanizable, especialmente los relativos a
parcelacion.

¢) Las construcciones vinculadas a las explotacio-
nes agrarias que pueden autorizarse conforme al apartado
anterior, estaran afectos al régimen de provisionalidad con-
templado en el articulo 58.2 de la Ley del Suelo durante los
ocho (8) arios iniciales de vigencia del Plan.

d) En esta clase de suelo no podran efectuarse
parcelaciones urbanisticas hasta tanto no se aprueben los
correspondientes Programas de Actuacion Urbanistica y los
Planes Parciales que lo desarroilen.
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2. Una vez aprobado con caracter definitivo el Pro-
grama de Actuacion Urbanistica, las facultades del derecho de
propiedad de estos terrenos se ejerceran dentro de los limites
y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones estable-
cidos en el mismo.

Arr. 6.1.5. AMBITO DE LOS PROGRAMAS
DE ACTUACION URBANISTICA i

Las actuaciones urbanisticas que puedan llevarse a
cabo en el suelo urbanizable no programado deberan referirse
acadauno de los sectores que se establecen en el Plan General,
de forma que los Programas de Actuacion Urbanistica que se
autoricen deberan incluir una superficie niinima coincidente
con la que alguno de los sectores previstos, salvo lo dispuesto
enel art. 2.2.7. de estas Normas.

Art. 6.1.6. CONDICIONES URBANISTICAS
DE LAS AREAS

1. De acuerdo con los objetivos de la actuacion que
se sefialan en cada sector, y conforme a lo dispuesto en el
articulo 12 de la Ley del Suelo y en el articulo 34 del
Reglamento de Planeamiento, el Plan General determina en
cada caso. ) o

a) Losusos globales permitidos y los incompatibles
en cada drea dentro del modelo territorial y la estructura
urbana propuesta. e

b) Las caracteristicas urbanisticas de cada actua-
cion en relacion con la estructura urbana del territorio, la
dimension de la actuacion y la edificabilidad maxima y
aprovechamiento tipo para el conjunto de los usos permitidos
o compatibles con ellos, edificabilidad a la que se ajustaran,
sin superarla en ningun caso, los Programas de Actuacion
Urbanistica. o i

2. En la formulacion, ejecucion y desarrollo de los
Programas de Actuacion Urbanistica cuya autorizacion se
lleva a cabo, ademas de las especiales determinaciones del
sector que se contraigan, se respetaran las condiciones gene-
rales de uso, urbanizacion y edificacion contenidas en las
presentes Normas.

3. Entodo caso, los Programas de Actuacion Urba-
nistica, al senalar la intensidad especifica de los diferentes
usos permitidos desde el Plan o compatibles con ellos, podra
incluso suprimir alguno de aquéllos cuando resulte comple-
mentario de los objetivos sefalados en la correspondiente
ficha. , s

CAPITULO 2 | o
- SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Seccion 1.2
Determinaciones generales

Arr. 6.2.1.  DEFINICION

1. Constituyen el suelo urbanizable programacdo
aquellos terrenos del suelo urbanizable cuyo programa se
establece desde el propio Plan General y en consecuencia
deben ser urbanizados en los términos y plazosestablecidosen
el mismo.

2. Las previsiones del Plan General sobre el suelo
urbanizable programado, se establecen en el marco temporal
de dos cuatrienios consectitivos, contados el primero a partir
del dia de Ja publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva
del Plan General, y ¢l segundo desde el dia siguiente al de la
fecha de expiracion del primer cuatrienio.

Ar. 622 REVISION DEL PROGRAMA
J. Elcontenidoy las determinaciones del programa

seran revisados por e] Ayuntamiento de Ceuta cada cuatro (4)
anos y como consecuencia de dicha revision podra, segtin los
€asos: o )

a) Excluir del suelo urbanizable programado parte
del mismo para su incorporacion al suelo urbano sj en ejecu-
cion del Plan estos terrenos llegan a disponer de las condicio-
nes previstas en el articulo 78 a), de la Ley del Suelo siempre
que dichos terrenos estén insertos dentro de un poligono cuyos
propietarios hayan cumplimentado todas las obligaciones
derivadas del planeamiento.

b} Excluirdelsuelourbanizable programadoa parte
del mismo para su incorporacion al suelo urbanizable no
programado o al suelo no urbanizable cuando el programa no
se hubiera llevado a cabodentro del plazo establecido al efecto
y las circunstancias urbanisticas aconsejen tales medidas a
tenor de los criterios y objetivos establecidos por el presente
Plan. » . -

¢) Ampliar para parte de dicho suelo en otros cuatro
(4) anos, el limite temporal de las previsiones del Programa, o
en un plazo menor que se estime conveniente a tenor de las
circunstancias existentes en aquellas partes del suelo
urbanizable programado.

d) Aplicarlaexpropiacion-sancion para los supues-
tos de incumplimiento del programa y de los consiguientes
plazos de urbanizacion.

2. La revision del programa podra llevarse a cabo a
través de la modificacion o revisién del Plan General, si fuera
preciso alterar la superficie del suelo urbanizable programado.

3. Encualquier caso la revision del programa exigi-
ra el acuerdo expreso del Pleno del Ayuntamiento y su
efectividad quedara condicionada a los tramites ulteriores en
los casos en ue se requiera la modificacion orevision del Plan
General. ey e e RETCRT

" Art. 6.2.3. 'DESARROLLO DEL SUELO UR-
BANIZABLE PROGRAMADO

1. Elsuelo urbanizable programado se desarrollara
mediante los Planes Parciales correspondientes a los sectores
delimitados. ' ‘

2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a
lo dispuesto en las presentes Normas.

3. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes
sectores las determinaciones y condiciones que para su desa-
rrollo particular se expresan en las fichas correspondientes a
cada uno de ellos.

4. LasOrdenanzasde los Planes Parcialesse atende-
ran a lo dispuesto en los articulos de las presentes Normas del
Plan General y a las condiciones y recomendaciones que se
establecen en este Titulo.

Art. 6.2.4. REGIMEN URBANISTICO DE LA

PROPIEDAD

1. Las facultades del derecho de propiedad de los
propietarios de suelo urbanizable programado, se ejerceran

dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y

obligaciones establecidos en la Ley del Suelo, la Ley sobre
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Sueloy
en las presentes Nonnas, .

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo
urbanizable programado podran ejercer las facultades relati-
vas al uso del suelo y su edificacion con arreglo al contenido
normal de la propiedad que les corresponde, en funcion del
aprovechamiento tipo que el Plan asigna con caracter general
al suelo urbanizable conforme a su programacion y que se
encuentra en cada cuatrienio para cada sector con arreglo a las
especificaciones que se incluyen en el presente Capitulo; todo
ello sin perjuicio del debido cumplimiento, previo o simulta-
neo al ejercicio de dichas facultades.
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3. Los propietarios de suelo urbanizable programa-
do tendran derecho al ochenta y cinco por ciento (85%) del
aprovechamiento tipo que asigna el Plan General al suelo
urbanizable programado, segin el uso, sector y zona en que
proceda la adjudicacion de tal aprovechamiento, si bien tal
derecho queda condicionado, con todas sus consecuencias, al
efectivo cumplimiento, dentro de los plazos establecidos en el
programa, de las obligaciones y cargas que se imponen al
propietario. e

Art. 6.2.5. APROVECHAMIENTO TIPO

_ El Plan General sefiala el aprovechamiento tipo del

suelo urbanizable programado en las fichas correspondientes
a cada sector.

Art. 6.2.6. OBLIGACIONES Y CARGAS DE
LOS PROPIETARIOS

Los propietarios de terrenos situados en suelo
urbanizable programados estin obligados a:

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento: .

al) Lasuperficie total urbanizada de los viales,
. parques y jardines ptiblicos, zonas deportivas y de

fecreo y expansion, centros culturales y docentes y

los terrenos precisos para la instalacion y funciona-

miento de los restantes servicios publicos necesa-
rios.

a2) El quince por cxento (15%) del aprovecha-
miento del sector en que se encuentren los terrenos.

b) Costear la urbanizacion en los términos sefiala-
dos por los articulos 59, 60 y 61 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

c) Conservary manteneren buen funcnonamlento la
urbanizacion ejecutada cuando asi se imponga por el Plan de
Ordenacion o por las Bases de un Programa de Actuacién
Urbanistica o resultante expresamente de disposiciones lega-
les y hasta su recepcion provisional por el Ayuntamiento.

d) Mantener los terrenos y plantaciones existentes
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, asi
como preservar su uso ptiblico cuando las determinaciones del
Plan asi lo estableciesen.

e) Cumplir los deberes de eqludtslnbucnon y los
plazos establecidos en la Ley sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo y en las presentes
Normas. ‘ .

Arr. 6.2.7. ACTUACIONES ENSUELOURBA-
NIZABLE PROGRAMADO PREVIAS AL DESARROLLO
DE LOS SECTORES

1. Las facultades de edificacion contempladas para
los sectores de suelo urbanizable programado no podran ser
ejercitadas hasta tanto no sean aprobados los Planes Parciales
correspondientes a cada sector, se hayan cumplimentado los
tramites del sistema de actuacion correspondiente y se ejecu-
ten las obras de urbanizacién previstas en los mismos, salve lo
dispuesto en el articulo siguiente, previa la formalizacion de
las cesiones obligatorias del planeamiento.

2. En tanto no se cumplan los requisitos senalados
en el nimero anterior, en el suelo urbanizable programado no
se podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no
sean las correspondientes a la infraestructura general del
territorio o a los intereses generales del desarrollo urbano.
[gualmente, y cuando no hayan de dificultar la ejecucion del
planeamiento, podrin autorizarse las construcciones provi-
sionales a que se refiere el articulo 58.2 de la Ley del Suelo con
las garantias que el mismo prevé en orden a su demolicion.

3. No se podra efectuar ninguna parcelacion urba-
nistica en el suelo urbanizable programade sin la previa
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aprobacion del Plan Parcial cotrespondiente al sectordonde se
encuentran los terrenos.

Art. 6.2.8.
FICAR

REQUISITOS PARA PODER EDI-

1. En e! suelo urbanizable programado, una vez
aprobados el Plan Parcial y el proyecto de urbanizacion
correspondientes y constituida 1a Junta de Compensacion en
los supuestos en que tal sistema sea aplicable, podra edificarse
con anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbaniza-
dos, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administra-
tiva, el acto de aprobacion de proyectos de reparacion o de
compensacion, si uno u otro fuese necesario para la
equidistribucion de beneficios y cargas del Plan, y que en
cumplimiento de los mismos, se hayan cumplimentado las
cesiones y la distribucion de beneficios y cargas. En el caso de
Junta de Compensacion, cue sean efectivas las cesiones.

b) Que la infraestructura basica del poligono esté
ejecutada en su totalidad y que, por el estado de realizacion de
las obras de urbanizacion de la parcela sobre la que se ha
solicitado licencia, se considere previsible que a la termina-
cion de la edificacion la parcela de que se trate contara con
todos los servicios, fijando en la autorizacién correspondiente
el plazo de terminacién de la urbanizacion que sera, en todo
caso, menor que el de la terminacion de la edificacion.

¢) Que en el escrito de solicitud de licencia se
comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la construccién
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion, y a
establecer tal condicion en las cesiones de derecho de propie-
dad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

d) Que se preste fianza en cuantia suficiente para
garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion en la parte
que corresponda.

2. A los efectos del niimero anterior se entendera
por infraestructura basica la instalacion de los servicios urba-
nos que se enumeran a continuacion en todo el ambito del
proyecto de urbanizacion o en cada una de sus etapas de
ejecucion y sus conexiones con las redes exteriores, salvo los
fondos de saco o accesos a las parcelas:

a) Explanacion.

b) Saneamiento. - ‘ o v

¢) Encintado de bordillos y base del firme.

d) Capa intermedia asfaitica del firme.

e) Red de distribucion de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica y canali-
zaciones telefonicas. '

g) Red de alumbrado piiblico.

h) Obra civil de los parques y jardines publicos.

i) Acometida de servicios a terrenos para dotacién
de equipamiento. .

3. Se considera infraestructura complementaria que
podri ser objeto de ejecucion simultanea con la edificacion los
siguientes servicios urbanos:

a) Red de canalizaciones telefonicas.

b) Base de rodadura de aceras piiblicas.

<) Capa de rodadura del pavimento.

d) Red de riego e hidrantes.

e) Todos los servicios de fondo de caso o accesos a
las parcelas.

f) Acondicionamiento de los espacios libres pnva-
dos que forman parte de la parcela para la que se haya
concedido licencia de edificacion.

4. El proyecto de edificacion de cualquier licencia
que se solicite debera incluir el acondicionamiento de los
espacios libres de caracter privado que formen parte integran-
te de la parcela cuya edificacion se pretende.
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- En caso de espacios libres privados al servicio o que
formen parte como elementos comunes de dos o mas parcelas
con el proyecto de edificacion de la primera licencia, debera
definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y
garantizarse su ejecucion por los propietarios de las distintas
parcelas, en proporcion a sus cuotas o porcentajes de partici-
pacion.

5. Las etapas de ejecucion deberan comprender
areas funcionalmente coherentes, procurando que su superfi-
cie,edificabilidad y equipamiento sean proporcionalesalas de
todo el poligono y tendran que ser aprobadas por el Ayunta-
miento.

6. No se permitira la ocupacion de los edificios
hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacién que
afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funciona-
niiento los suministros de agua, energia eléctrica y lasredes de
alcantarillado. .

7. El incumplimiento del deber de urbanizacion
simultaneo a la edificacion implicara la caducidad de las
licencias concedidas sin derecho a indemnizacién,
impidiéndose el uso de lo edificado, sin perjuicio del derecho
de terceros adquirientes al resarcimiento de los dahos y
perjuicios que se les hubiere irrogado. Asimismo, implicara,
en lo necesario, la pérdida de la fianza que se hubiere prestado
para garantizar la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Yl

Art. 6.2.9. EJECUCION DEL PLANEA-
MIENTO ‘ . . . .
I. LosPlanes Parciales que se formulen en cadauno
de los sectores del suelo urbanizable programado contendran
su division en poligonos y sefalaran el sistema de actuacion
correspondiente a cada uno de ellos, de conformidad, en su
caso, con las previsiones del Plan General. . .

2. No podran delimitarse, dentro de un mismo sec-
tor, poligonos cuyas diferencias de aprovechamiento entre si,
o con relacion al aprovechamiento del sector, sean superiores
al quince por ciento (15%). Cuando las diferencias de éstos
sean inferiores a dicho porcentaje habra que estar a lo estable-
cido en el articulo 37 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

3. Los propietarios de terrenos situados en suelo
urbanizable programado deberan ejecutar los Planes Parciales
de cada sector en el plazo maximo de los cuatro (4) afnos de
cada programa, debiendo, dentro de dicho plazo o del previsto
dentro de cada Plan Parcial si fuera menor, haber ultimado la
constitucion de las entidades urbanisticas colaboradoras que
exija el sistema de actuacion elegido, ejecutado fa urbaniza-
cion del sector, formalizado las cesiones obligatorias y edifi-
cado,ensu caso, las construcciones previstas en el Plan Parcial
dentro de dicho plazo o en el de dos (2) afios adicionales al del
cuatrienio, en el supuesto de que el Plan Parcial no sefialase un
plazo menor.

4. LosPlanes Parciales en desarrollo de cada sector
deberan presentarse, cuando no se prevea la iniciativa publica,
en el plazo de dos (2) aiios, sin perjuicio de la potestad
Municipal de redactarlos de oficio.

Seccion 2.2
Contenido de los Planes Parciales

Art. 6.2.10. CONTENIDO DE LOS PLANES
PARCIALES ]

El contenido y documentacion exigibles alos Planes
Parciales, determinado enel articulo2.2.8., se elaborara con el
grado de precision, y con arreglo a los criterios que para cada
uno de los documentos se detallen en los articulos posteriores.

Arr. 6.2.11. MEMORIA DEL PLAN PARCIAL
1. Debera considerar todos los aspectos de la situa-

cion actual que pudiera condicionar la ordenacién, y en todo
caso: :

a) Las caracteristicas naturales del territorio
geologicas, geotécnicas, topograficas, hidrologicas, etc.; al
describir su vegetacion se tendra en cuenta las especies,
tamano, edades y estado.

b) Los usos de los terrenos, las edificaciones y las
infraestructuras, precisando, en st caso, el ntimero de residen-
tes y puestos de trabajo que hubiere en la zona, el tipo de los
edificios, su calidad y estado y expresando las caracteristicas,
condiciones y capacidad de las infraestructuras.

¢) La situacién de la propiedad del suelo, incluso
servidumbre, arrendamientos y otros derechos indemnizables.

2. Hara explicitos los modos en que se cumplen los
objetivos, las condiciones e instrucciones establecidas por el
Plan General para el sector, pudiendo concretarlos en funcion
de la informacion urbanistica y de los estudios complementa-
rios que se realizaren.

3. Analizaralas posibles opciones para la ordenacion
y justificard la procedencia de las caracteristicas de la
ordenacion que se desarrolle, acreditando la creacion de una
tinidad funcional conectada adecuadamente con las areas
colindantes, equilibrada en su nivel de equipamiento, cohe-
rente en su sistema de espacios libres e integrada con los tipos
edificatorios que existieran en sus bordes.

4. Describira las caracteristicas cuantitativas de la
ordenacion mediante un cuadro sintético que expresara los
siguientes extremos:

a) Superficie total del sector o sectores del Plan

Parcial.
b) Aprovechamiento tipo referido a la misma.
* ¢) Superficie de viario publico del Plan Parcial.
d) Superficie de parques y jardines de cesion obli-
gatoria.

e) Superficie de las parcelas para servicios ptiblicos
o de interés social de cesion obligatoria.

f) Superficie edificable (suma de las parcelas
edificables).

g) Superficie total edificable (suma de la de todas
las plantas).

h) Superficie edificable por usos (suma de la de
todas las plantas para cada uno de los usos, senalando concre-
tamente la correspondiente a los servicios sociales).

i) Edificabilidad bruta. i

 j) Edificabilidad sobre la superficie edificable.

k) Desglose de la superficie edificable sobre y bajo
rasante.

1) Superficie destinada a espacios libres privados.

m) Altura maxima edificable sobre y bajo rasante.

n) Dotacionde plazasde estacionamientoy de garaje.

0) Repercusiondelviario, expresada en metros cua-
drados por vivienda o por cada cien (100) metros cuadrados
edificables.

- i-Ar. 6.2.12. PLAN DE ETAPAS Y PROGRA-
MAS DE ACTUACION DEL PLAN PARCIAL
1. Los Planes Parciales expresaran, si procede, las
etapas de suejecucion, sefialando lospoligonos que compren-
dieran y senalaran para cada etapa su duracion, las obras de
urbanizacion que comprende, y las previsiones para poder
poner en servicio las reservas de suelo correspondientes a los
equipamientos.
2. El Plan Parcial sefialara los plazos para su desa-
rrollo, estableciendo, al menos:
a) Elque corresponda ala presentacion del proyecto
de urbanizacion, a partir de la constitucion de la Junta de
Compensacion, si procediera, o de la aprobacion del Plan
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Parcial en caso contrario.

b) Elque corresponda a la terminacion de las obras

de urbanizacion, a partir de la aprobacion definitiva del
proyecto de urbanizacion.

¢) El que corresponda a la iniciacion de la edifica-
cion, a partir de la recepcion provisional, salvo el supuesto de
ejecucion simultinea de urbanizacion y edificacion.

d) El que corresponda a la construccion de las
dotaciones comunitarias de la urbanizacion a cargo de los
promotores. .- e

Art. 6.2.13. ESTUDIO ECONOMICOY FINAN-
CIERO DEL PLAN PARCIAL

El estudio econémico y financiero expondra

-a) La evaluacion econdmica de la implantacion de
los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacion
expresando su coste aproximado. Las evaluaciones habran de
referirse a las obras y servicios proyectados y en concreto a las
siguientes actuaciones: movimiento de tierras; redes de abas-
tecimiento de agua, riego e hidrante contra incendios; red de
alcantarillado; redes de distribucion de energia eléctrica y
alumbrado publico; pavimentacion; arbolado y jardineria;
mobiliario urbano y ornamentacion; y obras especiales que
hubieran de efectuarse.

b) Laevaluacion,ensucaso, delasmdenuuzacnones
a que su desarrollo diera lugar.

c) LaEntidad u Organismo que se ha de hacer cargo
de la financiacion de las obras de los sistemas generales e
infraestructuras basicas que incluya la ordenacion, acreditan-
do el compromiso de su ejecucion en plazos adecuados a los
previstos para la puesta en servicio de la urbanizacion.

'Art. 6.2.14. CONFORMIDAD DE LAS COM-
PANIAS SUMINISTRADORAS

La documentacion del Plan Parcial debera i mcorpo-
rar la conformidad de las compaiiias suministradoras de agua,
energia eléctrica y teléfono con la capacidad de las redes y
plazos de conexion previstos. :

Art. 6.2.15. PLANOS DE INFORMACION DEL
PLAN PARCIAL

El Plan Parcial contendra, representados sobre so-
porte parcelario municipal los siguientes planos de inforina-
cion:

a) Delimitacion del area de planeamiento y situa-
cion en relacién con la estructura del Plan General.

b) Ordenacion establecida por el Plan General para
el sector y su entorno.

¢) Topografico, con curvas de nivel de metro en
metro. .

d) Hipsométrico, hidrologico y edafologico, cuan-
do sean precisos para mejor interpretacion del plano
topografico. Comprendera la delimitacion de cuencas y las
areas de humedad superficial.

e) Clinométrico, cuando sea preciso para mejor
interpretacion del plano topografico, diferenciando pendien-
tes seguin intervalos del cinco por ciento (5%).

f) Geotécnico, diferenciando las areas en ue pue-
de haber problemas de cimentacion. .

2) Catastral, que contendra la referencia actualiza-
da de las fincas y de sus cargas si las tuviera, precisando
linderos y superficies. '

h) De edificacion, usos, infraestructuras y vegeta-
cidén existentes, con expresion de la superficie destinada a los
distintos usos, altura de las edificaciones, caracteristicas de las
vias, infraestructuras y vegetacion. Precisara los perfiles
longitudinales de las vias y alcantarillado que se conserven.
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: Art. 6.2.16. PLANOS DE LA ORDENACION
DEL PLAN PARCIAL

El Plan Parcial expondra su ordenacion mediante
representacion grafica que cuando sea en planta, se realizara
sobre el plano topografico rectificado y contendra la delimi-
tacion del drea de ordenacion, la referencia de las hojas del
plano parcelario municipal y los elementos que se conservan.
Los planos de proyecto seran como minimo:

a) Plano de zonificacion, que comprendera la deli-
mitacion de las zonas correspondientes a las distintas intensi-
dades de los usos pormenorizados, al sistema de espacios
libres y a las reservas de suelo para dotaciones y centro de
servicio, todo ello en relacion con la red viaria, incluida la de
peatones. Cada zona se caracterizara por un niimero de orden,
por su superficie y por la ordenanza de aplicacién. Deberd
expresar la naturaleza piiblica o privada de los terrenos que
resulten edificables, de los que se destinen a dotaciones y de
los correspondientes a espacios libres, asi como de los usos de
las edificaciones e instalaciones previstasen estos dos tiltimos.
En el plano de zonificacion se reproducira el cuadro de
caracteristicas de la ordenacion. _ ‘ ‘

; _ b) Plano de los espacios publicos, que comprendera
1a definicion geométrica de espacios libres y viario, diferen-
ciando las areas segiin su destino y tratamiento y reflejando el
arbolado, mobiliario, el alumbrado y la senalizacién de trafi-
co, la denominacion de calles y plazas y el sentido de nume-
racion de las fincas. Reflejara las curvas de nivel y sefialara la
referencia de puntos de replanteo y detalle de secciones
transversales, enlaces e intersecciones complejas.

) Planos de las caracteristicas de los espacios libres
pliblicos en los que se definiran de formassuficiente los petfiles
longitudinales y transversales de los espacios libres y de lared
viaria. Los perfiles longitudinales reflejarin el estado actual
del terreno, el resultado proyectado y la localizacion del
saneatiento, con referencia de rasante, distancias al origeny
posicion de curvas e intersecciones.

d) Esquemas de las redes de servicios, espeuﬁcan-
doeltrazado de lasredes y galerias de la red de abastecimiento
de agua, riego e hidrante contra incendios, red de alcantarilla-
do, red de distribucién de energia eléctrica y alumbrado
publico, red de canalizacién telefonica, y red de canalizacién
de semaforos. Contendra un esquema de compatibilizacidn de
servicios mediante secciones transversales. Se incluird la
descripcion de sus principales caracteristicas, diferenciando
claramente los elementos que hayan de realizarse en galeria.

) Planode ordenacion de los volumenesedificables,
viario interior, parcelacion y espacios privados, que debera
especificar si es indicativo o vinculante. En ¢é] se definira el
suelo vinculado a cada edificio y se diferenciaran los espacios
libres privados comunales de Jos individuales.

) Plano de delimitacion de poligonos y etapas de
ejecucion, que se realizara sobre un plano que integre la
zonificacion, la parcelacion y los esquemas de servicio.

g) Planos de impacto de la actuacion, en los cuales
se identificaran los limites visuales del sector desde los puntos
de contemplacionmas frecuentes, las vistas, las siluetas carac-
teristicas, asi como los elementos importantes en cuanto a
rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existen-
tes. Se analizara el impacto visual, desde los puntos mas
importantes de contemplacion, mediante perspectivas o
fotomontajes de las situaciones actual y prevista, de los
edificios proyectados y el contraste de su escala con el tejido
urbano adyacente, y se analizaran los perjuicios en el
soleamiento e iluminacion natural que pudieran ocasionarse
en los edificios o espacios libres inmediatos.
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Arr. 6.2.17. ORDENANZA REGULADORA
DEL PLAN PARCIAL

,El Plan Parcial contendra unas Ordenanzas
reguladoras de la edificacion y los usos que se desarrollaranen
los términos recogidos en la Ley, satisfaciendo, en todo caso,
las normas del Plan General, tanto las relativas a su clase de
suelo como las condiciones generales, el contenido que para
cada sector se asigna en la ficha individualizada correspon-
diente y los conceptos y criterios que respecto a la ordenacion
se exponen en las secciones 4.2 y 5.2 de este Capitulo.

Seccion 3.2 v
Desarrollo y ejecucion de los planes parciales

Arr. 6.2.18. ESTUDIOS DE DETALLE

En desarrollo de los Planes Parciales podran formu-
larse Estudios de Detalle con el contenido enunciado en el art.
2.2.11., con las condiciones determinadas en el Titulo Iy con
el contenido detallado que se sefala a continuacion.

A) Menoria que comprendera la descripcion de la
solucién adoptada; la justificacion de la conveniencia del
Estudio de Detalle y la de procedencia de las soluciones
adoptadas para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes, en
su caso, y la de procedencia de las soluciones adoptadas para
ordenar voluimenes y establecer vias interiores; la inexistencia
de alteraciones de las condiciones de la ordenacion; el cumpli-
miento de las condiciones basicas del planeamiento que desa-
rrolla; la inexistencia de perjuicios sobre los predios colindan-
tes y la justificacion de que no se aumenta la edificabilidad.

B) Cuadro de caracteristicas cuantitativas que ex-
prese, en comparacion con la solucién primitiva: la ocupacion
del suelo, las alturas maximas, la edificabilidad y el nimero de
viviendas. .
¢) Planos de la ordenacion, que, a escala 1:500,
sobre el parcelario municipal, expresaran las determinaciones
que se completen, adapten o reajusten, con referencia a la
nueva ordenacion y surelacion con la anteriormente existente.
En los espacios puiblicos se diferenciaran las superficies des-
tinadas a los distintos usos, calzada, estacionamiento, canali-
zacion y proteccion de trifico, aceras y paseos y areas orna-
mentales. Se definiran las alineaciones y las rasantes corres-
pondientes a los ejes del viario mediante secciones y perfiles
a escala horizontal {1:500) y vertical (1:50). Se reflejara la
parcelacidn, asi como la envolvente de la edificacion y los
perfiles edificables, mediante alzados esquematicos a escala
(1:500), por tramos completos de las calles.

Arr. 6.2.19. PROYECTOSDEURBANIZACION

). Losproyectos de urbanizacion comprenderan los
siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las
obras.

b) Planes de informacion y de situacion en relacién
con el conjunto urbano.

¢) Planes de proyecto y de detalle.

d) Pliego de condiciones técnicas y de condiciones
economico-administrativas de las obras y servicios.

e) Mediciones.

f) Cuadro de precios descompuestos.

g) Presupuesto.

2. Enlos pliegos de condiciones econémico-facul-
tativas habrin de recogerse las condiciones y garantias que el
Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta ejecucion de
las obras, fijandose también que se realizaran a cargo del
promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen
convenienles.

3. Lasobrasde urbanizaciéna incluiren el proyecto

de urbanizacion, que deberan ser desarrolladas en los docu-
mentos, seran las siguientes: .

a) Excavaciones y movimiento de tierras.

b) Pavimentacion de viario.

¢) Red de riego e hidrantes.

d) Redes de evacuacion de aguas pluviales y
residuales.

e) Red de distribucion de aguas.

f) Red de distribucién de energia eléctrica.

g) Canalizaciones de telecomunicacion. ;

h) Parques, jardines y acondicionamientos de espa-
cios libres.

i) Alumbrado piiblico.

J) Aparcamientos subterraneos.

k) Red de semadforos, sefializaciones y mareas.

4. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver
el enlace de los servicios urbanisticos con los generales de la
ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para aten-
derles.

Seccién 4.2 S e
Condiciones de la ordenacion -~ -~ :

Art. 6.2.20. CRITERIOS DE ORDENACION

Los Planes Parciales disenardn su ordenacion con
arreglo a las determinaciones contenidas en la ficha del sector,
y a los criterios que les sean de aplicacion de los enumerados
a continuacion: .

a) Se propugnara la reproduccion de condiciones
semejantes a las que han dado lugar a la diversidad fundamen-
tal de las implantaciones tradicionales, para lo cual se tendera
aproducirun tejido urbano con caracteristicas semejantesa las
de las areas historicas, formalmente diversas, con jardines,
plazas y calles de tamanos y formas variadas. _

b) Los elementos del paisaje se conservaran e inte-
graran en el sistema de espacios publicos, determinando sus
caracteristicas. .

¢) Secuidaran las condiciones de borde con el suelo
urbano y con el suelo no urbanizable, asegurando 1a unidad
paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios.

d) Se diseftara un sistema de Aireas estanciales
Jjerarquizadas, distribuidas de tal forma que ofrezcan una
accesibilidad semejante a todos los vecinos. Los distintos
tipos dle areas estanciales se configuraran y dimensionaran de
tal forma que favorezcan las relaciones vecinales y satisfagan
las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso
y complejo de actividades al aire libre.

e) Un sistema jerarquizado de calles garantizara la
accesibilidad uniforme y la continuidad de itinerarios de modo
que se recupere el concepto tradicional de calle y su
multifuncionalidad.

f) Se proyectara el mobiliario urbano y los servi-
cios minimos necesarios para hacer confortables los espacios
publicos. .

g) Se favorecera la integracion de locales destina-
dos ausosno residenciales compatibles con el usoresidencial.

h) Los centros escolares de integraran, preferente-
mente, de tal forma que dispongan de la fachada imprescindi-
ble para resaltar la singularidad del uso y asegurar acceso
comodo.

i) Se determinara con exactitud la situacidn de los
centros de servicios afectos a la infraestructura de las redes,
habiendo de ser incluido su uso pormenorizado, con indica-
cion de la naturaleza del dominio que corresponda.

j) Las actividades no residenciales de la unidad
residencial se concentraran preferentemente alrededor de los
distribuidores locales y de las calles que comunican éstos con
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las dreas centrales. e s

. Art. 6.2.21. RESERVASDE SUELOPARA DO-

TACIONFS

La reserva de suelo para dotacmnes se
dimensmnara de acuerdoa lo prevtslo en el Anexo del Regla-
mento de Planeamiento.

2. La reserva de suelo para Centros Docentes, se
hara buscando agrupaciones que permitan instalar unidades
completas.

3. Las dlstmtas areas escolares deberin distribuirse
adecuadamente en el ambito territorial, a fin de conseguir que
la distancia a recorrer por la poblacion escolar sea lo mis
reducida posible, debiéndose garantizar el acceso a las mis-
mas, tanto desde la red viaria como desde la red peatonal.

Art 6 2 22 PARQUES Y JARDINES PUBLI-
Ccos

. El sistema de espacios publlcos se adaptara al
modelado de los terrenos para ello se evitaran movimientos de
tierra que puedan desnaturalizar su caracter.

2. Los elementos morfologicos e hidrologicos sin-
gulares —arroyos, vaguadas, etc.— se preservaran como
componentes caracterizadores del paisaje urbano.

3. Las agrupaciones de arboles se integrarin en el
sistema de areas estanciales y las lineas de arbolado en el de
calles y paseos. Se evitarin los movimientos de tierra en las
inmediaciones del arbolado y no se alterara el nivel del suelo
dentro de la proyeccion de sus copas. Se permitira trasplantar
aquellos arboles cuyo emplazamiento resulte incompatible
con las determinaciones del Plan. Se conservaran, en lo
posible, los arboles existentes de porte notable. U

Art. 6.2.23. CONDICIONES DEDISENODELA
RED VIARIA

1. El Plan Parcial, en funcion del analisis de la
relacion con el resto de la ciudad y con su entorno inmediato,
determinara el trazado y caracteristicas de la red de comuni-
caciones previsto en el Plan General, con sefialamiento de
alineaciones y zonas de proteccion de toda la red viaria y
prewsnon de aparcamientos.

- 2. Lared de itinerarios peatonales debera tener las
caracteristicas y extension suficiente para garantizar las co-
municaciones no motorizadas dentro del perimetro planeado,
y hasta donde sea posible, con las dreas colindantes, en
especial facilitando el acceso al equipamiento comunitario.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se
incluird un analisis de circulaciones y, si procede, de la
implantacion de servicio publico de transportes.

. 4. Setenderd a una solucion del viario enmalla, que
se jerarquizara en funcion de los usos e intensidades previstas.
El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por
distribuidores locales que canalicen el trafico de paso. Dichas
distribuciones aseguraran Ja continuidad del trifico rodado y
lacirculacion del transporte pblico.

5. Lared viaria puiblica tendra la superficie minima
irrprescindible para facilitar la circulacion de personas y la
circulacion y estacionamiento de automoviles.

P S .

Arr. 6.2.24, CONDICIONES DE ESTACIONA-
MENTO

. 1. El Plan Parcial senalam la reserva de terrenos
coriespondiente a estacionamientos.

| 2. El estacionamiento se resolvera preferentemente

al are libre, en las propias calles o en espaciosadyacentes y en
las parcelas privadas. En ese caso se conservara en el viarioun
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ntimero de plazas equivalente comominimoal veinticinco por
ciento (25%) de las exigidas.

3. Solo se admitira en situacion al aire libre, en
espacios anejos a la red viaria, un maximo del cincuenta por
ciento (50%) del nimero total de plazas de estacionamiento
correspondiente a las viviendas.

4. El estacionamiento al aire libre en Ias calles se
dispondra preferentemente en fila, en bandas de doscientos
veinte (220) centimetros de anchura situadas entre las aceras
y la calzada.

5. Seevitarin los estacionamientos en grande plata-
formas. Cuando éstos sean imprescindibles, se arbolarin con
especies de porte grande, formando una malla regular.

o Seccioén 5.2
. Condiciones de la edificacién y de los usos

iArt. 6.2.25. CONDICIONES DE LA EDIFICA-
CION . . :
1. Las Ordenanzas de los Planes Parciales respeta-
rdn las condiciones generales en la edificacion contenidas en
estas Normas.

2. Los Planes Parciales desarroliaran el sistema de
ordenacion mas coherente con las determinacionesque tengan
asignadas para su sector en la ficha correspondiente.

3. Se define el sistema de ordenacion como el con-
junto dereglas que determinanun modo diferencial de ordenar
y ocupar el espacio, una forma identificable de la ciudad y una
situacion morfologica especifica.

4. Los distintos modos de ocupacion del espacio

pueden abstraerse en tres sistemas de ordenacion basicos, que
cada uno de los cuales traduce una distinta forma urbana:
a) Alineacion a vial.

b) Edificacion aislada. R NERS

¢) Volumetria especifica.

5. El sistema de ordenacién por alineacion a vial
corresponde a la concepcion de ciudad en que predomina la
configuracion de una imagen tradicional de calle, como canal
delimitado por edificaciones. Se caracteriza por la disposicion
de fachadas formando linea continua marcando la alineacion
de la calle. La unidad basica de la ordenacion urbana es la
manzana, aunque no necesariamente construida con edifica-
cion entre medianerias. iy _—

.- 6. Elsistema de ordenacmn por edlﬁcacmn aislada
corresponde a la morfologia urbana en que la situacion domi-
nante es la existencia de espacios libres exteriores a la cons-
truccion, sean piiblicos o privados y con independencia de su
tratamiento. La calle pierde relevancia, aunque en iltima
instancia sigue presente como referente obligado. Las facha-
das de los edificios no se sitiian ni sobre la alineacion de calle,
ni sobre otros linderos de parcela, aunque eventualmente
pueda darse esta situacion. Formalmente, la calle se configura
mediante el diferente tratamiento de los espacios de sus
bordes, o por las cercas de cerramiento de las propiedades. La
ordenacion se realiza a través de las relaciones entre la edifi-
cacion y la parcela que la soporta, y entre cada edificio y los
de su entorno.

- 7. Elsistema de ordenaclon por volumetrla especi-

fica corresponde a las situaciones morfolégicas en que los
conceptos formales pierden protagonismo, en términos relati-
vos, ordenandose la edificacion fundamentalmente basada en
criterios funcionales derivados de sus necesidades propias. La
ordenacion de este tipo, aun cuando puedan compartir con los
sistemas precedentes alguna connotacién formal, se caracte-
rizan porque la edificacion se organiza en relacién a su
parcela.

4 et s
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" Arr. 6.2.26. CONDICIONES DE USO

Los Planes Parciales pormenorizaran en el espacio
los usos cuya implantacion prevean, con arreglo a lo que sobre
el particular establecieran las fichas de los sectores. Las
condiciones particulares se adaptaran a lo que se establece en
estas Normas.

Seccion 6.2
‘Condiciones de urbanizacion

Art. 6.2.27. DEFINICION

Son las condiciones que se imponen para la urbani-
zacion de los suelos urbanizables y, por extension, a todos
aquellos que fueren objeto de nueva obra urbanizadora.

Arr. 6.2.28. CONDICIONES DE URBANIZA-
CION

La urbanizacion de suelo urbanizable y, por exten-
sion la de todos aquellos que fuesen objeto de nueva obra
urbanizadora, cumplira las condiciones estipuladas en el Plie-
go General de Condiciones para la Redaccion y Tramitacion
de los Proyectos de Urbanizacion y demis disposiciones
municipales que fueran de aplicacion.

Arr. 6.2.29. PAVIMENTACION Y ENCIN-
TADO

Eltrazado de la red viaria se ajustara a loindicadoen
los planos; las vias no incluidas deberan dimensionarse de
acuerdo con la intensidad de trafico que vayan a soportar. No
obstante, aquéllas quie sean necesarias exclusivamente para
dar acceso a las parcelas tendran las caracteristicas minimas
siguientes: s

a) Las vias que dan acceso a mas de 20 vwlendas
tendran: .

- Ancho minimo de aceras 0,80 m.

.- Ancho minimo de calzada 6 m.

. - Anchura minima entre alineaciones 8 m.
- Longitud maxima del fondo de saco 100 m.
- Diametro minimo del fondo de saco 15 m.

b) Las vias que dan acceso a menos de 20 viviendas
tendran un ancho minimo entre las alineaciones de 6 m. no
siendo necesaria la separacion entre acera y calzada.

¢) Las vias exclusivamente peatonales tendrin una
anchura minima de 4 m. debiendo de estar pavimentadas y
alumbradas.

La jardineria permitira el acceso a vehiculos de
urgencia. . :
Respecto a las dimensiones, materiales y demas
caracteristicas técnicas de la solera y de la capa de rodadura de
todas las vias de circulacion rodada responderan a las necesi-
dades de los distintos tipos de calles en relacién con la
intensidad, velocidad y tonelaje del transito previsto, debien-
do emplearse en la red viaria principal y secundaria el aglome-
rado asfaltico sobre solera de hormigén hidraulico o tierra
cemento.

Las aceras tendran las dimensiones necesarias para
que en ellas puedan disponerse las canalizaciones de todos los
servicios urbanos incluso de teléfono. Los bordillos seran de
material y seccion adecuadas al uso y caracteristicas de la via.

Art. 6.2.30. ABASTECIMIENTO DE AGUA

En las previsiones de los planes y proyectos de
urbanizacion, el calculo del consumo diario medio se realizara
a base de dos sumandos:

a) Agua potable para usos domésticos, con unmini-
mo de 200 litros/habitante/dia.

b) Agua para riegos, piscinas y otros usos a tenor de
las caracteristicas de la ordenacion.

En cualquier caso, la dotacion por habitante y dia no
sera inferior a 200 litros. El consumo maximo para el cilculo
de la red se obtendra multiplicando el consumo diario por 2,5.

Sera preciso demostrar, por medio de Ja documenta-
cion legal requerida en cada caso, 1a disponibilidad del caudal
suficiente, bien sea procedente de una red municipal o parti-
cular existente o de manantial propio.

Deberin acompanarse igualmente el anilisis quimi-
co y bacterioldgico de las aguas, asi como el certificado de
aforo realizado por un organismo oficial, en el caso de capta-
cién municipal.

i - Art. 6,.2.31.  EVACUACION DE AGUAS

Se exigira en todos los casos una red de alcantarilla-
do separativa.

Las aguas resnduales verteran a colectores de uso
puiblico quedando prohibido expresamente el uso de fosas
sépticas. o : .
Los proyectos de la red estaran sujetos a las siguien-
tes condiciones minimas:

a) Velocidad maxima: 2,40 m/s y vclocndad minj-
ma: 0.60 m/s (residuales) - 0,90 m/s (pluviales).

b) Pendiente maxima: 10%, pendiente minima: 3%.

. :¢) Seccion minima de alcantarillado de 0,20 m.

d) Pozos de registro visitables en cambios de direc-
cion y de rasante y en alineacionse rectas a distancias no
superiores a 40 m. .

e) Tuberfas de hormigén centrifugado para seéccio-
nes menores de 0.60 m. de diametro y de honnigén armado
para secciones mayores.

f) Todas las conducclones seran sublerraneas y

seguiran el trazado de Ia red viaria y de los espacios libres de
uso priblico.
. .-.Ar. 6.2.32. SUMINISTRODEENERGIA ELEC-
TRICA Ce S . S
Elcalculo de las redes de baja tension se realizara de
acuerdo con lo dispuesto en los reglamenios electrénicos
vigentes, previniendo en los edificios, entodo caso, las cargas
minimas fijadas en la instruccion M1 BT 0.01 y el grado de
electrificacion deseado para las viviendas. L
La carga total correspondiente a los edificios se
prevera de acuerdo con lo establecido en dicha instruccion y,
en el cilculo de las redes, se aplicaran para la fijacion de las
potencias de paso los coeficientes siguientes, consideranco
para las dreas industriales el suministro desde un minimo
centro de transformacion. ... . : o

|

AREAS INDUSTRIALES

AREAS RESIDENCIALES ~ COEFICIENTE DE

N.? de acometidas SIMULTANEIDAD N.* de acometidas
1 11,00 S -2
2 0,95 3-4 f
3 “090 56 |
4 0,85 R & S
5 0,80 Tt 9.0
6 0,75 11-12
©7 0,70 13

Las redes de distribucion de energia eléctricaen byja
tension seran subterraneas.

Los centros de transformacion deberan localizase
sobre terreno de propiedad privada, y su exterior armonizra
con el caracter y edificacion de la zona. ¥
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La ubicacion en zonas publicas de los centros de
transformacion solo se adimitira en urbanizaciones existentes
y aquellos casos en que, por inexistencia de sueloo locales, las
necesidades de la prestacion del servicio lo exijan. En este
caso, la utilizacion se realizara en precario, siendo por cuenta
del propietario del centro de transformacion todas las obras,
modificaciones, traslados, etc., que aconseje la dinamica urba-
na. )

""Todas las instalaciones eléctricas satisfaran lo esta-
blecido en los reglamentos electrotécnicos y nonnas tecnols-
gicas vigentes, asi como la normativa de la compaiiia suminis-
tradora de energia que no se oponga a lo aqui establecido.

* Arr. 6.2.33. ALUMBRADO PUBLICO

El alumbrado publico debe contribuir a crear un
ambiente visual noctumo adecuado a la vida ciudadana, sin
deteriorar la estética urbana e incluso polencia'ndola siempre
que sea posible.

Sus componentes visibles anmonizaran con las ca-
racteristicas urbanas de la zona, y el nivel técnico de la
iluminacion satisfara los objetivos visuales deseados, cuyos
parametros minimos se indican a continuacion:

NIVEL TECNICO (valores minimos de servicio)

o ] ~ Viario General -Zonas-vias
Parametro conductores seguridad peatones exclusivas
R, . ) peatonales

Iluminancia  20.30 lux 12 lux 8 lux
Uniformidad:

Min/me

Deslumbra. (*) -

Temp. color

(*) Segiin "Normas e instrucciones para alumbrado urbano”.
M.V. 1965

Lasinstalaciones que satisfagan los parametros esta-
blecidos para el trifico rodado deben realizarse de forma que
se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su
puesta en servicio (inversion mas gastos de explotacion), y la
vida econdmica prevista debe ser superior a dieciocho anos.

Ello exigira la utilizacion de equipos de alta calidad:
conductores que satisfagan las normas UNE; soportes adecua-
damente protegidos de la corrosién; luminarias cerradas con
sistemas Opticos que minimicen su envejecimiento; lamparas
de alta eficacia, larga vidamedia y reducida depreciacion, etc.

En los alumbrados que satisfagan los parametros
establecidos por peatones, debido a que la estética de la
luminaria y baculo tendra un importante peso en su eleccion;
la instalacion se realizara de forma que se consiga minimizar
los costos de explotacion actualizados al momento de su
puesta en servicio, y la vida economica prevista sera superior
a quince afos.

En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las
exigencias de los reglamentos electronicos y normas tecnolo-
gicas vigentes.

o CAPITULO 3 R
CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SECTORES

Art.6.3.].  FICHAS PARTICULARES
1. Cadaunade lasunidades del suelourbanizable no
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programado y de los sectores del suelo urbanizable programa-
do, tiene sus condiciones reflejadas en su ficha correspondien-
te. ) .

2. Suedificacion estara a lo que se dispone en estas
Normas Urbanisticas.

" Art. 6.3.2.  ALCANCE DE LAS DETERMINA-
CIONES PARTICULARES

1. Las determinaciones particulares contenidas en
las fichas de las zonas remitidas a planeamiento ulterior tienen
el alcance que a continuacion se senala:

a) Superficie: La dimension de su superficie es una
cifra de referencia cuyo caricter es estimativo, pudiendo
alterarse, en el momento de elaborar el instrumento de desa-
rrollo establecido, en mas o menos en una cuantia no mayor
que el diez por ciento (10%) de la comprendida en la delimi-
1acién. Ninguna alteracion de sus limites podra originar la
exclusion de la delimitacion de suelos destinados a usos
dotacionales, a parques y jardines o circulacién.

b) Las superficies de sistemas locales de cesion
gratuita, son las que se especifican en las fichas correspon-
dientes a cada Sector, debiendo ser en cualquier caso de la
cuantia minima que establece el Reglamento de Planeamiento.

2. Cualquieralteracion de las determinaciones con-
tenidas en la ficha que no concuerde con el alcance que estas
Normas senalan para ella, deberan tramitarse como modifica-
cion del Plan General.

TITULO SEPTIMO ,
REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO |
" DETERMINACIONES GENERALES

.Art. 7.1.1.  DEFINICION Y DELIMITACION

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos que el
Plan General, de acuerdo con el articulo 78 de la Ley de Suelo,
incluye en esta clase por encontrarse en alguno de estos
supuestos:

a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia
eléctrica, teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas
para servir a la edificacion que sobre ellos se haya de construir
o0 en su caso mantener, en concordancia con las condiciones de
ordenacion establecidas en el Plan, .

b) Por estar dotados de alguno de los servicios
anteriores y formar parte dle ambitos de actuacion que, siendo
compatibles con el modelo de utilizacion del suelo previsto
por el Plan, estén consolidados con edificaciones al menos en
las dos terceras partes de su superficie.

2. Ladelimitaciondelsuelourbanose contiene enel
Plano de Estructura General (CES), mediante la adscripciona
dicha clase de suelo de las areas que a esos efectos se sefalan

- en el mismo. .

3. Como consecuencia de la revision del programa
establecido por el Plan General para el suelo urbanizable o de
las que pueda establecer los correspondientes Programas de
Actuacion Urbanistica, se incluirin en estas clase de suelo
aquellos terrenos que Heguen a disponer de las condiciones
previstas en el articulo 78.a) de la Ley del Suelo, siempre que
los mismos estén insertos en un poligono cuyos propietarios
hayan cumplimentado todas las obligaciones derivadas del
planeamiento y de la Ley.

: N ' 1
R . :

Art. 7.1.2. CONTENIDO
‘1. El Plan General, en las Areas de Planeamiento
Diferenciado que se delimitan en el Plano de Calificacion y

. Py g5t et Tt T
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Regulacion del Suelo (CRS) incorpora, con las modificacio-
nes que procedan, las detenminaciones del planeamiento ante-
rior que considera compatibles con el modelo territorial y de
utilizacion de suelo adoptado, ya estén recogida en instrumen-
tos de planeamiento o de ordenacion de detalle definitivamen-
te aprobados, ya se incluyan en expedientes en tramite con
arreglo al planeamiento que se deroga.

2. En el plano de calificacion y Regulac:on del
Suelo (CRS) se sefalan y delimitan aquellas areas del suelo
urbano en las que el Plan General precisa o prevé el uiterior
desarrollo de sus determinaciones mediante la formulacion de
los Planes Especiales de Reforma Interior, Planes Especiales
Tematicos o Estudios de Detalle que se recogen en aquel
plano, instrumento de planeamiento que responderan a los
objetivos especificos que contienen las fichas correspondien-
tes a cada una de tales areas. ‘

El régimen urbanistico de estas areas es el comtin al
suelo urbano que se regula en el presente Plan, sin perjuiciode
las condiciones particulares que en la ficha se sefalen para la
ordenacion de dichas dreas.

Las determinaciones vinculantes que reflejan cada
una de dichas fichas se entenderan a todos los efectos como
determinaciones del Plan General, sin perjuicio dei margen de
concrecion que la ley o el propio Plan atribuyen a los instru-
mentos de planeamiento previstos para su desarrollo.

3. Finalmente, en el suelo urbano comtin, el Plan
General contiene la asignacion de usos pormenorizados para
cada una de las zonas en que lo estructura, asi como la
reglamentacion detallada del uso y volumen de los terrenos y
construcciones y demas determinaciones que a tal fin senalael
articulo 12.2.1.delaLey sobre Régimen del Sueloy Ordenacion
Urbana, definiéndose asi el modelo de utilizacion adoptado
respecto a los terrenos y construcciones que lo integran.

“Art. 7.1.3. FACULTADES Y DERECHOS DE
LOS PROPIETARIOS DE SUELO URBANO .
Los propietarios de terrenos incluidos en suelo
irbano podran ejercer las facultades relativas al uso del suelo
y a su edificacion con arreglo al contenido normal de su
derecho de propiedad, establecido en funcion de las determi-
naciones comunes del Plan General y de las particulares que
éste asigne a la zona en que esté situada la finca correspondien-
te, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones
y cargasque leafecten conarregloalasdisposicionesde la Ley
del Suelo, su desarrollo reglamentario, la Ley sobre Reforma
del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Sueloy,enlo que
sea de aplicacion del presente Plan General.

2. En ejercicio de tales facultades, los propietarios
de terrenos en suelo urbano tendrin derecho al aprovecha-
miento urbanistico que el Plan asigna a tales terrenos segtin el
area de ordenacion en que se encuentren situados. Tal derecho
estara sujeto al previo y efectivo cumplimiento de las obliga-
cionesy cargas que se indicanen el capitulo Il de 1a Ley sobre
Reforma del Régimen Urbanisticoy Valoraciones del Sueloy
enelart. 7.1 4., dentro de los poligonos o unidades de actua-
cion en que se incluyan los terrenos.

También, enejerciciode tales facultades, los propie-
tarios de suelo urbano tendran derecho al mantenimiento de
las edificaciones y usos existentes en sus parcelas sin menos-
cabo, en todo caso, de los deberes y limitaciones a que con
caracter general queda afecto tal derecho, al cual perienece el
contenido normal de las respectivas propiedades.

3. Los propietarios de suelo urbano en cuyos terre-
nos no puedan materializarse aprovechamientos lucrativos
por determinacion del presente Plan General o de sus instru-
mentos de desarrollo, seran compensados con el valor urbanis-
tico que se determine en funcion del aprovechamientotipo que
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fija el presente Plan General para el area de reparto en que

‘aquélla se encuentre o con otro mecanismo previstoen laLey.

4. En todo caso, los propietarios de suelo tendrdn
derecho al equitativo reparto de los beneficios y cargas del

‘planeamiento, mediante los procedimientos de distribucién

que laLey y, ensu virtud, el presente Plan General establecen.

Art. 7.1.4.  DEBERES Y CARGAS DE LOS
PROPIETARIOS DE SUELO URBANO

1. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo
urbano estaran obligados, en los términos fijados por el
presente Plan General, a ceder gratuitamente al Ayuntamiento
de Ceuta losterrenos destinados a viales, zonas verdes y demas
dotaciones que se incluyan en el poligono o unidad de ejecu-
cion en que se encuentren sus terrenos.

2. Tales propietarios deberan, 1gualmente

a) Ceder el porcentaje de aprovechamiento que en
cada caso se establece.

b) Mantener los terrenos y plantaciones en las debi-
das condiciones de seguridad, salubridad y omato, asi como
permitir su uso puiblico, cuando las determinaciones del Plan
asf lo establezcan, <

c) Costear la urbanizacion en los términos seiala-
dos por los articulos 59 y siguientes del Reglamento de
Gestion Urbanistica y conservarla cuando asi lo imponga el
planeamiento aplicable.

d) Solicitar la licencia de edificacion, previo el
cumplimiento de los deberes urbanisticos correspondientes,
enlos plazos establecidos por el presente Plany, en su defecto,
por la Ley sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valora-
ciones del Suelo.

e) Edificar los solares dentro de los plazos que al
efecto fije el Plan o, en su defecto, en los plazos senalados por
la Ley. )

3. Enrepartoequitativo de las obligaciones y cargas
que se derivan de la aplicacion de estas Normas se efectuara,
en su caso, en los poligonos o unidades de ejecucion que se
delimiten a través de los procedimientos reparcelarios o de
compensacion establecidos por la Ley y, en lo que resulte de
aplicacion, por el presente Plan.

Art. 7.1.5, ACTUACIONES EN AREAS RE-
MlTIDAS A PLANEAMIENTO ULTERIOR

1. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados
los Planes Especiales de Reforma Interior y los Estudios de
Detalle que el presente Plan prevé en las areas remitidas a
planeamiento ulterior no podran llevarse a cabo las operacio-
nes previstas en el Titulo III de Ja Ley del Suelo ni la mecanica
de funcionamiento y plazos previstos en el Titulo I, capitulos
I, 1V, V, VI, VII, VIII y X de la Ley sobre Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo, y no podran
olorgarse licencias para los aclos de edificacion y usos del
suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movimientos de
tierra, obras de nueva edificacion, modificacion de estnucturas
o aspecto exterior de las edificaciones existentes, modifica-
cion del uso de las mismas o demolicion de construcciones.

2. No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la
ejecucion de las obras necesarias que el Ayuntamiento ordene
de oficio o a instancia de parte, para dar cumplimiento las
obligaciones que impone el articulo 181 de la Ley del Suelo,
para el efectivo mantenimiento de los terrenos, urbanizacio-
nes de iniciativa particular, edificaciones y carteles, en condi-
ciones de seguridad, salubridad y omato publico, o los de
demolicion de edificacion en situacion de ruina.

3. Excepcionalmente, las licencias de obras a que se
refiere el nimero | anterior podrin ser expedidas por el
Ayuntamiento en las areas citadas en el propio apartado
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cuando las mismas no constituyan o integren poligonos o
unidades de actuacion determinadas desde el Plan, estén
fijados por éste los usos pormenorizados correspondientes a
través de las oportunas normas zonales, asi como las
alineaciones aplicables a la parcela y la ejecucion de aquellas
obras no hubiere de afectar a impedir en forma alguna el
cumplimiento de los objetivos o determinaciones de cualquier
indole (vinculante o no) que fija el Plan en la ficha correspon-
diente a cada area. Igual posibilidad cabra previa declaracion
que excluya a la finca de la expropiacion, en aquellas areas
remitidas a planeamiento ulterior cuya ejecucion prevea el
Plan a través de este sistema de actuacion.

4. EnlasareasremitidasaPlanes Especiales de tema
especifico, la concesion de las licencias a que se refiere el
nimero | anterior se regira por las normas que se seialan en
los dos articulos siguientes y demas de aplicacion.

CEEN

Art. 7.1.6. CONDICIONES GENERALES PRE-
VIAS PARA LA EDIFICACION

. . 1. El suelo urbano, ademas de las limitaciones que
impone el Plan General y el planeainiento que lo desarrolle, en
especial las establecidas en el articulo anterior, no podra ser
edificado hasta que no se dé cumplimiento a las siguientes
condiciones: .

a) Que esté aprobada (leﬁnmvamente la delimita-
cion del poligono o unidad de ejecucion en que se incluyen los
terrenos esté ejecutada en su totalidad. v

- b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto
de urbanizacién o de obras, si uno u otro fueren necesarios para
dotar de servicios urbanisticos al poligono o unidad de actua-
cion.

t) Que esté totalmente ejecutada laurbanizacion del
poligono o unidad de actuacién, salvo que se autorice por la
Administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion
simultanea de la urbanizacién y de la edificacion mediante las
condiciones y garantias que se establecen enel art. 7.1.7.

d) Que por la propiedad haya sido efectivamente
adquirido el derecho a edificar, y por tanto los anleriores
derechos a urbanizar y al aprovechamiento urbanistico, lo que
supone el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion —con la salvedad recogida
en el anterior apartado y en el articulo siguiente—, asi como
que haya sido solicitada en plazo y obtenida la licencia de
edificacion. ‘ ,

2. Tendran la consideracion de solaraquellas super-
ficies de suelo urbano aptas para la edificacion que retinan las
condiciones senaladas en el art. 9.2.13. de estas Normas.

Art. 7.1.7.
DICION DE SOLAR )

1. Aidéntico fin, en cinplimientode lo establecido
en el apartado c) del apartado | delart. 7.1.6,, los propietarios
de terrenos del suelo urbano incluidos en poligonos o unidades
de ejecucion que siendo aptos para su edificacion no tengan la
condicion de solar, podran edificar siempre que se cumplan
los requisitos senalados por los apartados a), b), y d) del
nimero 1 del art. 7.1.6. y en especial los siguientes:

a) Que la infraestructura basica del poligono o uni-
dad de actuacion en que se incluyen los terrenos.

b) Que en el escrito de solicitud de licencia se
comprometa, en cualquier caso, no ufilizar la construccién
hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y
establecer la condicion en las cesiones de derecho de propie-
dad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del
edificio.

2. A los efectos del niimero anterior se entendera
por infraestructura basica la instalacion de los servicios urba-

EDIFICACIONPREVIAALACON-
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nos enumerados a continuacion en todo el ambito del proyecto
de urbanizacion o en cada una de sus etapas de ejecucion y sus
conexiones con las redes exteriores, salvo los fondos de saco
0 accesos interiores a parcelas:
a) Explanacion.
* b) Saneamiento.

¢) Encintado de bordillos y base del ﬁrme

d) Capa intermedia asfaltica del firme.

e) Red de distribucion de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica, y canali-
zaciones telefonicas. ,

g) Red de alumbrado publico.
_h) Galerias de servicios.
+ i) Obra civil de los parques y ]ardmes publlcos
j) Acometida de servicios a terrenos para dotacion
de equipamiento.

3. Seconsiderainfraestructura complementaria que
podra ser objeto de ejecucién simultanea con la edificacion,
las siguientes instalaciones:

a) Red de canalizaciones telefonicas.
b) Base de rodadura de aceras piblicas.
i3 ¢) Capa de rodadura del pavimento.
- d) Red de riego e hidrantes.
:.e¢) Todos los servicios de fondo de saco o accesos a
parcelas.

f) Acondicionamiento de los espacios libres priva-
dos que formen parte de la parcela para la que se haya
concedido licencia de edificacion.

g) Plantaciones, servicios y complementos de par-
ques y jardines ptiblicos.

4. El proyecto de edificacion de cualqmer licencia
que se solicite dentro del poligono debera incluir el
acondicionamiento de espacios libres de caracter privado que
formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se
pretende. L
En caso de espacios libres privados al servicio o que
formen parte como elementos comunes de dos o mas parcelas,
con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera
definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y
garantizarse su ejecucion por los propietarios de las distintas
parcelas en proporcion a sus cuotas o porcentajes de participa-
cion. i .

5. Las efapas de ejecucion deberan fijarse en areas
funcionalmente coherentes, procurando que su superficie,
edificabilidad y equipamientos sean proporcionales a las de
todo el poligono, y tendran que ser aprobadas por el Ayunta-
miento. _ .
6. No se permitira la ocupacion de los edificios
hasta que no esté realizada tolalmente la urbanizacién que
afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funciona-
miento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes
dealcantarillado, y sera en todo caso de aplicacion lo dispuesto
en el nimero 3 del articulo 40 del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

Art. 7.1.8  ORDEN DE PRIORIDADES EN EL
DESARROLLO DEL SUELO

1. Eldesarrollodel suelourbanose llevaraa cabo de
acuerdo con el programa y plazos establecidos en el presente
Plan General o, en su defecto, en las figuras de planeamiento
que lo desarrollen, estando obligados a ello tanto el Ayunta-
miento como los particulares y la Administracion Publica en
cualesquiera de sus ramas y ambito territorial.

2. El orden de prioridades podra ser alterado por el
Ayuntamiento. Podran reducirse los plazos de ejecucion pre-
vistos en el Plan General, o figuras de planeamiento que lo
desarrollen, cuando el interés piiblico aconseje la alteracion

AL GPARAE SAANY




3 B.O.C.

Miércoles 19 de Agosto de 1992

del proceso urbanizador.

3. Si en los programas de eJecuclon contenidos en
los Planes de ordenacion no se hubiera fijado el plazo de
ejecucion de la urbanizacion que haya de llevarse a caboen la
realizacion del Plan, se entendera que estas obras deberan estar
acabadas en el plazo de veinticuatro (24) meses a partir de la
aprobacion definitiva del presente Plan General o figura de
planeamiento que lo desarrolle.

CAPITULO2 ' = -
GESTION DE SUELO URBANO

Art. 7.2.1.  DETERMINACIONES DE GES-
TION EN LAS AREAS DE PLANEAMIENTO DIFEREN-
CIADO

Las Areas de Planeamiento Diferenciado que se
recogen en el presente Plan General suponen cada una de ellas
una tinica unidad de ejecucion. Larelacion de tales areas, junto
con el sistema de actuacién elegidos es la siguiente:

Privado. Compensacion ({ini-

. .co propietario). En ejecucién
- Publico. Expropiacién.
Publico. Expropiacion.

APDI Torremoché

APD2 Patio Paramo
APD3 Recinto Sur

APD4 Serrano Orive Piiblico. Expropiacién.

APDS Plaza de los Reyes ~ Publico. Estudio de detalle
alineaciones.

APDG6 Gran Via Publico. Expropiacion.

APD7 Plaza de Nicaragua Privado. Estudio de detalle
alineaciones.

APDS8 Miramar " Prblico. Expropiacién.

APD9 Bermudo Soriano ~  Publico. Expropiacion.
Art. 7.2.2.  DETERMINACIONES DE GES-
TION EN LAS AREAS DE PLANEAMIENTO REMITIDO

‘En las Areas de Planeamiento Remitido que se
recogen en el presente Plan General, el Planeamiento de
desartollo (PERI o Estudio de Detalle) recogera la delimita-
cion de unidades de ejecucion, junto con la propuesta del
sistema de actuacion, segiin lo determinado en el articulo
siguiente. En ellas se ha alcanzado la fase procedimental a que
hace referencia la disposicion transitoria 1.2 de la Ley 8/90.

- “Larelacion de Areas de Planeamiento Remitidoesla
siguiente:
PT1 Murallas del Angulo.
PT2 Canonero Dato.
PRI San Amaro.
PR2 Huerta del Molino.
PR3 Huerta Telle.
PR4 Principe Alfonso.
EDI La Lealtad.
ED2 Pozo Rayo Alto.
ED3 Revellin.
ED4 Plaza Vieja.
EDS Sardinero.

- EDG6 Ybarrola.
"ED7 Cria Caballar. po
ED8 Loma Larga.

- ED9 Ceuta Vieja.
ED 10 Serrallo.
~ ED11 Almadraba.
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Art. 7.2.3. DELIMITACION DE UNIDADES
DE EJECUCION CONTINUAS EN EL RESTO DEL SUE-
LO URBANO ‘

1. Enlas Areasremitidasa planeamiento de reforma
interior o a Estudios de Detalle en desatrolio del Plan General,
el planeamiento de desalo_|o (Planes Especiales o Estudios de
Detatle) contendra en si mismo o tramitara en el mismo acto
la delimitacion de Unidades de Ejecucion y eleccion del
Sistema de Actuacion correspondiente, en conformidad conel
articulo 118 de 1a Ley del Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana, o en el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urba-
nistica. o o .

Podr4, sin embargo, el Ayuntamiento de Ceuta deli-
mitar dichas unidades de ejecucion con la simultinea previ-
sion de actuaciones expropiatorias aisladas alli donde el total
de reservas minimas para dotaciones previstas en la ficha del
area sean superiores a las superﬁcies minimas de cesion alli
recogidas. .
2. En el suelo urbano comiin y finalista, el Ayunta-
miento, dentro de cada drea de reparto podra asimismo delimi-
tarunidades de ejecucion y determinar el sistema de actuacién
con arreglo al procedimiento anteriormente citado.

Art. 7.2.4.  FIJACION DE SISTEMAS DE AC-
TUACION

El Ayuntamlento de Centa, a] aprobar definmva-
mente el Plan Especial de Reforma Interior, el Estudio de
Detalle o la delimitacion de la unidad de ejecucion podra
apartarse del sistema de actuacion recomendado para el drea
mediante determinacion motivada, en funcién del articulo
40.1 de la Ley sobre Reforma del Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suelo. o

Art. 7.2.5. AREAS DE REPARTO Y UNIDA—
DES DE EJECUCION
. En el suelo urbano que dellmlta el Plan General
establece areas urbanisticas para el reparto equitativo entre los
propietarios de terrenos incluidos en tal clase de suelo de las
cargas del planeamiento. Estas dreas de reparto desagregan la
ciudad en sectores homogéneos en cuanto a su caracterizacion
urbana y cuya dependencia o conexion considera el Plan a
efectos del modelo territorial adoptado. Se delimitan en los
planos RGA con la mencién —de izquierda a derecha— del
ntmero de zona de ordenanza, las siglas AR, un nimero
correlativo y el niimero maximo de alturas en nimeros roma-
nos.

2. Enejecuciondel Plan, y dentro de cadaunade las
areas urbanisticas de reparto, el Ayuntamiento de Ceuta
delimitara, siguiendo el procedimiento previsto en el articulo
38 del Reglamento de Gestion Urbanistica, unidades de
ejecucion continuas o discontinuas que podran incluir parce-
las aisladas.

4. Lasreferidas unidades de ejecucion discontinuas
seran delimitadas de oficio por el Ayuntamiento de Ceutao a

_instancia de los particulares interesados y el sistema de actua-

cién aplicable a los mismos sera el de cooperacion.

5. Conformealarticulo 131.2 delaLey delSueloen
relacion con el atticulo 101.2 de su Reglamento de Gestion
Utbanistica, simultdneamente a la delimitacion de la unidad
de actuacion se podra tramitar el expediente de reparcelacién
de los terrenos incluidos en la unidad.

6. Las dreas de reparto que establece el Plan son las
recogidas en el siguiente cuadro:
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DENOMINACION  SUP.

AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO

" A.TIPO

o S | v

'EDIF. APROVECHAMIENTO CARACTERISTICAS
AR] 4,17 06 25.020 APD] TORREMOCHA
4 ARI 200 06 12.000 11
4 ARI 2046 .06 122.760 i

AREA 1 2663 - 159.780 06
AR2 3,95 0,25 9.875 PRl SAN AMARO

AREA2 395 9.875 0,25
3 AR3 0,25 1,5 3.750 il
AR3 ' 1,22 1,5 18.300 ED! LA LEALTAD

“3AR3 8,17 1,5 122.550 : I
AR3 1,02 1,5 15.300 ED2 POZO RAYO ALTO
6 AR3 0,51 1,5 7.650 E ‘

AR3 0,98 1,5 14.700 APD2 PATIO PARAMO
AR3 8,90 15 133.500 PR2 HUERTA MOLINO

L AR3 e 2,50 1,5 -.37.500 - APD3 RECINTO SUR
AR3 1,10 1,5 16.500 - APD4 SERRANO ORIVE
AR3 4,94 1,5 74.100 ED6 YBARROLA
6 AR3 9,02 1,5 35.300 E L

* 3AR3 846 . 15 126.900 mo
AR3 072 0 10.800 APD7 PZA. NICARAGUA

AREA 3 47,79 716.850 1,5
1 AR4 157 4 302.800 v o

AREA 4 757 302.800 4

C1ARS 17 o012 122.400 )

AREA S 1,7 122.400 (T2
5 AR6 2,50 .2 50.000 P | e
5 AR6 242 -2 48.400 I
5 AR6 8,25 o2 165.000 I
5 ARG 2,03 2 40.600 I
5 ARG 8,15 2 163.000 | N

) . s e . D -/ e .

AREA 6 23,35 467.000 : 2
AR7 0,13 48 6.240 APD5 PZA.REYES
1 AR7 7,15 438 343.200 A% ‘

TAR?T - - LI12 ~4,8 - 53,760 -APD6 GRAN VIA
6 AR7 009 . .48 . 4.320 _E
1 AR7 .. 095 . 48 . 45.600 vl

AREA 7 9,44 453.120 48
| ARS 0,32 3,20 10.240 IV CEUTA CENTER
1 ARS8 . 1,95 3,20 62.400 v
| AR8 0,90 3,20 28.800 v

_1AR8 255 3,20 81.600 v

AREA 8 872 183.040 320

1AR9120 7 ‘56 1 67.200 Vil T .
LAR9  ~ 120 " 56 - 67200 - ED4 PZA.VIEJA HACHUEL
_AREAY9 ' 240 “ 134400 5,60
105
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DENOMINACION  sUP. EDIF. APROVECHAMIENTQ CARACTERISTICAS A. TIPO
2 ARIO 3,28 2,5 82.000 X
2 ARIO 297 2,5 74.250 v
2 ARIO 2,20 2,5 55.000 v
2 ARIO 432 2,5 108.000 I
2 ARI0 1,24 2,5 31.000 "
2 ARI0 0,25 2,5 6.250 m
6 ARIO 1,76 2,5 44.000 E
AREA 10 16,02 400.500 25
‘1 ARII 1,96 72 " 141.120 - VHI
AREA 11 1,96 141.120 72
1 ARI2 1,76 S 70.400 v s
1 ARI2 5,26 4 210.400 v :
AREA 12 7202 280.800 ’ 4
AR13 1.3 1 13.000 EDS SARDINERO .
6 AR13 13,8 1 138.000 E ,
6 AR13 12,3 1 123.000 E : "
ARI3 39 o1 39.000 EDIO SERRALLO
AR13 24 1 " 24.000 EDI1l ALMADRABA
AREA 13 33,7 337.000 o 1
AR14 2,80 0.5 14.000 ED7 CRIA CABALLAR
AR14 2,30 0.5 11.500 ED8 LOMA LARGA
AR14 5,14 0,5 25.700 . APD8 MIRAMAR T
AR14 26,27 0,5 131.350 PR4 PRINCIPE ALFONSO 7
AR14 3,2 ~ 0,5 16.000 PRS BENZU N
AREA 14 39,71 198.550 05
6 ARIS 9,32 0,85 79.220 E
6 ARI1S 3,84 © 0,85 32.640 E
ARIS 3.4 0,85 28.900 PR3 HUERTA TELLE
AREA 15 16,56 140.760 0,85
1 ARI6 L 290 . 24 69.600 oI
1 ARI6 0,80 24 19.200 S m
AREA 16 3,70 88.000 24
AR17 1,12 0,8 8.960 ED9 CEUTA VIEJA
AR17 2,61 0,8 20.880 APD9 BERMUDO SORIANO
AREA 17 3,73 29.840 08
TOTAL 250,95 4.116.635

A MEDIO TIPO = 1,59 M2/M2

Art. 7.2.6. APROVECHAMIENTOURBANIS-
TICO )

1. Constituye el aprovechamiento urbanistico tipo
el valor unitario que el Plan General asigna, de conformidad

con la ordenacion que propone, a cada una de las Areas de

* en cada caso, el contenido normal de la propiedad.

2. Al seguir el presente Plan General el criterio de

.+ delimitar Areas de Reparto de reducidas dimensiones —en
., funcién de criterios de manejabilidad y gestion—, el aprove-

Reparto del suelo urbano a efectos de desarrollar el equitativo

reparto de los beneficios y cargas del planeamiento y definir,

106

chamiento urbanistico se determina asimilandolo exactamen-

_te con la edificabilidad, y sin considerar las diferencias relati-

vas al valor de repercusion unitario de suelo, habida cuenta de
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la proximidad relativa entre si de todas las parcelas que
componen cada Area de Reparto.

~Art. 7.2.7. "'TRANSFERENCIAS ECONOMI-
CAS DE APROVECHAMIENTO

En suelo urbano comiin cuando no se actiie a través
de unidades de ejecucion, y en cumplimiento de lo dispuesto
en el capitulo VIII de la Ley sobre Reforma del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo, y en concreto de los
articulos 46.b y 52, el Ayuntamiento podra, en los casos
expuestos a continuacion, proceder a las transferencias econd-
micas de aprovechamiento en funcién de la labor de interven-
cion mediadora de la Administracion. -

1. Las transferencias economicas de aprovecha-
miento deberan producirse a través del Registro de Transfe-
rencias de Aprovechamiento.

2. Elpago podra hacerse en metalico o siempre que
hubiere acuerdo con el interesado, en terrenos o mediante la
atribucion de aprovechamientos en parcelas determinadas.

3. La valoracion dineraria sera el producto de mul-
tiplicar los metrosedificables de aprovechamiento transferido
por un valor bdsico unitario de repercusion, correspondiente
al uso y tipologia edificatoria caracteristicos por cada unidad
de ejecucion que sera fijado por la Administracion Tributaria
en conformidad al articulo 71 de la Ley sobre Reforma del
Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo.

Art. 7.2.8.  EJECUCION DE OBRAS DE UR-
BANIZACION

t. Corresponde al Ayuntamiento la redaccion del
proyecto y la ejecuciéon de las obras de urbanizacion en
aquellas unidades de ejecucion en los que se haya fijado el
sistema de actuacion por cooperacion. Con el fin de ejecutar
las obras de urbanizacion, el Ayuntamiento podra crear una
sociedad urbanizadora o constituir una empresa mixta con los
propietarios de terrenos integrados en la unidad de ejecucion
correspondiente. Los propietarios podran constituirse, asimis-
mo, en una asociacion administrativa de cooperacion a tenor
de lodispuestoen losarticulos 191 y siguientes del Reglamen-
to de Gestion Urbanistica.

2. EnlasUnidadesde ejecucion a ser ejecutados por
el sistema de compensacion se redactara el proyecto de urba-
nizacién por encargo del Ayuntamiento o de la Junta de
Compensacion, correspondiendo el pago de estos proyectos,
en todo caso, a ]a Junta de Compensacion y del Ayuntamiento
en proporcion al aprovechamiento. No obstante, el Ayunta-
miento, para estos casos, podra ejecutar las obras de urbaniza-
cidn si se establece un convenio entre las partes para llevar a
cabo tal actuacion, siendo a cargo de la Junta de Compensa-
cionelimporte total de las obras repartido de lamisma manera.

Art. 7.2.9.
BANIZACION

1. Los gastos del proyecto y de la ejecucion de las
obrasde urbanizacion enelsistema de cooperacion correspon-
deran en todo caso a los propietarios de los terrenos situados
en las unidades de ejecucion, por si mismo o a través de la
entidad urbanistica colaboradora, constituida para su gestion,
y siempre a través de estas entidades cuando en virtud de la ley
sea obligatoria su constitucion. ‘

2. Elimporte de estos gastos sera abonado al Ayun-
tamiento, cuando hubiesen sido desembolsados por éste o le
corresponda su desembolso en el futuro, de acuerdo con las
siguientes condiciones generales:

a) Deberan ser ingresados en efectivo en las arcas
municipales con anterioridad a la adjudicacion de las obras.

No obstante, si las obras de urbanizacion estu-

PAGO DE LOS GASTOS DE UR-
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viera previsto ejecutarlas en un plazo superior a seis
(6) meses se efectuari la prevision de gastos por

" semestres, siendo exigible su desembolso a los pro-
pietarios anticipadamente, segun las fases de ejecu-
cion previstas.

El pago anticipado correspondiente a cada se-
mestre debera efectuarse en el plazo de un (1) mes
desde el requerimiento que se formule por el Ayun-
tamiento y una vez transcurrido dicho plazo, el
Ayuntamiento podra proceder a la exaccion de las
cuotas por via de apremio.

b) El Ayuntamiento podra conceder fraccio-
namientos o aplazamientos del pago de los costes de urbani-
zacion a solicitud de los particulares. El aplazamiento que se
conceda no podra ser superior a cinco (5) afos y el beneficio
deberi prestar garantia suficiente a juicio del Ayuntamiento.
Los aplazamientos en el pago de las cuotas devengarin en
favor del Ayuntamiento anualmente el tipo de interés basico
del Banco de Esparia o el establecido con la entidad con 1a que
el Ayuntamiento haya concertado el crédito que ampare las
actuaciones municipales de urbanizacion, si este tltimo tipo
de interés fuera superior.

¢) Cuando el Ayuntamiento lo autorice y a estos
efectos se establezca un convenio con los propietarios, podra
sustituirse el pago de todos o parte de los gastos de proyecto
y de ejecucion de la urbanizacion, mediante la cesion de estos
al Ayuntamiento, gratuitamente, libre de cargas, gravamenes
y ocupantes, de terrenos edificables en proporcién suficiente
para compensar tales gastos cuyo importe deberi quedar
establecido en el convenio.

©* " TITULO OCTAVO ,
CONDICIONES GENERALES DE USO -

' CAPITULO | : :
"7 GENERALIDADES ~ © '

i+ Art. 8.1.1. INTRODUCCION
: - La presente norma regula las condiciones que deben
observar las distintas actividades para poder establecerse en
los lugares previstos por el Plan General o el planeamiento
sectorial de desarrollo del mismo.

- Art. 8. 1.2. APLICACION

Las condiciones de los diferentes cursos contempla-
dos seran de aplicacion en 1a forma y circunstancias que para
cada uno de ellos se establecen.

Los usos edificables deberan cumplir, asimismo, las
condiciones generales de edificacion y las particulares de la
Zona en que se encuentren, salvo la excepcion que se determi-
ne en st caso.

No serdn de aplicacion a los usos existentes salvo
que en ellos se hicieren obras que afectaran a los parametros
regulados en esta norma. Seran, sin embargo, aplicables en
aquellos casos en que, a juicio de los servicios técnicos
municipales, su cumplimento no presente desviacién impor-
tante en el objeto de las obras.

En cualquier caso debera observarse la normativa
supramtnicipal que le fuera de aplicacion.

Art. 8.1.3. CLASIFICACION

Los usos contemplados en esta norma (edificables o
no) se clasifican globalmente del siguiente modo:

a) Residencial.

b) Econdmico-productivo.

¢) Militar-defensivo.

d) Rustico-natural.

¢) Dotacional. -
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Art. 814, LIMITACION

Solamente podran instalarse en suelo urbano las
actividades que por su propia naturaleza o por aplicacion de
medidas cofrectoras, resultasen inocuas segun lo dispuesto en
el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres y Peligro-
sas.

CAPITULO 2
USO RESIDENCIAL

Art. 82./. DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso residencial es el referido al habitat estable de
las personas. A los efectos de su pormenorizacion y del
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las
siguientes claves:

A) Vivienda Familiar: Cuando la resldencm se
destina alalojamiento de personas, individualmente o forman-
do nicleo familiar, independientemente de la relacion de
parentesco.

Segin su organizacion estructural y tipologia se
distinguen dos categorias:

a) Vivienda en edificacion unifamiliar: Cuandoenla
parcela se edifica una sola vivienda con acceso exclusivo
desde el espacio exterior.

b) Vivienda en edificacion colecuva Cuandoen la
parcela se edifican mas de una vivienda agrupada, con acceso
y servicios comunes, en condiciones de aplicacion de la Ley
de Propiedad Horizontal.

Segun el régimen juridico aplicable en funcion de
beneficios estatales, se distinguen otras dos categorias inde-
pendientes de las anteriores:

x) Vivienda de Proteccion Oficial (V.P.O.): Cuando
cuente con la calificacion correspondiente estando sujeta a los
condicionantes derivados de aquella.

y) Vivienda de renta libre (V.R.L.): Cuando no esté
sometida a régimen especifico derivado de la proteccion
estatal.

B) Residencia Comunitaria: Cuando se destina al
alojamiento de personas de manera estable, sin que forinen
niicleo que tenga la consideracion de familiar (v. gr. casa de
huéspedes, comunidad religiosa).

Ar1. 8.2.2. CONDICIONES DE APLICACION

Las condiciones que se senalan para el uso residen-
cial son de aplicacion cuando resulten de llevar a cabo obras
de reestructuracion en los edificios o construcciones de nueva
edificacion.

Las Viviendas con Proteccion Oficial estaran suje-
tas, en lo que concierne a condiciones de programa y proyecto,
a las disposiciones que desde el Estado las regulen, que seran,
en todo caso, de aplicacion para cuanto no hubiese quedado
previsto en estas Normas para cualquier otra clase de edifica-
cion residencial.

Art. 8.2.3. CONDICIONESDE LA VIVIENDA

FAMILIAR .
- Vivienda exterior:

Todas las viviendas de nueva planta seran exteriores,
para lo cual todas las piezas habitables tendrin huecos que
abran a espacio abierto o a patios que cumplan las condiciones
que se establecen en estas Normas y al menos uno de ellos
recaera sobre via publica, espacio libre en contacto con aque-
ilas o patio de manzana.

Ninguna vivienda en e(hflcaaon colectiva de nueva
planta tendra piezas habitables con el nivel del piso a cota
inferior a la del terreno circundante. A estos efectos, los
desmontes necesarios cumpliran las condiciones exigibles a
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los patios. S ¥

2.- Vivienda minima: s

Se entiende como vivienda mhnma, la que esta
compuesta por un vestibulo, una cocina, una estancia-come-
dor, un cuarto de aseo, un dormitorio principal y un armario
ropero. S
Sin embargo podran disponerse apartamentos com-
puestos por una estancia-comedor-cocina que también podra
ser dormitorio y un cuarto de aseo completo. Su superficie util
nosera inferioralos veinticinco (25) metros cuadrados, dentro
de los cuales no se incluiran terrazas, balcones, miradores,
tendederos ni espacios con altura libre inferior a doscientos
veinte (220) centimetros. )

3.- Programa de la Vivienda: ;

Las diferentes piezas que compongan la vivienda
cumpliran las siguientes condiciones: .

a) Estancia: tendra una superficie itil no menor que
doce (12) metros; uno de sus lados tendra una longitud libre de

almenos, doscientos setenta (270) centimetros; su forma sera
tal que pueda inscribirse un circulo de didmetro no menor que
tres (3) metros.

b) Estancia-comedor: tendra una superﬁcle util no
menor que catorce (14) metros cuadrados, cumpliendo el resto
de las condiciones anteriores. .

c¢) Estancia-comedor-cocina: tendra una superﬁcne
util no menor que veinte (20) metros cuadrados, cumpliendo
el resto de las condiciones anteriores, con posibilidad de
disponer la cocina en armario.

d) Cocina: tendra una superficie no menor que seis
(6) metros cuadrados; uno de sus lados tendra una longitud
libre minima de ciento sesenta (160) centimetros. Dispondra
de un fregadero.

e) Cocina- comedor tendra una superficie mfmma
de ocho (8) metros cuadrados, cumpliendo el resto de las
condliciones senaladas para la cocina, con unode sus lados con
dimensiones minimas de dos (2) metros. ;

) Dorniitorio principal: tendra una superficie de, al
menos diez (10) metros cuadrados, con uno de sus lados de
longitud libre no menor que doscientos cuarenta (240) centi-
metros. . L

g) Dormitorio doble: cuando haya algtin donnitorio
doble, ademas del principal, tendra una superficie de , al
menos, nueve (9) metros cuadrados, con uno de sus lados de
longitud libre no menor que doscientos cuarenta (240) centi-
netros. . . . . .

h) Dormitorio sencillo; tendra, como minimo, tina
superficie de siete (7) metros cuadrados, con uno de sus lados
de longitud libre no menor que dos (2) metros.

i) Cuarto de aseo: tendra una superficie no menor
que tres (3) metros cuadrados. Dispondra, al menos, de un
lavabo, una ducha o baiera y un inodoro. El acceso al cuarto
de aseo no podra realizarse desde la cocina ni desde ningtin
dormitorio. Si el acceso se dispusiera desde la estancia, ambas
piezas deberan quedar separadas por un distribuidor con doble
puerta. En caso de haber mas de un cuarto de aseo, uno de ellos
tendra acceso independiente, pudiendo accederse al resto
desde los dormitorios.

j) Pasillos: tendra una anchura minima de ochenta y
cinco (85) centimetros. Podran existir estrangulamientos de
hasta setenta (70) centimetros, siempre que su longitud no
supere los treinta (30) centimetros y en ningiin caso enfrenta-
dos a una puerta, La disposicion de las puertas de las piezas
respecto a los pasillos sera tal que permita el paso a cualquier
pieza habitable de un rectangulo horizontal de cincuenta (50)
centimetros por ciento ochenta (180) centimetros.

k) Tendedero: salvo si existe tendedero comiin, o el
tendido de 1a ropa pudiera hacerse en el patio de parcela, toda
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vivienda de mas de un (1) dormmitorio estara dotada de una
superficie cubierta y abierta al exterior de, al menos, dos (2)
metros cuadrados de superficie destinados al tender ropa, que
no serd visible desde el espacio piblico por lo que, si da frente
almismo, estara dotada de un sistema de proteccion visual que
dificulte la vision de la ropa tendida.

1) Vestibulo: tendra una superficie no menor que
ciento cuarenta (140) decimetros cuadrados y un lado libre
minimo de ciento diez (110) centimetros. ) ]

4.- Altura de los techos: S

La distancia libre minima medida verticalmente
entre el suelo y el techo sera de doscientos cincuenta (250)
centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%)
de su superficie 1itil, pudiendo reducirse hasta doscientos
veinte (220) centimetros en el resto. )

'5.- Dotacion de aparcamiento: cr

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
Vivienda. Tal condicion tinicamente sera aplicable a las parce-
las que en el momento de la entrega en vigor del Plan sean
inscribibles en 15 x 20 metros. Las parcelas de menor dimen-
sién resultado de parcelaciones, segregaciones, etc., de fecha
posterior deberian cumplir asimismo la dotacién de
aparcamiento.

' Art. 82.4. CONDICIONES DE LA RESIDEN-
CIA COMUNITARIA

Las condiciones de aplicacién a los edificios o
locales destinados a residencia comunitaria son las mismas
que para las viviendas familiares cuando su superficie total no
rebase los doscientos (200) metros cuadrados, en cuyo caso,
les seran de aplicacion complementariamente, las correspon-
dientes a los edificios o locales destinados al hospedaje.

CAPITULO 3
“/ " USOECONOMICO-PRODUCTIVO = - !

Arr 83.1. DEFINICION
. El uso econémico-productivo es el referido al con-
junto de actividades relativas a consecucion, distribucion y
consumo de bienes y servicios.

Para la identificacion de las dlferentes actividades
economicas consideradas se utilizan los codigos de la clasifi-
cacion nacional (C.N.A E..-D.2518/74, de 9-8). o

Se consideran tres grandes grupos en razon de la
diferente naturaleza de su funcion global: Primario, Secunda-
rio y Terciario.

Art. 8.3.2. CONDICIONES DE APLICACION

.-.: Las condiciones que se sefialan para el uso economi-
co-productivo en sus lres grupos son de aplicacion a los
terrenos y a las construcciones o edificios a ellos vinculados,
sean de nueva planta o sometidos a reestructuracion.

Las ordenanzas y demas regulaciones que se pro-
mulguen en lo sucesivo sobre este tipo de usos, en cuanto a
proteccion de medio ambiente y condiciones higiénico-sani-
tarias, se considera de obligado cumplimiento sin necesidad
de acto previo o requerimiento individual de sujecion, tanto
para lasinstalaciones de nueva planta o de reforma, como para
las existentes que incumplan la normativa aprobada.

CAPITULO 4
USO ECONOMICO-PRIMARIO

Arr. 8.4./.  DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso econoémico-primario es el que tiene por objeto
la obtencion directa de bienes economicos sin procesos de
transformacion ulterior.
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" Alos efectos de su pormenorizacion y del estableci-
miento de condiciones particulares, se distinguen las siguien-
tes clases:

A) Produccion agricola: comprende el conjunto de
actividades relacionadas con el cultivo y explotacion de espe-
cies vegetales (epigrafe 01 de 1a C.N.A.E.).

B) Produccion ganadera: comprende el conjunto de
actividades relacionadas con la crianza y explotacion basica
de ganado (epigrafe 02 de la CN.AE).

C) Extraccion cantera: comprende el conjunto de
actividades relacionadas con la explotacion de rocas ttiles
para la construccion (epigrafe 231 de la C.N.A.E.).

" Art. 84.2. CONDICIONES DE LA PRODUC-
CION AGROPECUARIA

Alsolicitarse la autorizacion municipal para el esta-
blecimiento de esta clase de actividad debera justificarse
documentadamente la aptitud de su ubicacion. Sera necesario
aportar una descripcion comprensiva de la explotacion y de
sus caracteristicas técnicas a fin de conocer y condicionar los
efectos medicambientales.

Las construcciones (casetas, invernaderos , esta-
blos) vinculadas a este uso cumpliran las condiciones estable-
cidas en el régimen del suelo no urbanizable.

' Art. 84.3. CONDICIONES DE LA EXTRAC-
CION CANTERA ]

Al solicitarse la autorizacion municipa! para el esta-
blecimiento de esta clase de actividad debera garantizarse
documentadamente la existencia del material a extraer. Serd
necesario aportar una descripcion exhaustiva del estadoactual
de los terrenos afectados asf como un proyecto de la situacion
finalafinde conocer y condicionarla evolucion geomorfologica
y paisajistica de la zona, pudiendo exigirse fianzas, avales u
otras parantias al respecto.

Las construcciones vinculadas a este uso cumpliran
las condiciones aplicables a la actividad a la que esta intima-
mente ligada la extraccion.

“ CAPITULO 5’
Uso ECONOMICO SECUNDARIO

U Apy 85

i

_ DEFINICION Y CLASIFICACION
"El uso econdmico-secundario es el que tiene por
objeto laelaboracion, transformacion, reparacion, almacenaje
y distribucion de bienes y productos.

A los efectos de su pormenorizacion y del estableci-
miento de condiciones particulares, se distinguen las signien-
tes clases:

A) Produccion industrial: comprende el conjunto
de actividades cuya funcién principal es la elaboracion o
transformacion de productos por proceso industriales, inclu-
yendo funciones secundarias técnicas, economica y especial-
mente ligadas ala principal (epigrafe 13, 22, 24, 25, 961 y
rubricas 3,4 y 5 completas de la C.N.AE.).

B)Almacenajey comercio mayorista: comprende el
conjunto de actividades cuya funcion principal es el deposito
y distribucion de bienes y productos. Asimismo se consideran
funcionessecundarias, ligadas a otras actividades, que requie-
ran espacioadecuado separado de su funcionbasica (epigrafes
61, 62,63, 645,754,85y 92 de 1a CN.AD)).

C) Restauracionde bienes de consumo: comprende
el conjunto de actividades cuya funcion principal es la repara-
cion de objetos de consumo domeéstico sin que pierdan su
naturaleza inicial (epigrafe 67y 971 de la CN.A.E.).

D) Produccion artesanal y artistica: comprende el
conjunto de actividades cuya funcion principal es la elabora-
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¢ion o transfonmacion de productos por procesos manuales o
mecanizados a pequenia escala (epigrafe 966 de laC.N.AE. y
las comprendidas en las nibricas 3 y 4 que por su caracter lo
sean).

En relacion con esta clasificacion y a los efectos de
su localizacion espacial, se consideran cuatro tipos de situa-
cion:

{.- Construccion aislada (A/B): Ocupando toda una
parcela en zona de uso caracteristico.

2.- Nave-almacén (A/B/C): Ocupando todo o parte
de un edificio en zona de uso caracteristico.

3.- Local de trabajo (A/B/C): Ocupando parte de un
edificio en zona de uso compatible.

4.- Taller doméstico (C/D): Ocupando alguna habi-
tacion de la vivienda del titular de la actividad.

Arr. 8.5.2  CONDICIONES COMUNES
. 1.- Regulacién tecnica
Las caracteristicas técnicas de las actividades con-
templadas, en relacion con su situacion, no sobrepasaran los
valores del siguiente cuadro:

Situac. Potencia Mecanica Nivel Sonoro  Emision
1 Potencia ilimitada  D-50/80 N-40/80 1,5/2,5/20
2 400kw (0,100kw/m?) D-45/75 N-35/70 1,0/2,0/5
3 Skw (0,075kw/m’)  D-40/60 N-30/45 0,5/1,5/1,5
4 Skw (0,59kw/m?) D-35/55 N-0/0  0,0/1,0/1
NIVEL SONORO:
Dia - exterior { interior Noche - extenor/
interior
EMISION GASEOSA: ,
I. Ringelmann: func./arranque/emision (kg/hora)

2.- Dotacion de aparcamiento

Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie y fraccion superior
a cincuenta (50), a excepcion de los talleres de reparacion de
automoviles que dispondra de una plaza de aparcamiento por
cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie Gtil de
taller.

3.- Ordenacion de la carga y descarga

Cuando la superficie de produccion o almacenaje
supere los quinientos (500) metros cuadrados, la instalacion
dispondra de una zona exclusiva paralacargay descargadelos
productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del
edificio, de 1amaiio suficiente para estacionar un camion, con
unas bandas perimetrales de un (1) metro.

Para superficies superiores a mil (1.000) metros
cuadrados deberi duplicarse dicho espacio y anadirse una
unidad mas por cada mil (1.000) metros cuadrados mas de
superficie de produccion o almacenajes.

CAPITULO 6
USO ECONOMICO TERCIARIO

Arr. 8.6.1.  DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso economico-terciario es el que tiene por objeto
la prestacion de servicios, no considerados como dotaciones,
a organismos, empresas y al publico en general.

A los efectos de su pormenorizacion y del estableci-
miento de condiciones particulares, se distinguen las siguien-
tes clases: .

A)Comercio: comprendeel conjuntode actividades
cuya funcion principal es la de suministrar al ptblico, en
régimen minorista, productos o bienes de consumo.

Se consideran dos categorias:

a) Comercio diario (epigrafes 64} y 643 de la

C.N.AE).

b) Comercio ocasional (epigrafes 642 y 644, a

648,972,973 y 979 de l]a C.N.AE.).

B) Oficinas: comprende el conjunto de actividades
cuya funcion principal es la de prestar servicios administrati-
vos, financieros, técnicos, informativos, etc., a las empresas o
a los particulares. También se incluyen funciones secundarias
ligadas a otras actividades que requieran espacio adecuado
separado de su funcion basica.

C) Hosteleria: comprende el conjunto de activida-
des cuya funcién principal es la de prestar servicio de manu-
tencidn y alojamiento temporal a las personas.

Se consideran dos categorias:

a) Servicio de cafeteria (epigrafes 651 y 653 de
_]aC.N.AE).
b) Servicio de hospedaje (epigrafes 66 de la

C.N.AE,, excepto el 669.1.).

D) Reunion: comprende el conjunto de actividades
cuya funcién principal es la de promocionarrecreo y diversion
de caracter esencialmente no cultural.

. Se consideran dos categorias:

a) Salas de juego (epigrafes 969 de la CN.AE. ).

b) Salasde especticulo(epigrafes652delaC.N.A.E.).

En relacion con esta clasificacion y a los efectos de
su localizacion espacial, se consideran tres tipos de situacion:

1.- Edificio exclusivo (A/B/C/D): Ocupando todo un
edificio en zona de uso compatible.

2.- Local de negocio (A/B/C/D): Ocupando parte de
un edificio en zona de uso compatible.

3.- Despacho doméstico (A/B): Ocupando alguna
habltncnon de la vivienda del titular.

Art. 86.2 CONDICIONES COMUNES

1.- Altura de techos

Sera de tres (3) metros como minimo en situacion 1.
Para las situaciones 2 y 3 se estara a lo dispuesto por la
normativa de la zona y demas legislacion aplicable.

2.- Dotacion de aparcamiento

Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados de superficie y fraccion superior
acincuenta (50), a excepcion de los comercios mixtos (epigra-
fe 648) de medio y gran tamafio (mds de 150 m2 de supertficie
1til de venta) en que se exigira una plaza por cada veinticinco
(25) metros cuadrados de superficie comercial y una reserva
suficiente para las operaciones de carga y descarga, en el
interior de la parcela, con objeto de no entorpecer el normal
transito y estacionamiento de vehiculos.

3.- Instalacién de aparatos elevadores

" Cuando el desnivel a salvaren el interior del estable-

cimiento sea superior a ocho (8) metros, se dispondrin los
aparatos elevadores (ascensores, escaleras mecanicas) que
garanticen un éptimo funcionamiento.

Art. 86.3. CONDICIONES DEL COMERCIO

1.- Dimensiones: Alos efectosde laaplicacion de las
determinaciones que hagan referencia a li superficie de venta,
esta dimension se entendera como la suma de la superficie util
de todos los locales en los que se produce el intercambio
comercial o en los que el publico accede a Jos productos, tales
comno mostradores, vitrinas y gondolas de exposicion, proba-
dores, cajas, elc., los espacios de permanencia y paso de los
trabajadores y del publico, incluidos bares y restaurantes si
existiesen en el interior del establecimiento o agrupacion de
locales; se excluyen expresamente las superficies destinadas
aoficinas, almacenaje no visible por el publico, zonas de carga
y descarga y los aparcamientos de vehiculos y otras dependen-
cias de acceso restringido.
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En ninguin caso la superficie de venta sera menor de
seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se
tratase de una edificacion unifamiliar.

2.- Circulacion interior: En los locales comerciales
de ia categoria a), todos los recorridos accesibles al puiblico
tendran una anchura minima de un (1) metro; los desniveles se
salvaran, con una anchura igual que el resto de los recorridos,
mediante rampas o escaleras.

En los locales de categoria b) y ¢), los recorridos
tendran una anchura minima de ciento cuarenta (140) centi-
metros; los desniveles se salvaran mediante rampas o escale-
ras, con una anchura igual que el resto de los recorridos.

3.- Escaleras: El nimero de escaleras entre cada dos
pisos seri de una por cada quinientos (500) metros cuadrados
de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, o
fraccién mayor que doscientos cincuenta (250) metros cua-
drados, con una anchura de al menos, ciento treinta (130)
centimetros que se localizaran en los lugares que provoquen
menores recorridos.

4.- Ascensores: Cuando el desnivel a salvar dentro
del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se dispon-
dra un aparato elevador por cada quinientos (500) metros
cuadrados por encima de esa altura que podran ser sustituidos
por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un
aparato elevador.

S.- Altura libre de pisos: La distancia minima de
sueloatecho sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos
(300) centimetros como minimo en todas las plantas. En los
edificios con ofros usos, las que se sefalaren las normas de
aplicacion en la zona en que se encuentren, siendo siempre de
doscientos setenta (270) centimetros como minimo en las
plantas que tengan su piso por debajo del nivel del suelo en su
contacto con él.

6.- Aseos: Los locales destinados al comercio dis-
pondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien ( 100)
metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos
(200) metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien
(100) se aumentara un retrete y un lavabo, separandose, en este
caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen
a bares, cafeterias y restaurantes dispondran de un minimo de
dos unidades de retrete y lavabo, cualquiera que sea su
superficie, separados para cada sexo.

En ningiin caso podran comunicar directamente con
el resto de los locales, para lo cual debera instalarse un
vestibulo o espacio de aislamiento.

Losaseos de los comercios de la categoria b), podran
agruparse, manteniendo el niimero y condiciones con referen-
cia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso
pliblico. :
7.- Aparcamienros: Se dispondra una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de super-
ficie comercial en las categoriasa) y b) definidas en el articulo
10.4.1. apartado 2, salvo si la superficie destinada al comercio
alimentario supera los cuatrocientos (400) metros cuadrados,
en cuyo caso se dotara de una plaza por cada cincuenta (50)
metros cuadrados.

Para los comercios de la categoria ¢) se dispondra
una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros
cuadrados de superficie comercial no alimentaria y veinticin-
co (25) por cada metro cuadrado que se destine a comercio
alimentario.

8.- Carga ydescarga: Cuando la superficie de venta
alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los
setecientos cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se
dispondra dentro del local , de una darsena de una altura libre
minima de trescientos cuarenta (340) centimetros que se
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aumentara en una unidad por cada mil (1.000) metros cuadra-
dos o fraccion superior a quinientos (500); las dirsenas ten-
dran de dimensiones minimas siete (7) metros de longitud y
cuatro (4) de latitud, dispuestas de tal forma que permita las
operaciones de carga y descarga en cada una de ellas simulta-
neamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

9.- Pasajes comerciales: Las agrupaciones comer-
ciales podran establecerse en planta baja formando un pasaje,
que tendra acceso al piiblico por ambos extremos con una
anchura superior a cuatro (4) metros.

10.- Almacenamiento de productos alimentarios:
Los locales en que se trafique con alimentos dispondran de un
almacén otrastienda, para su conservacion debidamente acon-
dicionados, con una superficie de, al menos, el diez por ciento
(10%) de Ja superficie de venta del local destinado a estas
mercancias, con una dimension minima de tres (3) metros
cuadrados.

| 1.- Grandes superficies comerciales: La concesion
de lalicencia de edificacion se supeditara a la demostracion de
1a aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos
puedan producir sobre el trafico y la estructura comercial
existente tanto en el entorno inmediato como en otros puntos
de la cindad que puedan ser previsiblemente afectados.

' "Art. 8.6.4. CONDICIONESDELASOFICINAS

1.- Dimensiones: A los efectos de laaplicacion de ias
determinaciones que hagan referencia a la superficie util, esta
dimension se entendera como la suma de la superficie titil de
todos los locales efi los que se produce la actividad de la
oficina. :
2.- Accesos interiores: Todos los accesos interiores
de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico,
tendran una anchura de, al menos, ciento treinta (130) centi-
metros. .

La dimension minima de la anchura de las hojas de
las puertas de paso para el piblico sera ochocientos veinticin-
co (825) milimetros.

3.- Escaleras: EImiimero de escaleras entre cada dos
pisos sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados
de superficie en el piso inmediatamente superior, o fraccion
mayor que doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, que
se localizaran en los lugares que provoquen menores recorri-
dos.

4.- Ascensores: Cuando el desnivel a salvar dentro
dellocal sea superiora ocho (8) metros se dispondra un aparato
elevador por cada quinientos (500) metros cuadrados sobre su
altura .

S.- Altura libre de pisos: La distancia minima de
sueloatecho sera, en edificios de uso exclusivo, de trescientos
(300) centimetros como minimo. En los edificios con otros
usos, serdn las ue sefialan las normas de aplicacion en la zona
en que se encuentren, siendo siempre de trescientos (300)
centimetros como minimo, para las plantas que tengan su piso
por debajo del nivel del suelo en su contacto con él.

06.- Ascos: Los locales de oficina dispondran de los
siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cua-
drados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200)
metros cuadrados mas o fraccion superior a cien (100) se
aumentara un retrete y un lavabo, separandose, en este caso,
para cada uno de los sexos.

En ningun caso podran comunicar directamente con
el resto del local, para lo cuial debera instalarse un vestibulo o
espacio de aislamiento.

En los edificios donde se instalen varias firmas
podran agruparse los aseos, manteniendo el nimero y condi-
ciones con referencia a la superficie total, incluidos los espa-
cios comunes de uso ptiblico desde los que tendran acceso.
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7.- Aparcamientos: Se dispondra como minimo una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable
por el piiblico, en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada
cincuenta (50) metros cuadrados.

Arr. 8.6.5. CONDICIONES DEL HOSPEDAIJE

|.- Dimensiones: Ningin donnitorio tendra dimen-
siones menores que las establecidas para los de las viviendas
familiares y dispondran todos ellos de un armario ropero de
longitud superior a ciento cincuenta (150) centimetros.

St por las caracteristicas del establecimiento las
habitaciones dispusiesen de cocina, se cumpliran las condicio-
nes del programa de las viviendas senaladas en las viviendas
familiares, en su apartado segundo.

Los accesos interiores cumpliran los requisitos que
se senalan para las viviendas familiares.

2.- Ascensores: Cuando el desnivel a salvar dentro
del establecimiento sea superior a ocho (8) metros se dispon-
dra un aparato elevador al menos para cada treinta (30)
habitaciones o fraccion superior a quince (15) o por cada
quinientos (500) metros cuadrados o fraccion superior a
doscientos cincuenta (250) por encima de dicha altura.

3.- Ascos: Todos los locales de utilizacion por el
priblico en general dispondrin de un retrete y un lavabo
independiente para cada sexo por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie ttil. Por cada doscientos (200) metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros
cuadrados, se aumentara un retrete para cada sexo y por cada
quinientos (500) metros cuadrados adicionales o fraccion
superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, un
lavabo. i .

4.- Aparcamientos: Se dispondri una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de local
destinado a hospedaje o por cada tres (3) habitaciones si
resultase nimero mayor.

CAPITULO 7
USO MILITAR-DEFENSIVO

Art. 87.J.  DEFINICION Y CLASIFICACION

Eluso militar-defensivo es el referido al conjunto de
actividades directamente relacionadas con la funcion de ins-
truccion y adiestramiento del personal militar en la ejecucion
de operaciones tacticas encaminadas a la salvaguarda de la
Defensa Nacional.

A los efectos de su pormenorizacion y del estableci-
miento de condiciones particulares, se distinguen las siguien-
tes clases de instalaciones militares.

A) Acuartelamientos permanentes: Instalaciones
destinadas al personal, material y equipo de las unidades
organicas segiin sus plantillas en tiempo de paz.

B) Asentamientos de armainento: Instalaciones des-
tinadas a la ubicacion estratégica de armas o sistemas de armas
convencionales adscritos a Uds. Organicas.

C) Polvorines y depdositos: Instalaciones destinadas
al alimacenamiento de municiones, explosivos, combustibles
y otros productos que por sus caracteristicas constituyan un
peligro potencial.

D) Campos de entrenamicas destinadas a la instruc-
cion en orden abierto, a las practicas de tiro con anmas
individuales y a otros ejercicios tacticos especificos de cada
Arma del Ejercicio de Tierra,

Art. 87.2. CONDICIONES DE APLICACION
Las condiciones que se senalan para el uso militar
defensivo son de aplicacion a los terrenos y a las construccio-
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nes o edificios a ellos vinculados, sean de nueva planta o
sometidos a reestructuracion.

Art. 8.7.3. CONDICIONES DE LOS ACUAR-
TELAMIENTOS PERMANENTES

Los acuartelamientos permanentes se proyectaran
de acuerdo con las directrices marcadas por ja legislacion
aplicable. La ordenacion general de Jos distintos sectores del
acuartelamiento, asi como su situacionrelativa y dimensiones,
se adaptaran en lo posible al esquema-tipo que forma parte de
dicha Instruccion.

En cualquier caso, no se superara una edificabilidad
de 0,75 metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela
en suelo urbano y para el suelo no urbanizable se estara a las
estriclas necesidades de las propias instalaciones militares. La
altura maxima se establece en tres (3) plantas y doce (12)
metros tofales, salvo para las atalayas y otros elementos de
observacion, ademas de aquellas construcciones especificas
que deban tener mayor altura debido a sus caracteristicas.

Las zonas de seguridad inmediata y préoxima se
adecuaran a las caracteristicas geomorfologicas y demas cir-
cunstancias particulares que asi lo aconsejen, reduciéndose
hasta el limite estrictamente indispensable para cada caso
concreto. . Lo
No se considera ninguna compatibilidad con otros
usos distintos del militar.

Art. 8.7.4. CONDICIONES DELOS ASENTA-
MIENTOS DE ARMAMENTO

Los asentamientos de armamento se proyectaran de
acuerdo con las directrices estratégicas y normas técnicas que
dicte la superioridad militar, y, en lo que fuere de aplicacion,
a la Instruccion para proyecto de acuartelamiento permanente
antes citada,

Los parametros edificatorios seran los mismos que
para aquellos. _

En cuanto a las zonas de seguridad, se estara a lo
dispuesto en el articulo precedente, por tratarse de instalacio-
nes militares incluidas en el mismo grupo que los
acuartelamientos.

Asimismo, tampoco se considera compatibiiidad
alguna con otros usos. .

Art. 8.7.5. CONDICIONES DE LOS POLVO-
RINES Y DEPOSITOS

Los polvorines y demas instalaciones peligrosas se
proyectaran bajo rasante, bien en galerias excavadasen ladera,
bien en construcciones enterradas, y siempre segtin la norma-
tiva técnica y las correspondientes medidas de proteccion y
prevencion que sus caracteristicas particulares requieran.

Las zonas de seguridad serviran para garantizar el
necesario aislamiento de las instalaciones en orden de prote-
gerles contra riesgos exteriores y salvaguardar las dreas limi-
trofes de los posibles peligros potenciales. En cualquier caso
se adecuaran a las caracteristicas geomorfologicas y olras
circunstancias particulares, reduciéndose sus dimensicnes a
lo estrictamente indispensable en cada caso.

Entanto que instalaciones subterraneas, se conside-
ran compatibles con el uso rustico en superficie.

Ar1. 87.6.  CONDICIONES DE LOS CAMPOS
DE ENTRENAMIENTO v

Dadas las caracteristicas singulares del territorio no
es posible proyectar los campos de entrenamiento de los
diferentes acuartelamientos con los estrictos criterios (en
cuanto a superficie, emplazamiento, topografia, etc.) que fija
la Instruccion correspondiente, por ello es preciso considerar-
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los como instalaciones compartidas por varias unidades y
adaptadas a las condiciones medioambientales del entorno.

Las zonas de seguridad serviran para garantizar la
eficacia de los ejercicios tacticos y se adecuaran a las caracte-
risticas de éstos y a las de su ubicacion.

En tanto que instalaciones destinadas a actividades
no permanentes, se consideran compatibles con los usos
nisticos y dotacional para el esparcimiento.

- CAPITULOS8
USO RUSTICO NATURAL

Ar. 88.1. DEFINICION Y CLASIFICACION

- Eluso nistico es el referido al suelo con vocacion de

permanecer en estado natural, ya sea de forma pasiva o
mediante la intervencion del hombre.

A los efectos de su pormenorizacion y del estableci-
miento, en su caso, de condiciones particulares, se distinguen
las siguientes clases:

A) Ruistico conuin: corresponde a las areas ¢ue por
no reunir condiciones idoneas o por no ser preciso no se
califican positivamente con alguno de los usos contemplados
en esta Norma.

B) Ruistico especial: corresponde a las areas para
cuyo ambito se considera necesario introducir medidas de
defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies que
implican su conservacion, su mejora y su proteccion integral.

CAPITULO 9 e
"7 USO DOTACIONAL

Art. 8.9.1. DEFINICION .

El uso dotacional es el referido al conjunto de acti-
vidades que tienen por objeto satisfacer las demandas basicas
personales y sociales propias de la vida urbana y necesarias
para el positivo desarrollo individual y colectivo.

Se consideran cuatro grandes grupos en razén de la
naturaleza de su funcion global: Comunicaciones, Esparci-
miento, Equipamiento e Infraestructuras.

Art. 89.2. CONDICIONES DE APLICACION

Lascondiciones que se seialan para eluso dotacional
en sus cuatro grupos seran de aplicacion en las parcelas que el
planteamiento destina para ello, asi como en aquéllos lugares
que se destinen a tal fin por estar habilitados para ello por la
normativa de aplicacion de la zona en que se encuentren,

Las condiciones que hagan referencia a las caracte-
risticas fisicas de la edificacion solo seran de aplicacion en
obras de nueva planta y, cuando proceda, en las de reestructu-
racion.

CAPITULO 10
USO DOTACIONAL PARA LAS COMUNICACIONES

Art. 8.10.1. DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso dotacional para las comunicaciones es el
relativo a los espacios sobre los que se desarrolla el desplaza-
miento de las personas y sus medios de transporte terrestre, asi
como aquéllos donde se posibilita la permanencia de los
mismos y el transbordo de pasajeros y mercancias.

A los efectos de su pormenorizacion y del estableci-
miento de condiciones particulares, se distinguen las siguien-
tes clases:

A) Red viaria: corresponde al espacio destinado a
encauzar el movimiento de los peatones y organizar la circu-
lacion, el repostaje y el estacionamiento de los vehiculos de
transporte.
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B) Zona portuaria: corresponde al espacio destina-
do a facilitar las operaciones de atraque de embarcaciones,
avituallamiento y embarque/desembarque de personas, vehi-
culos y mercancias.

Art. 8.10.2.
VIARIA

1.- Composicion de la red viaria

La red viaria constituye un sistema compuesto por
elementos viales y situacionales. Los primeros, jerarquizados
segiin su rango en el esquema global de trafico, se clasifican
en viario primario, secundario, local y nistico; los segundos
correspunden a instalaciones complementarias, como las es-
taciones de servicio y los estacionamientos publicos.

2.- Circulacion peatonal .

- La anchura minima pavimentada para el trinsito de
peatones sera de ciento cincuenta (150) centimetros. En las
areas comerciales o en las calles en que sean previsibles
concentraciones de personas, la anchura minima sera de tres
(3) metros.

Las vias de circulacion tendrin una pendiente
longitudinal minima del uno por ciento (1%) y maxima del
diez por ciento (10%). No obstante, estos limites podran
sobrepasarse, previa justificacion de su necesidad, cuando se
cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendientes inferiores al uno por ciento (1 %),
cuando se garantice adecuadamente un correcto drenaje su-
perficial del agua de escorrentia.

b) Para pendientes superiores al diez por cnento
(10%), cuando se dispongan escalones de ciento veinte (120)
centimetros de longitud minima con pendiente maxima del
cinco por ciento (5%) y contrahuella maxima de veinte (20)
centimetros, o bien tramos de escalera con peldanos de dimen-
siones caracteristicas aproximadas a treinta y cinco (35) por
catorce (i4) centimetros, en niimero maximo de diez (10)
entre rellanos de ciento veinte (120) centimetros de longitud
minima. . _ .

Las aceras, manteniendo las anchuras libres mini-
mas sefialadas, se flanquearan, en 1a medida de lo posible, con
alineaciones de arboles de porte y caracteristicas acordes con
el entorno. Para la instalacion de mobiliario urbano se estara
a lo dispuesto por la ordenanza particular correspondiente.

3.- Circulacion rodada

El viario se proyectara con las dilensiones y carac-
teristicas que se deriven de las intensidades de circulacion
previstas y del medio que atraviesen.

Los elementos de la red, cuando discurran por suelo
no urbanizable estarin sometidos a las limitaciones y condi-
ciones que establece la legislacion sobre carreteras. Cuando
discurran por suelo urbanizable y urbano estaran sometidos a
las establecidas por el Plan General y el planeamiento sectorial
que lo desarrolle.

El diseno de las vias representado en la documenta-
cion grafica del Plan, en lo referente a la distribucion de los
espacios reservados a calzadas, sendas peatonales,
ajardinamiento y estacionamiento se entiende indicativo, pu-
diendo ser variado en su disposicion sin que ello represente
modificacion del Plan General.

4.- Circulaciones compartidas

Son calles compartidas aquéllas que pueden ser
utilizadas indistintamente por peatones y automoviles; tienen,
por tanto un caracter local y, especificamente, son propias de
las areas residenciales.

Ninguna calle compartida podra tener una intensi-
dad de traficoincompatible conel caracterestancial de la zona.

Se evitara la impresion de separacion rigida entre
calzada y acera; por consiguiente, no existiran diferencias

CONDICIONES DE LA RED
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fisicas notables entre los distintos elementos de la seccion
transversal de la calle. Las bandas que visualmente den ia
impresion de separar el espacio peatonal del vehicular deben
interrumpirse cada veinticinco (25) metros de manera percep-
tible para el usuario mediante senalizacion horizontal.

Las entradas y salidas de las calles compartidas
deben reconocerse como tales por su propia ordenaciony, en
la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de
forma analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los
accesos a izacion horizontal, preferentemente.

Se dispondra de ordenaciones y dispositivos especi-
ficos, en las distintas partes de la zona de coexistencia,
destinadas a la circulacion vehicular, de modo que los vehicu-
los 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 ondula-
ciones del pavimento, itinerarios serpenteantes, etc.

Si se dispusiesen espacios especialmente disenados
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 utiliza-
bles por vehiculos.

5. Calles partlculares

Se definen como tales las de propiedad prlvada que
figuren con este cardcter en los Planes y Estudios de Detalle.
Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejerce-
ra la oportuna inspeccion y vigilancia.

Su urbanizacion se ejecutara por los particulares o
entidades promotoras de los respectivos proyectos, y su eject-
cion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas estable-
cidas por el Ayuntamiento para las vias puiblicas, debiendo
disponer de los servicios urbanos que senala la Ley del Suelo,
ademas de los de jardineria y redes de riego. Los proyectos se
ajustaran a la normativa municipal sobre la materia.

Las autoridades municipales estaran facultadas para
exigir la utilizacion publica de la calle o calles particulares,
regulando el uso de las mismas conforme a las necesidades de
la ciudad, pudiendo los propietarios proponer su entrega y
conservacional Ayuntamiento, previala cesion gratuita a éste,
libre de cargas y gravamenes de dichas calles, las cuales
deberan estar dotadas de Iatotalidac de los servicios senalados
en el nitmero anterior y en perfectas condiciones de urbaniza-
cion.

Si con posterioridad a la apertura de una calle parti-
cular se modificare el Plan de Ordenacion del sector en el que
se encuentren incluidas, se mantendra su calificacion urbanis-
tica de terreno vial a todos los efectos, incorporandose éstas al
patrimonio municipal, de acuerdo con el sistema de actuacién
previsto en dicha ordenacion. ‘

Podran disponerse calles en fondo de saco que ten-
dran una longitud maxima de setenta y cinco (75) metros y
trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas; en su final se
proyectaran espacios suficientes que permitan el giro de los
vehiculos. Se uniran por senderos de peatones que permitan el
giro de los vehiculos.

Se uniran por senderos de peatones que permitan
enlaces comodos y se prevera la instalacion de los servicios
contplementarios o de infraestructura. No podran servir a imas
de doscientas (200) viviendas.

6. Pavimentacion de las vias piblicas

La pavitnentacion de aceras y calzadas se hara le~
niendo en cuenta las condiciones del soporte y las de transito
que discurrira sobre él, asi como las que deriven de los
condicionantes de ordenacion urbana y estéticos.

La separacion entre las areas dominadas por el
peaton y el awtomovil se manifestard de forma que queden

claramente definidos sus perimetros, sin que sea imprescindi-
ble que se produzca mediante diferencia de nivel. A tales
efectos se diversificarin los materiales de pavimentacion de
acuerdo con su diferente funcion y categoria, circulacion de
personas o vehiculos, lugares de estancia de las personas,
estacionamiento de vehiculos, calles compartidas, cruces de
peatones, pasos de carrua jes, etc.

El pavimento de las sendas de circulacion de los
peatones y las plazas no presentara obstaculos a la circulacion
de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones
de aquéllas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por
vehiculos a motor, que no deformaran su perfil longitudinal
sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

Las tapas de arquetas, registros, etc., se dispondran
teniendo en cuenta las juntas de los elementos de! pavimento
y se nivelaran con su plano.

7. Estacionamientos en las vias publicas.

Los estacionamientos que se establezcan en las vias
ptiblicas no interferiran el transito con las condiciones
dimensionales minimas que se sefialan a continuacion.

Unidireccional (a uno o a ambos lados):

- Aparcamiento en linea, tres (3) m. )

- Aparcamiento en bateria, cinco (5) m.

- Aparcamiento en espina, cuatro (4) m.

-, Bidireccional:

- Aparcamiento en linea, cuatrocientos cmcuenta
(450) centimetros. -

- Aparcamiento enbateria, selsmentosochema (680)
centimetros. o _

- Aparcamiento en espina, quinientos (500) centi-
metros.

8. Servicios del automévil

En las bandas laterales del viario, en las localizacio-
nes que senalare el Ayuntamiento en funcion de las condicio-
nes estéticas, de trafico y de seguridad del lugar, se podrin
disponer instalaciones para el abastecimiento de combustible
para los vehiculos antomoviles y actividades complementa-
rias, con una ocupacion de la superficie cubierta no cerrada
inferior a doscientos (200) metros cuadrados y una altura que
no supere los cinco (5) metros; podra disponer también una
superficie maxima cubierta y cerrada de cincuenta (50) metros
cuadrados.

Arr. 8.10.3. CONDIC IONES DELOS ESTACIO-
NAMIENTOS PUBLICOS

l. Generalidades

Se denominan estacionamientos o aparcamientos
publicos los espacios en contacto con la red viaria destinados
al almacenamiento temporal de vehiculos, pudiendo desarro-
llarse tanto en edificios exclusivos como en superficie o bajo
rasante.

Solamente podran disponerse aparcamientos publi-
cos por iniciativa municipal o previa autorizacion del Ayun-
tamiento. . .

La autorizacion municipal estara condicionada por
un estudio del impacto sobre las condiciones ambientales y
circulatorias. Se condicionara, también, por la existencia real
del déficit a paliar; por el hecho de que la actuacion no
desnaturalice el uso de la superficie bajo la que se constituya,
si es bajo rasante, ya sea espacio puiblico o zona verde; por el
compromiso de reconstruir la sithacion previa en superficie en
el casode que se encuentre consolidada; por el compromiso de
otorgar simultaneamente a tal superficie el destino urbano que
el Plan fije en el caso de que no lo hubiere alcanzado, y porel
compromiso de reparar las posibles pérdidas que la actuacion
pudiera causar.
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2. Accesos rodados y peatonales

Se disenaran los accesos de forma que no afecten
negativamente a puntos de especial concentracion de peato-
nes, tales como cruces de calzada, paradas de transporte
publico, etc.

Los accesos podran ser unidireccionales de caracter
alternativo para los inferiores a dos mil (2.000) metros cuadra-
dos. Para los comprendidos entre dos mil (2.000) y seis mil
(6.000) metros cuadrados deberan contar al menos conun (1)
acceso bidireccional o dos (2) unidireccionales diferenciados.
Para los mayores de seis mil (6.000) metros cuadrados, el
aparcamiento deberd contar al menos con dos (2) accesos
bidireccionales a dos (2) calles diferentes. Cada uno de dichos
accesos bidireccionales podra ser sustituido por dos (2) acce-
sos unidireccionales

Las rampas de acceso y las de comunicacion entre
plantas, a excepcion de los accesos propios del aparcamiento,
no podran ser bidireccionales, salvo si su trazado en planta es
rectilineo.

.Los accesos para peatones deberin ser exclusivos y

diferenciados de los vehiculos, salvo en los aparcamientos
cuya superficie no supere los quinientos (500) metros cuadra-
dos. La comunicacion entre plantas, si las hubiere, debera
hacerse mediante escaleras de anchura minima de ciento
treinta (130) centimetros y ascensores si el desnivel es mayor
que ocho (8) metros debiendo disponerse al menos dos (2)
ascensores, y otro mds por cada mil (1.000) metros cuadrados
en que exceda la superficie de cada planta a dos mil (2.000)
metros cuadrados.

Si tiene varias plantas, en cada una de ellas deberi
haber un niimero de accesos para peatones tal, que la distancia
de cualquier punto de la planta a uno de ellos no sea superior
a cuarenta (40) metros; para plantas superiores a dos mil
{2.000) metros cuadrados deberan establecerse itinerarios
exclusivos para peatones. .

Las calles de acceso de los vehiculos tendran una
anchura minima de tres (3) metros.

Las rampas no tendrian una pendiente superior al
dieciséis por ciento (16%) en tramos rectos, ni al doce por
ciento (12%) en tramos curvos, medida a lo largo del eje del
carril interior en caso de ser en curvo y bidireccional. El radio
de giro no podra ser inferior a seis (6) metros. La seccion de
las rampas ser4 como minimo, de tres (3) metros por cada
sentido de circulacion; la de acceso desde el exterior, si es
bidireccional y curva tendra una seccion minima de seiscien-
tos setenta y cinco (675) centimetros.

3.- Disposicion de las plazas

Las plazas de aparcamiento se dispondran mante-
niendo las condiciones dimensionales minimas para los esta-
cionamientos en la via piiblica.

4.- Dimensiones de las plazas

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento se
fegiran por el siguiente cuadro orientativo:

Tipo de vehiculo Longitud (M) Latitud
Motocicleta - Escliter 2,50 1,25
Turismo medio 4,50 . 2,28
Turismo grande 5,00 ° 2,50
Industrial ligero . 6,00 2,75
Industrial medio ‘ . 10,00 - 3,25
Autobiis ligero 8,00 . 300
Autobiis medio . 12,00 ) 3,50

Se destinard para plazas de aparcamiento de
minusvalidos una cuantia no inferior al dos por ciento (2%) del
fotal. Estas plazas estaran debidamente sefalizadas y contaran

con unas dimensiones minimas de cinco (5) por tres (3)
metros.

S.- Estacionamiento en superficie

Cuando los aparcamientos se dispongan en superfi-
cie, se acondicionaran con vegetacion y mobiliario urbano de
modo que quede disimulada la vista de los vehiculos y se
integre en el entorno medioambiental.

6.- Estacionamiento bajo rasante

Cuando los aparcamientos se dispongan en
construccon bajo rasante, se cumplirdn las condiciones que, en
cada caso, establezca el Ayuntamiento.

7.- Estacionamiento sobre rasante

Cuando los aparcamientos se dispongan en
constriccon sobre rasante, se cumpliran las condiciones esta-
blecidas para la zona donde se ubique, cuidindose especial-
mente el aspecto estético del edificio en relacion con su
entorno.

8.- Altura libre de planta :

La altura libre de planta no ser4 inferior a doscientos
veinticinco (225) centimetros. Se prestara especial atenciona
los puntos de concavidad y convexidad de los extremos de las
rampas, procurando una transmision adecuada a fin de evitar
los posibles roces de vehiculos.

9.- Medidas de seguridad

Losaparcamientos enlocales cerrados deberdn cum-
plir las condiciones especiales para locales de estancia de
vehicuios.

Art. 8.10.4. CONDICIONES DE LA ZONA
PORTUARIA

1.- Composicion de la zona portuaria

La zona portuaria constituye un sistema compuesto
por elementos estructurales y situacionales. Los primeros,
diversificados seguin su funcion en el esquema global, se
clasifican en: puerto general, deportivo y pesquero; los segun-
dos corresponden a instalaciones complementarias, como la
estacion maritima y servicios portuarios, como los de adminis-
tracion y control, navegacion y atraque, estibacion y
almacenamiento, avituallamiento y mantenimiento.

2.- Ordenacion de la zona portuaria

Dadas las especiales caracteristicas de este complejo
sistema, en Jo referente a dependencia administrativa y orga-
nizacion interna, se considera necesaria la formulacién del
correspondiente Plan Especial de Servicios del Puerto de
Ceuta, comprensivo de todos los elementos existentes asi
como de las ampliaciones e instalaciones previstas en los dos
cuatrienios de programacion del Plan General.

CAPITULO 11
USO DOTACIONAL PARA EL ESPARCIMIENTO

Art. 8.11.1. DEFINICION Y CLASIFICACION

Eluso dotacional para el esparcimiento es el relativo
a los espacios naturales, arbolados, ajardinados y pavimenta-
dos que tienen por objeto garantizar la salubridad, el reposo y
el recreo de las personas; mejorar las condiciones estético-
paisajisticas de las areas urbanas y suburbanas; proteger y
aislar los canales de la red viaria y, en general, contribuir a un
aumento del nivel de calidad medio-ambiental del territorio.

A los efectos de su pormenorizacion y del estableci-
miento de condiciones particulares, se distinguen las siguien-
tes clases:

A) Parque suburbano: espacio natural forestado y
acondicionado para la estancia y el recreo campesire de los
ciudadanos. .

.....B) Parque ajardinado: espacio ajardinado y arbola-
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do destinado a la estancia, el paseo y el ocio lidico de las
personas.

C) Parque deportivo: espacio acondicionado basi-
camente para la practica de ejercicios corporales organizados
y ccmpeticiones al aire libre.

D) Parque recreativo: espacio urbanizado y acondi-
cionado en base a la funcion recreativa (recinto ferial, atrac-
ciones) que deba cumplir.

E) Ambito ajardinado: espacio urbanizado y con
especies vegetales destinadoa la defensa ambiental, al descan-
so de los peatones y al aislamiento del viario.

F) Ambito monumental: espaciosituadoen lasinme-
diaciones de los elementos de fortificacion, destinado a su
proteccion, ornato y recreacion.

G) Ambito litoral: espacio maritimo-terrestre que'

contribuye esencialmente al desarrollo del recreo estival de la
poblacion. S

Art. 8.11.2.
SUBURBANOS

.Los parques suburbanos no se podran utilizar para
mas fines que los propiamente recreacionales de caracter
campestre; no obstante se considera la compatibilidad (aun-
que no simultanea) con el uso militar-defensivo en su clase D)
campos de entrenamiento. En su acondicionamiento se man-
tendran las caracteristicas de naturaleza esencialmente fores-
tal mas adecuadas al entorno.

No podra construirse para ninguna actividad que no
este vinculadaa la recreacional, o para dar cobijoaactividades
de investigacion o de instruccién a la poblacién sobre las
caracteristicas propias del parque, o a las concesiones que
oportunamente acordare el Ayuntamiento (kioscos, merende-
ros y similares). En cualquier caso no se sobrepasara un
volumen unitario de veinticinco (25) metros cubicos,

CONDICIONES DELOS PARQUES

Art. 8.11.3.
AJARDINADOS .

Los parques ajardinados mantendran una prlmacna
de las areas verdes, arboladas y ajardinadas, sobre las acondi-
cionadas mediante pavimentacion. ,

Podra disponerse edificacion solo para usos
dotacionales de ocio y cultura y, excepcionalmente, residen-
cial cuando sea necesario para guarderia de la zona. En
cualquier caso la ocupacion maxima sera del cinco por ciento
(5%) y no podra sobrepasarse la altura media del arbol de porte
tipo de las especies circundantes.

Para la instalacién de mobiliario ur bano seestaraa Io
dispuesto en la ordenanza particular correspondiente.

Art. 8.11.4. CONDICIONESDELOSPARQUES
DEPORTIVOS

Las instalaciones deportivas de este tipo de parques
se dispondran preferentemente al aire libre, aunque se adimi-
tiran en edificacion cerrada siempre que no ocupen mas del
cinco porciento (5%) nisobrepasen una edificabilidad de siete
(7) metros cuadrados por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie.

Las areas no ocupadas por instalaciones deportivas
representaran, al menos, el veinte por ciento (20%) la super-
ficie total del parque y paa su acondicionamiento se seguiran
las mismas disposiciones que para los parques ajardinados.

U Art 8115,
RECREATIVOS

Los parques de este tipo se disenaran con criterios

esencialmente funcionales, derivados de las actividades re-

CONDICIONES DELOSPARQUES

' CONDICIONES DELOS PARQUE’S”

creativas que, con caracter temporal o permanente, estan
destinados a albergar. Para las instalaciones fijas regiran las
mismas disposiciones que para las deportivas del articulo
anterior y para las temporales, las particulares que, para cada
caso, dicte el Ayuntamiento.

Las areas no ocupadas por instalaciones recreativas
representaran, al menos, el veinte por ciento (20%) de la
superficie total del parque y para su acondicionamiento se
seguiran las mismas disposiciones que para los parques
ajardinados.

Art. 8.11.6. CONDICIONES DELOS AMBITOS
AJARDINADOS

Los ambitos ajardinados se proyectaran con arreglo
a la funcion urbana que deban cumplir en cada caso y siempre
teniendo en cuenta el caracter estético-armonico que debe
presidir su disefo.

.En aquellos cuya funcion sea de acompafiamiento
del viario, la alteracion de la posicion relativa o de la propor-
cionentre calzaday area ajardinada que represente unamejora
para el trafico, se entendera que no modifica el Plan General.

‘Art. 8.11.7. COMPONENTES PARA EL DISE-
NO DE PARQUES Y JARDINES URBANOS _

El disefio de las areas verdes urbanas se basara en los
siguientes elementos basicos:

a) Zonas de recreo infantil, equipadas con mobiliario
hidico y cajas de arena.

, b) Zonas de juegos libres, formadas por campos de
juegos y deportes informales. ‘
¢) Zonas de estancia, acondicionadas para el reposo'

y el recreo pasivo.

d) Zonas de plantacion, integradas por especies
vegetales funcionales y ornamentales.

) Zonas de ornato, constituidas porelementos como’
pérgolas, estanques, fuentes, esculturas, escalinatas, temple-
tes, etc.

En su composicion se tendra presente el criterio de
economia de mantenimiento.

Art. 8.11.8. CONDICIONES DELOS AMBITOS
LITORALES

La ordenacion de las zonas costeras y de su aprove-
chamiento integral sera objeto de una figura de planeamiento
especial en desarrollo de este Plan General, ]a cual recogera la
prevision de las necesidades prioritarias y la asignacion de
usos pormenorizados en base a conseguir una proteccion y
utilizacion racional del espacio litoral y un desarrollo equili-
brado de las zonas adyacentes. ‘ o

En este ambito no podra construirse para ninguna
actividad que no esté vinculada a las concesiones que para
explotacion de servicios de playa acordase oportunamente el
Ayuntamiento (kioscos, mmerenderos, sombrillas y similares).

Art. 8.11.9. CONDICIONES DELOS AMBITOS
MONUMENTALES o

La ordenacion del recinto hlslorlco amsllco de las
Murallas Reales del Angulo sera objeto de una figura de
planeamiento especial en desarrollo de este Plan General, la
cualarbitrara las medidastendentes a su proteccion, conserva-
cion y recuperacion. . . .

El Plan Especial, como nonna general, no permitira
construccion alguna en los espacios inmediatos a los elemen-
tos monumentales antes citados. Su tratamiento sera a base de
jardineria, pavimentacion, agua y el mobiliario urbano indis-
pensable para su omato y recreacion.
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Los elementos de fortificacién podran albergar usos
dotacionales de ocio, reunion, cultura, etc., en proyectos
adecuados a la estructura de los contenedores fisicos y a las
caracteristicas del entorno.

Art. 8.11.10. TITULARIDAD DELOSESPACIOS
LIBRES

Los espacios destinados al esparcimiento seran, por
lo general, de dominio y uso ptiblico; su conservacién, defen-
sa, utilizacion y aprovechamiento se regiran por lo dispuesto
en la Ley del Suelo y sus Reglamentos, en la Ley de Bases de
Régimen Local, Reglamento de Bienes de las Corporaciones
Locales y demas disposiciones juridicas aplicables. Podran
considerarse con caracter privado los parques deportivos y
recreativos adscritos a sociedades y organismos.

Los espacios libres resultantes de la ocupacion de
parcela tendran la consideracion de publicos, colectivos o
privados segiin sea el caricter del uso de la edificacion
correspondiente, siéndoles de aplicacion, en su caso, las
condiciones de las areas ajardinadas.

CAPITULO 12
USO DOTACIONAL PARA EL EQUIPAMIENTO

Art. 8.12.]. DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso dotacional para el equipamiento es el relativo
al conjunto de actividades cuya funcion principal es la forma-
cién integral y enriquecimiento cultural de las personas y su
asistencia sanitaria, social y religiosa, asi como la prestacion
de los servicios piiblicos y administrativos caracteristicos de
la vida urbana.

A los efectos de su ponnenorlzamon y del establea-
miento de condiciones particulares, se distinguen las siguien-
tes clases:

A) Equipo urbane: Cuando la actividad se destina
a proporcionar alguna de la siguientes prestaciones con carac-
ter ptiblico o privado:

a) Educacion: que comprende la formacion in-

. tegral de las personas mediante la funcion docente en
- todos sus tipos y niveles.

b) Cultura: que comprende la conservacion.
salvaguarda y exposicion de las muestras del arte y
-el saber humano para su transiision a las personas.

¢) Ocio: que comprende el fomento de} recreo
enriquecedor de las personas mediante manifesta-

. ciones de caracter principalmente cultural.

<) Salud: que comprende la asistencia médico-
sanitaria de las personas, tanto preventiva como
curativa, en régimen hospitalario o extrahospitalario
conexclusion de las consultas privadas y las oficinas
de farmacia.

e) Bienestar: que comprende la asistencia social
de las personas, especialmente de los grupos mas
desprotegidos (nifos, ancianos, marginados, para-
dos, etc.).

f) Religion: que comprende la practica de los
cultos y los servicios correspondientes a las diferen-
tes confesiones y comunidades religiosas.

g) Deportes: que comprende la ensenanza y
practica de ejercicios corporales organizados en
instalaciones adecuadas.

B) Servicios Publicos: Cuando las actividad se
destina a proporcionar alguna de la siguientes prestaciones:

a) Abastos: que comprende el aprovisionamiento

- de productos alimentarios y otros de caracter basico.

b) Necrologia: que comprende el tratamiento de

‘cadaveres y restos humanos.

- ¢) Seguridad: que comprende el acuartelamiento
de los servicios y cuerpos destinados a la salvaguar-
da de personas y bienes y la vigilancia de presos y
detenidos.

d) Deposito: que comprende el almacenaje y
custodia de bienes, muebles y semovientes depen-
dientes de Ja Administracion.

e) Comunicacion: que comprende la atencion
personal y tratamiento basico de la correspondencia
postal, telegrafica y telefonica.

C) Servicios Administratives: Cuando la activi-
dad se destina a proporcionar alguna de las siguientes presta-
ciones:

-a) Admon. Central: que corresponde a las dele-
gaciones y organismos dependientes de la adminis-
Aracion civil del Estado.

b) Admoén. Local: que corresponde a las ofici-
nas y delegaciones dependientes de la administra-

.1+ cion local.

¢) Admon. Defensa: que corresponde a las ins-
talaciones mililares destinadas a la funcion de man-
do y administracion, asi como los establecimientos
logisticos de caracter no peligroso, noincluidosen el
uso militar-defensivo.

Art. 8.12.2. CONDICIONES COMUNES

1. Parametros edificatorios :

En tanto la parcela con calificaciéon dotaﬂonal para
su equipamiento no esté sometida a condiciones especiales,
cumplira las siguientes:

a) Ocupacion mixta del sesenta por ciento (60%) de
la parcela, debiendo destinarse, al menos, un veinticinco por
ciento (25%) del total para ajardinamiento y arbolado.

b) Separacion a linderos de parcela no inferior a la
altura de los planos de fachada correspondientes, con un
minimo de cinco (5) metros.

¢) Edificabilidad maxima de dos (2) metros cuadra-
dos por cada un (1) metro cuadrado.

d) altura maxima de tres (3) plantas y doce (i2)
melros, salvo elementos singulares.

2. Compatibilidad de usos

En las parcelas calificadas con uso dotacional para
equipamiento, ademas del uso predominante se podra dispo-
ner cualquier otro complementario que contribuya a los fines
previstos, con limitacién del uso residencial, que solo podra
admitirse para la vivienda familiar de quien custodie la insta-
lacion o residencia comunitaria de los agentes del servicio.

3. Normativas particulares

A los diversos usos pormenorizados integrados en el
dotacional para equipamiento les sera de aplicacion la norma-
tiva particular correspondiente de ambito municipal o
supramunicipal. En su defecto satisfaran las que pudieran ser
aplicables por similitud con actividades definidas en esta
Normma. _

4. Sustitucion de usos dotacionales existentes

Ningtin uso dotacional existente podra ser sustitnido
sin mediar informe técnico en el que quede cabalmente justi-
ficado que la dotacion no responde a necesidades reales o que
éstas quedan satisfechas por atro medio.

Los usos dotacionales existentes podran sustituirse
cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Si esta situado en edificio que no tenga uso
exclusivo dotacional podra sustituirse por cualquier uso auto-
rizado en la zona en que se encuentre.

b) Si esta situado en edificio exclusivo, con las
mismas condiciones, salvo que su primitivo uso fuera:
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Educativo, que solo podra ser sustituido por
cualquier otro equipamiento excepto de ocio.

Cultural, que solo podra ser sustituido por cual-
quier otro cultural.

Ocio, que podra ser sustituido por cualquier otro
usonoresidencial, exceptosi se tratare de espectacu-
los deportivos o actividades al aire libre, que no
podran perder su caracter predominante dotacional.

Sanitario o bienestar social, que podra ser susti-
tuido por cualquier equipamiento salvo ocio y reli-
gioso,

Religinso, que podra ser sustituido por cualquier
dotacinal excepto ocio.

Deportivo, que no podra ser sustituido salvo por
un parque o jardin piblico.

Servicio urbano o servicio infraestructural, que
podra ser sustituido por cualquier uso dotacional .
5.- Equipamiento alternativo
En las parcelas de equipamiento actualmente no

existentes podra ser sustituido por cualquier uso de los com-
prendidos en el articulo 8,121,

0. Centros integrados

Donde asi lo senalase el planeamiento sectorial de
desarrollo, se dispondran Centros Integrados de comercio y
cquipamiento. Su ejecucion exigird una actuacion conjunta
mediante un proyecto unitario (y un estudio de usos previos)
en el cual se distribuiran los usos previstos con arreglo a las
siguientes determinaciones:

a) Las condiciones relativas a los parametros
edificatorios seran las genéricas enunciadas mas arriba.

b) Se dispondra una porcion maxima del cincuenta
por ciento (50% ) de su superficie edificada para uso comercial
v, dentro de éstas, al menos el setenta y cinco por ciento (75%)
destinado a comercio basico (clase A, categoria a del nso
economico-terciario).

7. Edificaciones singulares

Silas caracteristicas necesarias para el uso dotacional
hicieran improcedente la edificacion siguiendo las condicio-
nes aplicables, podra relevarse de su cumplimiento previo
Estadio de Detalle que justifique 1a singularidad del caso y
mantenga como determinaciones obligadas una ocupacion
maxima de las tres cuartas partes (3:4) de Ja superficie de la
parcela y unaaltura maxima equivalente a la del entorno de su
ubicacion,

8. Plazas de apurcamiento, carga y descarga

Los usos dotacionales dispondran, en todo caso, de
una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100} metros
cuadrados de soperficie atil, que seran incrementadas si asi
resultase de las signientes condiciones:

a) En las dotaciones en que pueda presuponerse
concentracion de personas, al menos, una (1) por cada veinti
¢inen(25) personas de capacidad, para todos los usos excepto
el religiono, para el que sera soficiente una (1) plaza por cada
cincuenta (50) personas,

by Enel equipamiento sanitario conhospitalizacion,
al menos una (1) plaza por cada cinco (5) camas,

oy Enlosmercados de abastos y centros de comercio
basico, al menos una (1) plaza por cada veinte (20) metros
citadrados de superficie de venta

Losequipamientos educativos que se dispusieran en
edificiosexclusivos, contaran con una superficie capaz para la
expera, cargay descargade un (1) autobiis por cada doscientas
cincnenta (250) plazas escolares o fraccion superior a ciento
veinticinen (125)

Los miercados de abastos y centros de comercio
biisico dispondran, por cada diez (10) puestos de venta, y
dentro del local o drea comercial, de una zona destinada a
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carga y descarga (300) centimetros y con una superficie de
dimension minima de siete (7) metros de longitud y cuatro (4)
de latitud, que se dispondra de tal forma que permita las
operaciones de carga y descarga simuitineamente en cada una
de ellas sin entorpecer el acceso de los vehiculos.

CAPITULO 13
USO DOTACIONAL PARA LLAS
INFRAESTRUCTURAS

Art. 8.13.1.  DEFINICION Y CLASIFICACION

El uso dotacional para las infraestructuras es el
relativo a los espacios vinculados a los servicios urbanisticos
técnicos propios de la vida urbana.

A los efectos de su pormenorizacion y del estabieci-
miento de condiciones particulares, se distinguen las signien-
tes clases de infraestructuras basicas: .

A) Abasrecimiento de agua: (ue comprende los
elementos de captacion, embalse, tratamiento y deposito y las
redes de impulsion y distribucion del agua.

B) Saneamiento: que comprende lasredes colectoras
y los elementos de impulsion, emision, depuracion y trata-
miento de residuos liquidos.

C) Residuos sélidos: que comprende los centros de
tratamiento de basnras y las dreas destinadas o autorizadas
para el vertido de tierras y escombros.

D) Energiaeléctrica: que comprende los centros de
produccion y transformacion de energia y las lineas de distri-
bucion en alta y baja tension.

E) Telecomunicaciones: que comprende las estacio-
nes emisoras y receptoras de los sisteinas de comunicacion a
distancia civiles y militares y las redes de enlace de los
mismos.

Art. 8132, CONDICIONES COMUNES

1.-Desarrollo de las infraestructuras

Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan Gene-
rzl como cualquier proyecto que se redacte para su desarrollo
que afecte a las instalaciones de infraestructura, debera ser
elaborade con lamaxima coordinacion entre la entidad redac-
fora y las instituciones gestoras o companias concesionarias,
en s caso. La colaboracion debera instrumentarse desde las
primeras fases de elaboracion y se producira de forma integral
y alolargodetodo el proceso. Entre sudocumentacion debera
figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la
realizacion coordinada entre las entidades implicadas.

El Ayuntamiento establecera, para cada clase de
infraestructuras, las disposiciones especificas que regulen sus
condiciones.

2.- Ejecucion de las infraestructuras

Cuando para Ja ejecncion de las infraestructuras no
fuere menester la expropiacion del dominio, se podra estable
cer sobre los terrenos afectados por las instalaciones {a cons-
titucion de alguna servidumbre prevista en el derecho privado
o administrativo, con las condiciones establecidas por el
articulo 68 de la Ley del Suelo. A estos efectos, las determing
ciones del Plan General sobre instalaciones de infraestructura,
Hevanimplicitas la declaracion de utilidad piiblica de las obras
y la necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones
correspondientes,

Art. 8133, CONDICIONES ESPECIFICAS DE
LAS INFRAESTRUCTURAS DEL AGUA

Dadas las singulares caracteristicas del territorio es
preciso considerar el esquema abastecimiento-saneamiento
depuracion como un sistema integrado que potencie al maxi
mo las posibilidades de captacion y embalse y permita la
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reutilizacion de las salidas para cerrar, al menos parcialmente,
el ciclo completo del agua (uso no potable), consiguiendo asi
un aprovechamiento racional de tan preciado elemento. Para
ello sera precisa la redaccion del oportuno Plan Especial que
proyecte y programe la renovacion y adaptacion de estas
infraestructuras.

Las redes generales discurriran por los espacios
definidos en el planeamiento, coincidiendo preferentemente
con otros usos dotacionales de dominio piiblico o dando
origen a las correspondientes servidumbres cuando aquello
no fuera posible. Las construcciones e instalaciones vincula-
das a este tipo de infraestructuras se ubicaran procurando una
maxima adaptacion al entorno.

Art. 8.13.4. CONDICIONES ESPECIFICAS DE
LOS RESIDUOS SOLIDOS

A los efectos de los lugares en los que se pueda
proceder a su vertido, los residuos se clasifican en:

a) Residuos de tierras: aquellos procedentes de
actividades de vaciado o desmonte, por lo que solamente
podran contener aridos o tierras, y no materiales procedentes
de derribos de construcciones, de desechos de las obras, ni
originados en el proceso de fabricacion de elementos de
construccion.

b) Residuos de tierras y escombros: agquellos proce-
dentes de cualquiera de las actividades del sector de la cons-
truccion, de laurbanizacion y la edificacion, del desecho de las
obras, del vaciado, del desmonte, etc., pudiendo contener,
ademas de aridos, otros componentes y elementos de materia-
les de construccion.

¢) Residuos orgdnicos: aquellos procedentes de ac-
tividades domeésticas, que no contienen tierras ni escombros,
y, en general todos los que no sean radioactivos, mineros o
procedentes de la limpieza de fosas sépticas. No se considera
incluidos en este apartado los residuos industriales u hospita-
larios que no sean estrictamente asimilables a los procedentes
de actividades domeésticas.

Las areas susceptibles de ser destinadas a los verti-
dos de cada clase se determinaran por los departamentos
municipales competentes en funcion de la evolucion de las
necesidades de eliminacion de residuos y obtencion de relle-
nos.

TITULO NOVENO
CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
Y DE SUS RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO )
- DETERMINACIONES GENERALES

Art. 9.1.1.  DEFINICION

Son las caracteristicas a que ha de ajustarse la edifi-
cacion en sus propias caracteristicas y en su relacion con el
entomo.

Ar1. 9.1.2. CAPACIDAD DE EDIFICAR

I.- La capacidad de edificar en un terreno esta
condicionada por la clasificacion del area en que se encuentre
y sucalificacion urbanistica, y sometida a la oportuna licencia
municipal,

2.- En el suelo no urbanizable cabra la edificacion
cumpliendo los requisitos establecidos en las presentes Nor-
mas.

3.- En el suelo urbanizable son edificables los terre-
nos que cumplan las condiciones fijadas en estas Normas,
cuando estén calificadas como aptas para edificar y cumplan
las condiciones de solar.
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4.- En el suelo urbano son edificables las parcelas
que cumplan los requisitos establecidos en estas Normas,
tengan la consideracion de solar y satisfagan las condiciones
establecidas en las normas particulares de la zona en que se
encuentren.

5.- No podran ser edificadas las parcelas que
incumplan las limitaciones establecidas en los apartados ante-
riores, aun cuando pudieran satisfacer la condicién del solar.

Art. 9.1.3.  CLASES DE CONDICIONES

1.- La edificacion cumplira las condiciones que se
detallan en los capitulos anteriores, referentes a los siguientes
aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicion en la parcela.

¢) Condiciones de ocupacion de la parcela.

‘d)  Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
e) Condiciones de volumen y forma.

f)  Condiciones de calidad e higiene.

g) Condiciones de dotaciones y servicios.
h) Condiciones de seguridad.

i)  Condiciones ambientales.

) Condiciones de estética.

2.- Las condiciones generales de la edificacion y de
susrelaciones con el entorno deberan cumplirse tanto en obras
de nueva edificacion como en obras de reestructuracion total,
salvo indicacién en contra en las propias normas generales o
en la regulacion particular zonal..

3.- La edificacion debera satisfacer, ademas, las
condiciones contenidas en el Titulo 8, segtin el uso a que se
destine el edificio o los locales.

4.- En suelo urbano, la edificacion debera cumplir,
asimismo, las condiciones que el Plan General establece para
cada zona, o las que establezca el instrumento de planeamiento
que lo desarrolle.

5.- En suelo urbanizable, la edificacion cumplira,
ademas las condiciones que senale el Plan Parcial correspon-
diente.

CAPITULO 2
CONDICIONES DE LA PARCELA

Art. 9.2./.  DEFINICION :

Son las condiciones que debe cumplir una parcela
para poder seredificable. Se entiende por parcela la superficie
del terreno deslindada como unidad predial y registrada.

CAr. 9.2.2.

APLICACION

Las condiciones de las parcelas son de aplicacién
para obras de nueva edificacion y se senalan en el régimen
correspondiente al uso a que se destina, y en la regulacion de
zona.

Art. 923, RELACIONENTREEDIFICACION
Y PARCELA

1.- Toda edificacion estara indisolublemente vincu-
lada a una parcela, circunstancia esta que ¢quedara debidamen-
te registrada con el sefalamiento de la edificabilidad u otras
condiciones urbznisticas bajo 1a que se hubiera edificado.

2.- Lasegregacion de fincas en que existiera edifica-
ciondebera hacerse conindicacionde la parte de edificabilidad
que les corresponda segun el planeamiento ya consumida por
construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera
agolada, sera posible la segregacion, pero debera realizarse
una anotacion registral en que se haga constar que la finca
segregada no es edificable, por lo que solo podra destinarse a
espacio libre o viario.
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Arr. 9.2.4.
DE PARCELAS

1.- No se permitiran segregaciones o agregaciones
de parcelas que no cumplan las condiciones seialadas por el
planeamiento. Las parcelas de dimensién menor que el doble
de la parcela minima, cuando se fije, serin indivisibles,
condicion que debera quedar debidamente registrada.

2.- Se podra consentir la edificacion en las parcelas
que no cumpla la condicion de superficie minima, u otras
condiciones dimensionales, si satisface el resto de las condi-
ciones para ser consideradas como solar que se senalan en el
articulo9.2.11.ysinoexistiese la posibilidad de reparcelacion
con otras colindantes.

SEGREGACION Y AGREGACION

Art. 9.2.5. DELIMITACION E IDENTIFICA-
CION DE LAS PARCELAS

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante
sus linderos y su codigo urbanistico. Los solares, ademas,
mediante el nombre de la calle o calles a que den frente y su
niimero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el
plano parcelario municipal, 0 en los planos de los proyectos de
reparcelacion, parcelacion o compensacion que se aprueben,
y en su defecto, en los planos catastrales.

Art. 9.2.6. LINDEROS

1.- Los linderos son las lineas perimetrales que
delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

2.- Eslindero frontal el que delimita la parcela conla
via o el espacio libre publico al que dé frente; son linderos
laterales los restantes, llamandose testeros el lindero opuesto
al frontal.

3.- Cuando se trate de parcela con mas de un lindero
en contacto con via o espacio libre ptiblico tendran considera-
cion de linderos frontal todos ellos, aunque se entendera como
frente de la parcela aquél en que se sitile el acceso a la misma.

4.- El Ayuntamiento podra exigir al propietario de
una parcela el amojonamiento y senalamiento de sus linderos
cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Art. 9.2.7. DIMENSION MINIMA DE LINDE-
ROS

Es la establecida por estas Normas, o por los planes
que desarrollen el Plan General, para uno o varios linderos de
parcela.

' Art. 9.2.8. DIMENSIONMAXIMADELINDE-
ROS

Es la establecida por estas Normas, o por los planes
que desarrolien el Plan General, para uno o varios linderos de
parcela, expresada en valor absoluto o como relacion entre
linderos.

Art. 9.2.9.  SUPERFICIE DE PARCELA

Se entiende por superficie de la parcela la dimension
delaproyeccién horizontal del area comprendida dentro de los
linderos de la misina.

Art. 9.2.10. PARCELA MAXIMA

Cuando el planeamiento que desarrolle el Plan Ge-
neral establezcan parcela maxima, no podran formularse
divisiones o agregaciones de propiedades que generen unida-
des de tamano superior a la parcela maxima.

Art. 9.2.11. PARCELA EDIFICABLE
- Se entiende por parcela edificable la comprendida
dentro de las alineaciones exteriores.
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Arr. 9.2.12. CONDICIONES PARA LA EDIFI-

CACION DE UNA PARCELA

1. Para que una parcela pueda ser edificada ha de
cumplir las condiciones que a continuacion se determinan:

a) Condiciones de planeamiento: debera tener apro-
bado definitivamente el planeamiento que el Plan General o
instrumentos posteriores sefialen para el desarrollo del area y
estar calificada con destino a un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion: para que una par-
cela sea considerada edificable ha de satisfacer las siguientes
condiciones de urbanizacion:

b1) Estar emplazada con frente a una via urbana que
tenga pavimentada la calzada y aceras, y disponga de abaste-
cimiento de agua, evacuacion de aguas en conexion con la red
de alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

b2) Que aiin careciendo de todos o algunos de los
anteriores requisitos se asegure la ejecucion simultinea de la
edificacion y de la urbanizacién, con los servicios minimos
precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado porel
Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, hasta que la parcela
adquiera las condiciones del parrafo bl).

c) Condiciones de gestion: tener adquirido el dere-
cho al aprovechamiento urbanistico por el cuimplimiento de
los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion segiin
la Ley sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoracio-
nes del Suelo. Tener cumplidas todas las determinaciones de
gestion que fijen los instrumentos que marque el Plan General
o las figuras de planeamiento que lo desarrollen.

d) Condiciones dimensionales: para que una parcela
sea edificable debera satisfacer, salvo la excepcion prevista en
el articulo 9.2.4., apartado 2, las condiciones dimensionales
fijadas por el Plan General, o los instrumentos que lo desarro-
llen en relacion a:

d1) Superficie: que debera ser |gual o superlora
_Ia fijada por el planeamiento como minima e igual o
, mferlor a la que sefialase como maxima.
d2) Linderos: que han de tener una longitud
,,.igual o inferior a la que sefalase como maxima.

2.- Ademas de las condiciones descritas en el apar-
tado anterior, debera cumplir las que sean aplicables debido al
uso a que se destine, y a la regulacnon de la zona en que se
localice.

Arr. 9.2.13. SOLAR

Salvo que mediare un instrumento de planeamiento
que estableciera condiciones adicionales, tendran la condi-
cion de solar en el suelo urbano las parcelas edificables que
satisfagan las condiciones seialadas en el articulo 9.2.12. y
podran ser edificadas una vez concedida la oportuna licencia
municipal de obras.

CAPITULO 3 :
CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO
EN LA PARCELA

Art. 9.3.1.  DEFINICION

Las condiciones de posicion son las que determinan
el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela,
y se define en la regulacion de las zonas y, en su caso, las
figuras de planeamiento que desarrollen el Plan General.

Arr. 9.3.2.  APLICACION

Las condiciones que determinan la posicion de los
edificios dentro de las parcelas son de aplicacion tanto en
obras de nueva edificacion como en aquellas obras que impli-
quen modificacién de los parametros de posicion.
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Art. 9.3.3. ELEMENTO DE REFERENCIA

Son el conjunto de variables respecto a los que se
determina la posicion de edificio y las partes de la construc-
cion determinantes para fijar su emplazamiento. Pueden ser
referencias palimétricas, altimétrica o propias del edificio.

Art. 9.3.4.
DE LA PARCELA

Sirven para determinar la posicion de la proyeccion
horizontal del edificio. Se emplean en las presentes Nornas
las siguientes:

a) Linderos: definidos en el articulo 9.2.6.

" b) Alineacion exterior o piiblica: es la sehalada por
el planeamiento para establecer el limite que separa los suelos
destinados a viales o espacios libres de uso publico, de las
parcelas edificables. En las parcelas ya edificadas y en ausen-
cia de otra definicion de la alineacidn exterior, se considerara
como tal la linea marcada por la intersecciéon del cerramiento
de la parcela o de la fachada del edificio, en su caso, con el
terreno.

c) Alineacion interior o privada: es la linea que
puede senalar el planeamiento general o de desarrollo para
establecer laseparacion entre la parte de parcela susceptible de
ser ocupada por edificacion y el espacio libre de la parcela.

d) Alineacion virtual en la planta superior: es la
linea que seiiala el planeamiento para establecer la posicion de
la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

e) Edificios colindantes: son las construcciones ale-
dainas o del entorno, cuya existencia puede condicionar la
posicién de los nuevos edificios.

‘REFERENCIAS PLANIMETRICAS

Art. 9.3.5.
DEL TERRENO

Sirven para determinar la proyeccion vertical del
arranque el edificio desde el terreno, asi como para realizar la
medicion de sus alturas. Las presentes Normas emplean las
siguientes referencias:

a) Rasante: es la linea que seiala el planeamiento,
como perfil longitudinal de las vias publicas, tomando, salvo
indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ya
ejecutados y en ausencia de otra definicién de la rasante se
considerara como tal el perfil existente. Si una parcela daamas
de una calle, la rasante sera la de cada una de ellas.

b) Cota natural del terreno: es la altitud relativa de
cada punto del terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

¢) Cota de nivelacion: es la altitud que sirve como
cota -+ 0 de referencia para la ejecucion de la urbanizacion y
mediacion de la altura.

REFERENCIAS ALTIMETRICAS

tLArt 9.3.6.
CION

REFERENCIAS DE LA EDIFICA-

En la regulacion del Plan General se emplean las
referencias de la edificacion que a continuacion se enumeran:

a) Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que
delimita una parcela.

b) Plano de fachada: plano o planos verticales que,
por encima del terreno, separa el espacio edificado del no
edificado, conteniendo en su interior todos los elementos
constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha de los
salientes permitidos respecto de las alineaciones, de los aleros
y comisas. .

¢) Lineade edificacion: interseccionde lafachadad
1a planta baja del edificio con el terreno.

d) Medianeria o fachada medianera: lienzo de edi-
ficacion que es comiin con una construccion colindante, esta
en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una
parcela de la colindante que pudiera edificarse.
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Art. 9.3.7. POSICION DE LA EDIFICACION
RESPECTO A LA ALINEACION

I.- Respecto a las alineaciones, la edificacion podra
estar en algunas de estas situaciones:

a) En linea: cuando la linea de edificacion o el
cerramiento son coincidentes con la alineacion.

b) Fuera de linea: cuando la linea de edificaciono el
cerramiento es exterior a la alineacion.

¢) Remetida o retranqueada: cuando la edificacion
o el cerramiento es interior a la alineacion.

2.- Salvo los vuelos salientes de la fachada que
expresamente se autoricen en estas Normas, ninguna parte ni
elemento de la edificacion, sobre el terreno o subterranea,
podra quedar fuera de linea respecto a la alineacion exterior.

Art.9.3.8.  SEPARACION A LINDEROS

1.- Laseparacionaloslinderos esla distanciaencada
puntodel planode fachada, entre ésta y el lindero de referencia
mas proximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.

2.- Enaquellos casos en que las Normas establezcan
distintos valores de la separacion entre la edificacion a los
linderos laterales y al testero, y cuando por la irregular forma
de la parcela sea dificil diferenciar cudl es el testero, se
mediran separaciones de modo que redunden en la mayor
distancia de la construccion a las de su entorno, y en la mejor
funcionalidad y mayor tamano del espacio libre de parcela.

. Art. 939, RETRANQUEO A H

I.- Es 1a anchura de la faja del terreno comprendida
entre la linea de edificacion y la alineacion exterior o publica.
Puede darse como valor fijo obligado o como valor minimo.
E! retranqueo se medira en la forma determinada para la
separacion a linderos.

2.- Las construcciones situadas por debajo del forja-
dode planta bajay enteramente subterraneas podran ocuparen
el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos o
separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en la nor-
mativa particular del uso a que se destine o de la zona en que
se encuentre.

i

“r ot Arr 9.3.10. . SEPARACION ENTRE EDIFICIOS

1.- La separacion entre edificios es la dimension de
la distancia que separa sus fachadas. Cuando se estableciese en
las normas de zona se habra de cumplir, tanto si estan las
construcciones en la misma parcela como en parcelas colin-
dantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

2.- Se entiende que un edificio est4 separado de otros
una dimension dada cuando existe una banda libre en su
perimetro que, en todos los puntos de la proyeccion horizontal
de la fachada, mida aquella dimension como minimo sobre
cualquier linea recta que pase por él.

Art. 93.11. FONDO EDIFICABLE

Es el parametro que se establece en el planeamiento,
que seiala, cuantitativa y no graficamente, la posicion en la
que debe situarse ta fachada interior de un edificio, mediante
la expresion de la distancia entre cada punto de ésta y la
alineacion exterior, medida perpendicularmente a ésta.

i

Arr. 9.3.12. AREA DE MOVIMIENTO DE LA
EDIFICACION T IR .

.- Es el area de la cual puede situarse la edificacién
como resultado de aplicar condiciones de posicion.
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CAPITULO 4
CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA
POR LA EDIFICACION

Art. 9.4.1.  DEFINICION

Las condiciones de ocupacion son las que precisan la
superficie de parcela que pueda ser ocupada por edificacion,
y la que debe permanecer libre de construcciones.

Art. 9.4.2. APLICACION

1.- Las condiciones que se sehalan para determinar
1a ocupacion de la parcela por la edificacion son de aplicacion
para las obras de nueva edificacion y para las obras que
supongan nuevas ocupaciones de suelo, y son establecidas
para cada parcela seguin la normativa propia del uso a que se
destine y de la zona en que esté situada.

2.- Para su aplicacion se utilizaran los parametros de
referencia que se senalan en los articulos siguientes.

Art. 9.4.3.
PADA

OCUPACION O SUPERFICIEOCU-

1.- Es la superficie comprendida dentro del perime-
tro formado por la proyeccién de los planos de fachada sobre
un plano horizontal.

2.- En las zonas en que se admitan patios de parcela,
fa superficie de los mismos se descontara de la superficie
ocupada.

3.- La ocupacion sera necesariamente igual o infe-
rior a los valores de la superficie ocupable de la superficie
edificable fijados en estas Normas, o por el planeaniiento que
desarrolle el Plan General.

Art. 9.4.4. SUPERFICIE OCUPABLE

1.- Se entiende por superficie ocupable la superficie
de la parcela edificable susceptible de ser ocupada por la
edificacion.

2.- Su cuantia puede senalarse:

a) Indirectamente, como conjuncion de referencias
de posicidn, siendo entonces coincidentes con el drea de
movimiento.

b) Directamente, mediante la asignacion de un coefi-
ciente de ocupacion.

3.- Alosefectos del establecimiento de las condicio-
nes de ocupacidn se distingue la ocupacion de las plantas sobre
rasante, y las de la edificacion subterranea.

4.- Las construcciones enteramente subterrineas
podran ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a
retranqueos o separacion a linderos, salvo mayores limitacio-
nes en otras clases de condiciones y en la normativa particular
de las zonas.

Art. 9.4.5. COEFICIENTE DE OCUPACION

1.- Se entiende por coeficiente de ocupacion la
relacion entre la superficie ocupable y la superficie de la
parcela edificable.

2.- Su senalamiento se hara bien como cociente
relativo entre la superficie ocupable y la total de la parcela
edificable, bien como porcentaje de la superficie de la parcela
edificable que puede ser ocupada.

3.- El coeficiente de ocupacion se establece como
ocupacion maxima, si de la conjuncion de este parametro con
otros derivados de las condiciones de posicion se concluyese
una ocupacion menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

Art. 9.4.6.  SUPERFICIELIBREDEPARCELA
Es el area resultante de aplicar la condicion de
ocupacion de la parcela en la que no se puede edificar, salvo

122

que lanormativa de la zona sefiale las excepciones pertinentes.

CAPITULO 5
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Art. 9.5.1. DEFINICION

Las condiciones de edificabilidad son las condicio-
nes que acotan la dimension de las edificaciones que pueden
levantarse en una parcela

Art. 9.5.2. APLICACION

1. Las condiciones que se sefalan para determinar
la edificabilidad son de aplicacion para todas las obras de
nueva edificacion y para las que se ejecuten en los edificios
que supongan capacidad para alterar la cantidad total edifica-
da. Son establecidas para cada parcela segiin la normativa de
aplicacion para cada uso a que se destine y el lugar en que se
encuentre la parcela.

2. Parasu aplicacion se utilizaran los pardimetros de
referencia que se sefialan en los articulos siguientes.

Art. 9.5.3.
PLANTA .

1. Superficie edificada por planta esla comprendida
entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la
edificacion.

2. En el computo de la superficie edificada por
planta quedan excluidos los soportales, los pasajes de acceso
a espacios libres publicos, los patios interiores de parcela que
no estén cubiertos, salvo lo previsto en el art. 9.7.26 aunque
estén cerradosen todo su perimetro, las plantasbajas porticadas,
excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, las cons-
trucciones auxiliares cerradas con materiales trashicidos y
construidos con estructura ligera desmontable, los elementos
ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta si
carece de posibilidades de uso, o esta destinada a depésitos u
otras instalaciones generales del edificio.

3. Salvoindicacionexpresaenlanormativa pamcu-
lar de la zona o uso, no se computaran las superficies cotres-
pondientes a plazas de aparcamiento obligatorio, ni la parte
que les corresponda de accesos y areas de maniobra.

4. Salvo que las normas de la zona del uso indiquen
lo contrario, se exceptiian de la superficie edificada por planta
los cuartos de calderas, basuras, contadores y otros analogos
que sean de instalacion obligada por el uso principal a que se
destine el edificio.

5. Seexceptiian del computo de superficie edificada
los balcones, balconadas y miradores autorizados. Las terra-
zas tendederos y cuerpos volados contaran en la totalidad de
susuperficie, independientemente de su posicion respectoa la
fachada, y de que estén o no cerrados.

SUPERFICIE EDIFICADA POR

Art. 9.5.4.  SUPERFICIE EDIFICADA TOTAL
Es la suma de las superficies edificadas de cada una
de las plantas que componen el edificio.

Art. 9.5.5. SUPERFICIE UTIL

1. Se entiende por superficie 1til de un local la
comprendida en el interior de sus parametros verticales, que es
de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie
itil de una planta odel edificio, la suma de lassuperficies itiles
de los locales que lo integran.

2. Lamedicion de la superficie util se hara siempre
a cara interior de parametros terminados.

Art. 9.5.6.  SUPERFICIE EDIFICABLE
1. Esel valor que sefiala el planeamiento para limi-
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tar la superficie edificada total que puede construirse en una
parcela o en un area, en su caso.

2. Su dimension puede ser sefalada por el
planeamiento mediante los siguientes medios:

a) La conjuncion de las determinaciones de posi-
cion, forma y volumen sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

Art. 9.5.7.
BILIDAD

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion
entre la superficie total edificable y la superficie de la proyec-
cion horizontal del terreno de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la
edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: Cuando el coeficiente de
edificabilidad se expresa como relacion entre la superficie
total edificable total de una zona, poligono o unidad de
ejecucion, incluyendo, tanto las parcelas edificables como los
suelos que han de quedar libres y de cesion obligatoria.

b) Edificabilidad neta: Cuando el coeficiente de
edificabilidad se expresa como relacion entre la superficie
total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por
tal Ia de la parcela edificable o en su caso, la superficie de la
zona, poligono o unidad de ejecucion de la que se ha deducido
la superficie de espacios libres.

3. Ladeterminaciondel coeficiente de edificabilidad
se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxi-
ma; si de la conjuncion de este parametro con otros derivados
de las condiciones de posicion,ocupacion, formay volumense
concluyese una superficie total edificable menor, sera éste
valor que sea de aplicacion.

‘COEFICIENTE DE EDIFICA-

CAPITULO 6
CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS
EDIFICIOS
L e R PR
" Art. 9.6.]. DEFINICION

Las condiciones de volumen y forma son las condi-
ciones que definen la organizacion de los voliimenes y la
forma de las construcciones.

Se establece mediante los parametros contemdos en
este capitulo.

Art. 9.6.2. APLICACION

Las condiciones de volumen y de forma de los
edificios son aplicables a las obras de nueva edificaciony alas
que se ejecuten en edificios que alteren las caracteristicas que
en este capitulo se sefialan y son establecidas para cada parcela
segiin la normativa propia del uso a que se destine y de la zona
en que se sittie.

"Art. 9.6.3.  SOLIDO CAPAZ
Es el volumen definido por el planeamiento, dentro
del cual debe inscribirse la edificacion que sobresalga del
ferreno.

Art. 9.6.4.  ALTURA DEL EDIFICIO

La altura del edificio es la dimension vertical de la
parte del edificio que sobresale del terreno. Para su medicion
se utilizaran las unidades métricas o el mimero de plantas del
edificio. -

Art. 9.6.5. COTA DE ORIGEN Y REFEREN-
CIA g

1. Sedefineenel planeamiento paraservirdeorigen
en lamedicion de la altura, considerandose como tal la cota de
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nivelacion de planta baja, que se tomara como cota cero (0).

2. Cuando por las necesidades de la edificacion, o
por las caracteristicas del terreno en que se asienta deba
escalonarse la planta baja, 1a medicion de alturas se realizara
de forma independiente en cada una de las plataformas que Ia
compongan, sin que dicho escalonamiento de la planta baja
pueda traducirse en exceso de altura.

Art. 96.6. ALTURA EN UNIDADES METRI-
CAS

Es la altura del edificio en unidades métricas medi-
das en la forma que determinen las condiciones de la z6na,
hasta cualquiera de los siguientes elementos, y en funcion de
ellos sera:

a) Altura de comnisa: que es la que se mide hasta la
interseccion de la cara inferior del forjado que forma el techo
de la uiltima planta con el plano de 1a fachada del edificio.

b) Altura de coronacién: que es la que se mide hasta
¢l nivel del plano superior de los petos de proteccion de
cubierta. o

-c) Altura total: que es la que se mide hasta la
cumbrera mas alta del edificio.
‘ Art. 9.6.7  ALTURA EN NUMERO DE PLAN-
TAS

Es el numero de plantas por encima de la cota de

origen y referencia o de la rasante, incluida la planta baja.

Art. 9.6.8. MEDICION DE ALTURAS

La medicion de la altura se hara con los siguientes
criterios: L _

a) La altura de comisa se medira en la vertical
correspondiente al punto medio de Ja linea de fachada, desde
la rasante de la acera.

b) Cuando no exista acera, la medicion se hara del
mismo modo desde la rasante de la calle, incrementada en la
altura correspondiente al declive transversal de la acera com-
putado con pendientes del dos con cinco por ciento (2,5%).

c) En parcelas de esquina a calles de diferente
ancho, las altura se tomara para cada una de las fachadas del
modo antes descrito.

d) En calles en pendiente, la altura de la construc-
cion se medira en el punto medio de la fachada, si la longitud
de la linea de fachada no supera veinte (20) metros.

Ni la altura en metros ni la expresada en plantas,
podra rebasarse en ninguno de los escalonamientos.

e) Ensituacionesmixtas,elmododefijarlaalturase
estabiecera combinando las reglas anteriores.

Art. 9.6.9. ALTURA MAXIMA

1. Es la sefalada por el planeamiento o por las
condiciones de zona como valor limite de la altura de edifica-
cion.

2. Cuandose establezcalaalturaendosunidadesde
medicion, nimero de plantas y unidades métrica, ambas
habran de respetarse a la vez como maximos admisibles.

" Art. 9.6./0. CONSIDERACIONDELA CONDI-
CION DE ALTURA

En los casos en que se seilalare como condicion de
altura solamente la maxima, ha de entenderse que es posible
edificar sin alcanzarla, Sin embargo, el Ayuntamiento podra
exigir la edificacion hasta la altura maxima en los casos en que
se entienda que, de lo contrario, se esta agrediendo la imagen
urbana.
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Art. 9.6.11. CONSTRUCCIONESPOR ENCIMA
DE LA ALTURA

1. Por encina de la altura maxima de coronacion,
podran admitirse con caracter general las siguientes construc-
ciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrin
sobresalir respecto a un plano trazado desde el borde superior
del forjado de la tltima planta en fachadas y patios con una
inclinacion maxima de cuarenta y cinco (45) grados
sexagesimales.

b) Los remates de las cajas de escaleras, caseta de
ascensores, depositos y otras instalaciones, que no podran
sobrepasar una altura total de trescientos cincuenta (350)
centimetros sobre la altura de comisa.

2. Porencima de la altura maxima de comisa que se
determine, ademas de las anteriores se podra admitir la cons-
truccioén de antepechos, barandilla, remates ornamentales que
no podra rebasar en mas de ciento cincuenta (150) centimetros
sobre la altura de cornisa, salvo con omamentos aislados o
elementos de cerrajeria. Si las normas de zona lo autorizan,
podra admitirse también los aticos retranqueados.

3. Por encima de la altura maxima total que se
deteimine, no podra admitirse construccion alguna, excepto:

a) Laschimeneas de ventilacion o de evacuacionde
humos, calefaccién y acondicionamiento de aire, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen
las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion del MOPU, y en su
defecto el buen hacer constructivo.

b) Los paneles de captacion de energia solar.

Art. 96.12. ALTURA DE PISO "

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

Art. 9.6.13. ALTURA LIBRE DE PISO

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

Art. 9.6.14. COTA DE PLANTA DE PISO

Es la distancia vertical, medida entre la cota de
origen y referencia de la planta baja, y la cara superior del
forzado de la planta a la cual se refiera la medicion.

Art. 9.6.15. PLANTA

i. Es toda superficie horizontal practicable y cu-
bierta, acondicionada para desarroliar en ella una actividad.

La regulacion del Plan General considera los si-
guientes tipos de plantas en funcion de su posicion en el
edificio.

a) Sotano: Se entiende por planta sotano, aquellaen
que mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie
edificada, tiene su techo por debajo de la cota de planta baja del
edificio.

Laaltura libre no sera inferior a doscientos veinticin-
co (225) centimetros, ni la altura de piso inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros, salvo lo dispuesto para garajesen
el art. 9.8.22. ,

b) Semisolano es aquélla en la que mas de un
cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada tiene el
plano de suelo inferior a la cota de planta baja, y el plano de
techo, por encima de dicha cota. El pavimento de los
semisotanos no podra estar a una cota inferior a ciento treinta
(130) centimetros de la rasante de la acera, o de la cota de
planta baja.

La altura libre exigible sera en funcion de las
condiciones propias del uso, con minimos absolutos
de doscientos veinticinco (225) centimetros para la
altura libre y doscientos cincuenta (250) centimetros
para la altura de piso, salvo el caso de garajes en
semisotanos.

El nimero total de plantas bajo rasantes, inclui-
dos semiso6tanos no podra exceder de cuatro (4); ni
la cara superior del pavimento del sotano més pro-
fundo distara mas de diez (10) metros medidos desde
1a rasante de la acera o del terreno, ello sin perjuicio
de mayores limitaciones establecidas en la normati-
va de la zona.

Los semisotanos cuya cara superior del forjado
de techo se encuentre a distancia mayor o igual de

.-ciento cuarenta (140) centimetros respecto de la
rasante de la acera o terreno, se considerara a todos
los efectos plantas sobre rasante.

¢) Baja: Planta que en mas de un cincuenta por
ciento (50%) de su superficie edificada es coincidente con la
cota de referencia del edificio.

d) Entreplanta: Planta que en su totalidad, tiene el
forjado de suelo enuna posicion intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja o de piso. Se admite la
construccion de entreplanta siempre que su superficie util no
exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie wiil del
local a que esté adscrita, y no se rebase la superficie edificable.

Laaltura libre de piso porencimay pordebajode
la entreplanta sera la correspondiente al uso a que se
destine, y en todo caso, superior a doscientos cin-
cuenta (250) centimetros.

e) Piso: Planta situada por encima del forjado de
techo de la planta baja. El valor de la altura libre de planta de
piso se determinara en funcion del uso y de las condiciones
particulares de la zona o clase de suelo.

f) Atico: Ultima planta de un edificio, cuando su
superficie edificada es inferior a la normas de las restantes
plantas, y sus fachadas se encuentran separadas del resto de los
planos de la fachada del edificio. v

g) Bajo cubierta: Planta, eventualmente
abuhardillada, situada entre la cara superior del forjado de Ia
tiltima planta, y la cara inferior de los elementos constructivos,
de la cubierta inclinada.

2. Salvo determinacion contraria en las normas de
usoy zona, la altura libre minima en plantas sobre rasante, para
locales en que exista utilizacion permanente por personas, sera
de doscientos cuarenta (240) centimetros.

Art. 9.6.16. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

La normativa de zonas emplea las siguientes defini-
ciones de tipologias edificatorias:

a) Edificacion aislada, la que esti exenta en el
interior de una parcela, sin que ninguno de sus planos de
fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificacion entre medianeras, la que estando
construida en una tinica parcela, tiene lineas de edificacion
coincidentes, al menos, con los linderos laterales.

¢) Edificacionagrupada en hilera adosada: Es edifi-
cacion en hilera, la variante de construccion entre medianeras
cuando la edificacion se destina a usos residenciales en que la
proporcion entre unidades de vivienda y nimero de parcelas
es I:].

d) Edificacion pareada: Tipologia edificatoria en
que las construcciones cumplen la condicién de medianeras en
uniinico lindero comiin, y la edificacion aislada en los restan-
tes.
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" 'CAPITULO 7 - Ar. 9.7.8. LOCAL EXTERIOR i
CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS ‘1. Seconsiderara que un local esexterior si todas sus
EDIFICIOS piezas habitables cumplen alguna de las siguientes condicio-
LRI T nes:
i Ar. 9.7.1.  DEFINICION . a) Dar sobre una via puiblica, calle o plaza.

'Son condiciones de calidad e higiene las que se
establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la
salubridad en la utilizacién de los locales por las personas.

Art. 9.7.2.  APLICACION :

wmer f Las condiciones de calidad e higiene son de

aplicacion a obras de nueva edificacion y a aquellos locales

resultantes de obras de reestructuracion total. Seran asimismo

de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que, a

juicio del Ayuntamiento, su cumplimiento no represente des-
viacién importante en el objeto de la misma.

2. Entodo caso se cumpliran las condiciones que se
establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de
aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de ambito superior al municipal.

Seccion 1.2
Condiciones de calidad

Art. 9.7.3.
CIONES

1. Lasconstrucciones buscaran ensussolucionesde
proyecto la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, segu-
ridad y economia de mantenimiento de los materiales emplea-
dos y de su colocacion en obra.

2. En aplicacion del contenido de estas Normas, y
de las responsabilidades que le son propias, es competencia
del Ayuntamiento velar, tanto por el respeto al contenido
urbanistico del Plan, como por una mejora de la calidad
constructiva, y, en consecuencia, de la calidad de vida del
vecindario.

CALIDAD DE LAS CONSTRUC-

Art. 9.7.4.  AISLAMIENTO TERMICO

Las nuevas construcciones cumpliran las condicio-
nes de transmision y aislamiento térmico previstas en las
disposiciones vigentes sobre ahorro de energia. Con este fin
los materiales empleados, su disefio y solucion constructiva,
cumpliran las condiciones impuestas por la legislacion secto-
rial. ;

Art. 9.7.5. AISLAMIENTO ACUSTICO
Las edificaciones deberan reunir las condiciones de

aislamiento acustico fijados por la Norma Basica de la edifi-
cacion vigente.

~Art. 9.7.6. BARRERAS ANTIHUMEDAD

Todo local debe ser estanco y estar protegido de la
penetracion de humedades. A este fin las soleras, muros
perimetrales de sdtanos, cubiertas, juntas de construcciones, y
demas puntos que puedan ser causa de filtracion de aguas,
estaran debidamente impermeabilizados y aislados. Las car-
pinterias exteriores cumpliran la Norma Basica de la Edifica-
cion sobre condiciones térmicas en los edificios.

o . .Seccion 2.} S L
Condiciones higiénicas de los locales

Art. 9.7.7.  LOCAL

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas
enel espacio dedicadas al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad.
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b) Recaer sobre un espacio libre de especificacion
de caracter publico.

¢) Dar un espacio libre de edificacion de caracter
privado que cumpla las condiciones especificas de lanorma de
zona que le sea de aplicacion.

d) Dara un patio que cumpla las normas correspon-
dientes en cuanto a sus dimensiones. :

2. Debera cumplir ademas las condlcmnes corres-
pondientes de superficie de huecos y superficie de ventilacion.

Art. 9.7.9. PIEZA HABITABLE

I. Se considerara pieza habitable toda aquelia en Ia
que se desarrollen actividades de estancia, reposo o trabajo
que requieran la permanencia prolongada de personas.

2. Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de
las condiciones que se sefalan en el articulo 9.7.8. Se excep-
téan las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan
carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se
desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de
ventilacion y acondicionamiento de aire.

Art. 9.7.10. PIEZAS HABITABLES EN PLAN-
TAS SOTANO Y SEMISOTANO
...1. No podran instalarse en sétanos piezas habita-
bles. - .
2. En plantas de semisotano solo se autorizara la
instalacion de piezas habitables si no estan adscritas a usos
residenciales salvo que se trate de piezas pertenecientes a una
vivienda unifamiliar, y cumplan las restantes condiciones de
calidad e higiene.

Art. 9.7.11. VENTILACION

-Es la capacidad de renovacion del aire de un local.
Puede ser:

a) Natural: Cuando se produzca medlame huecos
abiertos y practicables a fachadas o a cubierta.

b) Forzada: Cuando se realice mediante sistemas
artificiales de ventilacion forzada, u otros medios mecanicos.
Se admite la ventilacion forzada de las piezas no habitables
tales como aseos, bafos, cuartos de calefaccion, de basuras, de
acondicionamiento de aire, dispensas, trasteros y garajes.

Art. 9.7.12.  ILUMINACION
<t = . 1. lluminar un local es proveerle de luz, mediante:

a) Medios naturales: Cuando el procedimiento de
alumbrado es la luz solar.

b) Mediosartificiales: Cuando se utilizan medios de
iluminacion attificial.

2. Sinperjuiciode incidenciade las condiciones que
se detallaren para cada uso, ningtin local podra contar con un
nivel de iluminacién artificial inferior a cincuenta (50) lux
medidos sobre un plano horizontal situado a setenta y cinco
(75) centimetros del suelo.

Arr. 9.7.13.  VENTILACION E ILUMINACION
DE PIEZAS HABITABLES
. Loshuecos de ventilacione |lmmnac10n deberan
tener una superﬁcne no inferior a un sexto (1:6) de la de la
planta del local. No se dispondra ningiin puesto de trabajo
estable a mas de diez (10 ) metros de distancia de los huecos
de iluminacion y ventilacion, salvo especiales exigencias
técnicas de la actividad. -
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2. Cada una de las piezas habitables dispondra de
una supetficie practicable con una dimension de, al menos, la
equivalente a un doceavo de la superficie util de la pieza.

3. Lascocinas, asi como cualquier otra pieza donde
se produzca combustion o gases, dispondra de conductos
independientes para su eliminacion.

Art. 9.7.14. OSCURECIMIENTO DE LAS PIE-
ZAS HABITABLES

Todas las piezas habitables destinadas a estancia y
descanso de personas dispondran de los medios necesarios
que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz
exterior; bien mediante sistemas fijos o previendo la instala-
cion de dichos sistemas por los usuarios.

Seccion 3.2
- Condiciones higiénicas de los edificios

Art. 9.7.15. PATIO

1. Se entendera por patio todo espacio no edificado
delimitado por fachadas interiores de los edificios; también
sera considerado como tal cualquier espacio no edificado al
interior de las alienaciones exteriores cuyo perimetro esté
rodeado por la edificacion en una dimension superior a las dos
terceras partes (2:3) de su longitud.

2. Segiin sus caracteristicas se distinguiran las si-
guientes clases:

a) Patio de parcela: Es aquel que esta situado en el
interior de la edificacion, o en su perimetro si se trata de un
patio abierto.

b) Patiodemanzana: Esaquel que tiene definida por
el planeamiento su forma y posicién en la parcela para, junto
con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
unico para todas ellas.

c) Patioinglés: Esel patioen fachada por debajo (le
la rasante de la acera o terreno.

3. Los patios de parcela podran ser abiertos o cerra-
dos. Son patios abiertos los que cuentan con una embocadura
abierta en toda la altura del patio a la via publica, a un espacio
libre o a un patio de manzana.

4. La dimension de patios, salvo que la norma de
zona determine otros valores, cumplira las condiciones que se
indican en esta seccidn.

Art. 9.7.16. ANCHURA DE PATIOS

1. Seentiende por anchura del patio la medida de la
separacion entre paramentos de fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran unifor-
mes sus dimensiones en toda su altura, salvo que las
incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse
con cuerpos salientes, salvo el supuesto contemplado en el art.
9.11.14,, apartado 3.

Art. 9.7.17. MEDICION DE LA ALTURA DE
LOS PATIOS

Laaltura de patios se medlra ala coronacion del mas
alto de los paramentos de la edificacion a que sirva, tomando
lamayorde lasalturas que resulten de considerar las SIgmentes
cotas de partida:

a) La cota de referencia de planta baja.

b) La cota del piso del local de cota mas baja que
tenga huecos de luz y ventilacion al mismo.

Art. 9.7.18. DIMENSIONES DE LOS PATIOS
DE PARCELA CERRADOS
1. Patios en viviendas unifamiliares.

a) La dimension de cualquier lado del patio sera
igual o superior a H:3, con minimo de doscientos cincuenta
(250) centimetro.

b) Cuando por mexnstencm o escasas dimensiones
del jardin, el patio constituya el principal espacio abierto de la
parcela, su superficie sera igual o mayor de doce (12) metros
cuadrados. -

2. Patios en otras tipologias edlﬁcatonas

a) Ladimension de los patios de parcela cerrados se
establece en funcién del uso de las piezas que abren a ellos, y
de laaltura Hdel patio, medido enla forma citada enel articulo
9.7.17. L
b) El cuadro siguiente determina las distancias mi-
nimas:

ENRELACION . ABSOLUTA
CONLAALTURA - (m)

USO DEL
LOCAL

Piezashabitablesv - . DT 3,30 ‘
(excepto cocina) Y e

Cocina ‘ 3,00

Piezas no habitables,
escaleras y paramentos ‘ ‘
ciegos _H S T 3,00
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c) Las dimensiones de los patios interiores podran
reducirse, las correspondientes a un tercio de H (H:3), hastaun
cuarto de H (H:4) y las de un cuarto de H (H:4) hasta un quinto
de H (H:5), siempre que la superficie de la planta obtenida a
partir de las dimensiones bdsicas del cuadro se incremente,
multiplicandola por un coeficiente que se obtendra como
cociente entre la dimension inicial y la reducida. En ningin
caso las dimensiones seran inferiores a las minimas estableci-
das de trescientos treinta (330) y trescientos (300) centime-
tros, respectivamente.

d) Cuando en la normativa de la zona se indiquen
valores de separacion entre paramentos correspondientes a las
fracciones un medio de H (H:2) y dos tercios de H (2H:3),
podran reducirse las dimensiones correspondientes a un me-
dio de H (H:2), en la misma forma contemplada en el apartado
anterior, y sin alterar la dimensién minima establecida para el
cociente en la norma de la zona.

e) En los patios de planta no rectangular, su forma
sera tal que permita trazar en su interior una circunferencia de
diametro igual a la dimension menor entre paramentos opues-
tos, cuyas luces rectas no podran ser en ningtin caso inferiores
a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de los paramen-
tos enfrentados las distancias minimas establecidas en el
cuadro. A estos efectos se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al paramento exterior medio en el eje
hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o
lindero mas proximo.

f) Los patios adosados a los lmderos con las otras
fincas cumplirdn las anteriores condiciones, considerandose
como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera
construido, o bien podra considerarse como patio inico man-
comunado con el edificio colindante, atendiéndose a lo esta-
blecido en el articulo 9.7.25.

Arr. 9.7.19. DIMENSIONES DE LOS PATIOS
INGLESES
Los patios ingleses cumpliran las dlmensnones delos
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patios de parcela cerrados. Estarin dotados de cerramientos,
barandillas o protecciones adecuadas. No podran situarse en
alineaciones de calle, salvo en el caso de edificios de vivienda
unifamiliar.

Art. 9.7.20. COTA DE PAVIMENTACION

El pavimento de los patios no podra situarse a un
nivel superior a un (1) metro por encima del de cualquiera de
los locales en contacto con él desde los que abran huecos.

© Ar. 9.7.21. ACCESO A PATIOS :

Cualquier tipo de patio contara con acceso desde un

espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escale-

ras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada
limpieza y policia de los mismos.

% Art. 9.7.22. CONSTRUCCIONES EN LOS PA-

TIOS

1. En las zonas de uso caracteristico residencias no
se autorizard ninguna construccion de nueva planta, ni obras
de ampliacién que ocupen los patios de parcela salvo en las
circunstancias que expresamente queden exceptuadas en las
normas de aplicacion para los diferentes usos y localizaciones.

2. El planeamiento que desarrolle el Plan General
podra sefalar en su ordenacion la localizacion de edificacio-
nes destinadas a usos dotacionales o dotaciones de los edifi-
cios en el interior de los patios de manzana.

3. Loslinderos de las parcelas podran cerrarse en el
patio con muros de fabrica de la altura méaxima de tres (3)
metros. : :

“Art. 9.7.23.  PATIOS MANCOMUNADOS

1. Son patios mancomunados los de parcela que
sean comunes a los voliimenes de dos inmuebles colindantes
cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las
dimensiones minimas del patio.

 Art. 9.7.24. DlMENSION DE LOS PATIOS DE
PARCELA ABIERTOS

1. Se considerardn patios abiertos aquellos cuya
relacién de forma sea P < 1,5 f, siendo P su profundidad
medida desde el plano de fachada, y f el ancho de su emboca-
dura.

2. Para que tengan caracter de patio abierto, el valor
de P, en cualquier punto, debe ser mayor o igual a ciento
cincuenta (150) centimetros.

3. La embocadura del patio tendra un ancho mayor
de unterciode la altura H (H:3) con minimo de seis (6) metros,
valor que podri reducirse en el sentido de la profundidad del
patio, hasta un minimo de un quinto de H (H:5) y tres (3)
metros, siempre que ambos testeros sean ciegos.

Art. 9.7.25. DIMENSION DE LOS PATIOS DE
MANZANA

La relacion entre ahura de los edificios y dimensio-
nes de los patios de manzana cumpliran las dimensiones
minimas aplicables a las calles en la normativa de zona.

1. La mancomunidad debera establecer, constitu-
yéndolo mediante escritura piiblica, un derecho real de servi-
dumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro
de Propiedad.

2. Esa servidumbre no podra cancelarse sin autori-
zacion del Ayuntamiento ni en tanto subsista alguno de los
edificios cuyos patios requieran este complemento para alcan-
zar la dimensién minima.

3. Los patios mancomunados podran separarse en
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planta baja mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros
de fabrica. o

Art. 9.7.26. CUBRICION DE PATIOS

- Salvo prohibicion expresa en la normativa de uso o
zona, cabri la cubricion de patios de parcela con claraboyas y
Iucernarios traslucidos, siempre que estos elementos dejen un
espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre,
entre los muros del patio y el elemento de cubricion, que
pemiita una superficie minima de ventilacion superior en un
veinte por ciento (20%) a la del patio.

Art. 9.7.27. LUCES RECTAS

Ninguin plano de fachada distara de otro opuesto a él
una dimension inferior a la establecida en el art. 9.7.18,
apartado 2 b. e

CAPITULO 8 .
CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS
-DE LOS EDIFICIOS

s v:Are. 981, DEFINICION
Son condiciones de las dotaciones y servicios de los
edificios, las que se imponen al conjunto de instalaciones y
maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen
funcionamiento de los edificios y los locales conforme al

destino que tiene previsto. e

“iArt. 9.8.2. APLICACION . :

1. Las condiciones que se sefialan para las dotacxo-
nes y servicios de los edificios son de aplicacion a las obras de
nueva edificacién y a aquellos locales resultantes de obras de
acondicionamiento y reestructuracion total. Seran, asimismo,
deaplicacion en elresto de las obras en los edificios en los que,
a juicio de los servicios técnicos municipales su provisién no
represente desviacion importante en los objetivos de las mis-
mas. o : :
2. En todo caso se cumpliran las condiciones que
estén vigentes de ambito superior al municipal o las que el
Ayuntamiento promulgue. El Ayuntamiento podra exigir el
cumplimiento de las instrucciones contenidas en las Normas
Tecnolégicas de Edificacion.

Seccion 1.2
+."Dotacion de agua T 2

Art. 9.83. DOTACION DE AGUA POTABLE

1. Todo edificio debera disponer en su interior de
servicio de agua corriente potable con la dotacion suficiente
para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran
una dotacién minima diaria equivalente a doscientos (200)
litros por habitante.

2. Lared de agua potable abastecera todos los luga-
res de aseo y preparacion de alimentos y cuantos otros sean
necesarios para cada actividad.

3. No se podran otorgar licencias para la construc-
cién de ningun tipo de edificio, hasta tanto no quede garanti-
zado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su
actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u
otro distinto y se acredite la garantia sanitaria de las aguas
destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en
la legislacion vigente.

Art. 9.84. DOTACIONDE AGUA CALIENTE

1. En todo edificio debera proveerse la instalacion
de agua caliente en los aparatos sanitarios destinados al aseo
de las personas y a la limpieza doméstica.
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Seccion 2.2
Dotacion de energia

Art. 985. ENERGIA ELECTRICA

1. Todo edificio contara con instalacion interior de
energiaeléctricaconectadaalsisteina de abastecimiento gene-
ral o sistema adecuado de generacion propia.

2. En los establecimientos abiertos al publico se
dispondra de mocdo que pueda proporcionar iluminacion arti-
ficial a todos los locales y permita las tomas de corrientes para
las instalaciones que se dispusieran.

3. Las instalaciones de baja tension en el edificio
quedaran definidas para la potencia eléctrica necesaria, te-
niendo en cuenta para el calculo las previsiones de consumo
de energia para servicios {alumbrado, aparatos elevadores,
calefaccion, etc.), asi como la necesaria para los usos previs-
tos, de acuerdo con las condiciones de dotacion marcadaen las
instrucciones y Reglamentos especificos.

Art. 9.8.6.
MACION

Cuando se prevea lainstalacion de Centros de Trans-
formacion en un edificio, no podran situarse por debajo del
segundo sotano y,ademas de cumplir las condiciones exigidas
por las reglamentaciones especificas, debera ajustarse a las
Normas de Proteccion de Medio Ambiente que les sean
aplicables. No podra ocuparse la via publica con ninguna
instalacidn auxiliar, salvo cuando se instale un cuadro de
mandos para el alumbrado publico y no sea facil su acceso
desde el exterior.

JINSTALACIONES DETRANSFOR-

. Art. 9.8.7.
CONTROLES
En todos los edificios en que hublese lnshlacmnes
diferenciadas por el consumidor se dispondra un local con las
caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contado-
res individuales y los fusibles de seguridad.

CUARTO DE CONTADORES Y

Art. 9.8.8.  PUESTA A TIERRA

1. Entodo edificio se exigira la puesta a tierra de las
instalaciones y estructura.

2. Lainstalacion de puesta a tierra quedara definida
por la resistencia eléctrica que ofrezea la linea, considerando
Ias sobretensiones y corrientes de defecto que puedan origi-
narse en las instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y
grandes masas metalicas estructurales o de otro tipo.

Seccion 3.4 - o
- Dotaciones de comunicacion

AH 9.8.9. TELEFONIA
. Todos los edificios deberin construirse con pre-
vencion de las canalizaciones telefonicas, con independencia
de que se realice o no la conexion con el servicio telefonico.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva
se prevera la intercomunicacion en circuito cerrado dentro del
edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

3. Lasinstalaciones de telefonia e interfonia queda-
ran definidas teniendo en cuenta Ja posibilidad immediata de
conectar con la red publica y la posibilidad de
intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio,
desde el portal hasta cada vivienda. :

Art. 9810, RADIO Y TELEVISION

1. En todas las edificaciones destinadas a vivienda
colectiva, y aquellas en que se prevea lainstalacion de equipos
receptores de television o radio en locales de distinta propie-
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dad o usuario, se instalara antena colectiva de television y
radiodifusion en frecuencia modulada.

2. Cuando el elemento a instalar sea una amena
receptora de sefiales de television via satélite, debera emplear-
se en el punto del edificio o parcela en que menor impacto
visual suponga para el medio y siempre donde sea menos
visible desde los espacios publicos.

Art. 9.8.11. SERVICIOS POSTALES

Todo edificio dispondra de buzones para la corres-
pondencia en un lugar facilmente accesible para los servicios
de Correos.

Seccion 4.2
Servicios de evacuacién

Art. 9.8.12.
PLUVIALES
. Eldesagiie de las aguas pluviales se hara medlan-
te un sistema de recogida, que por bajantes, las haga llegar a
las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano desti-
nado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la
propia parcela cuando se trate de edificacion aislada.
2. De no existir alcantarillado urbano frente al
inmueble de que se trate, deberan conducirse por debajo de la
acera hasta la cuneta. - T T

EVACUACION DE AGUAS

Art. 9.8.13. EVACUACION DE AGUAS
RESIDUALES .. .
Las mstalacnones de evacuacion de aguas

residuales quedaran definidas por su capacidad de evacuacion
sobre la base de criterios indicados en 1a Norma Tecnoldgica
correspondiente y deberan cumplir, en su caso, la normativa
relativa a vertidos industriales. ,

2. Ensuelourbano deberan acometer forzosamente
a la red general, por intermedio de arqueta o pozo de registro
entre la red horizontal de saneamiento y la red de alcantarilla-
do. :
3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes
de uso de garaje, aparcamientos colectivos o actividades
semejantes, se dispondra de una arqueta separadora de fangos
o grasas, antes de la arqueta o pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de
depuracion debera merecer la aprobacion previa de los orga-
nismos competentes.

Art. 9.8.14.  EVACUACION DE HUMOS

1. En ningin edificio se permitira instalar la salida
libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y
ventanas, aunque dicha salida tenga caricter provisional.

2. Cabra autorizar la evacuacion de humos proce-
dentes de locales de planta baja o inferiores a la baja situados
en patios comunes del edificio.

3. Todotipode conductoo chimeneaestard provisto
de aislamiento y revestimiento suficiente para evitar que la
radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y
que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicios a
terceros.

4. Los conductos no discurriran visibles por las
fachadas exteriores y se elevaran como minimo un metro por
encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior
a ocho (8) metros.

5. Espreceptivoel empleo de filtros depuradores en
las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones
colectivas de calefaccion y salida de humosy vahos de cocinas
de colectividades, hoteles , restaurantes o cafeterias.
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6. El Ayuntamiento podra imponer las medidas
correctoras que estime pertinentes cuando, previo informe
técnico, se acredite que tina salida de humos causa perjuicios
al vecindario.

7. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre
contaminacion atmosférica estén vigentes, tanto si dimanan
del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad
supramunicipal.

Art. 9.8.15. EVACUACIONDERESIDUOS SO-
LIDOS :

1. Todos los edificios ocupados por mas de una
familia, y los destinados a usos urbanos no residenciales,
contaran con un local para cubos de basura, cuya ventilacion
se efectuara mediante chimenea independiente.

.- 2. Lainstalacion de evacuacion de basuras se defi-
nira por su capacidad de recogida y almacenamiento, en
funcion de las necesidades de los usuarios.

3. Complementariamente, regiran las condiciones
de la Ley 42/1975 sobre Desechos y Residuos Solidos Urba-
nos. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con
vertidos a la red de alcantarillado. Sélo podran autorizarse en
casos muy especiales previo informe del servicio municipal
correspondiente.

4. Cuando las basuras u otros residuos solidos que
produjera cualquier actividad, por sus caracteristicas, no pue-
dan o deban ser recogidos por el servicio de recogida domici-
liario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado
para su vertido por cuenta del titular de la actividad.

Seccnon 5.2 )
lnstalacnones de confort

Art. 9.8.16. APARATOS ELEVADORES

1. Se incluyen bajo este concepto los ascensores
para el transporte cle personas, montacargas, montaplatos,
montacoches, asi como las escalaras mecanicas.

2. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un
desnivel superior a los diez metros setenta y cinco centiinetros
(10.75), entre cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante,
dispondra de ascensor. Se exceptiian los edificios destinados
a vivienda unifamiliar y aquellos en que, en funcion de su
destino, sea manifiestamente innecesario.

3. La instalacion de ascensores quedara definida
por su capacidad de carga, velocidad y nimero de paradas
calculadas en funcion del niimero de usuarios previstos y el
nimero de plantas servidas.

4. Elnimero de ascensores a instalar y el tamano de
los mismos se deterininara en funcion de las necesidades del
edificio. Todos ellos seran de ascenso y descenso. El accesoal
ascensor en planta baja no estara a cota superior a ciento
cincuenta centimetros (150) respecto a larasante enla entrada
del edificio.

5. Cadadesembarque de ascensor tendra comunica-
cion directa o a través de zonas comunes de circulacion con la
escalera.

6. Se podran instalar montacargas en aquellos casos
en que asi convenga al funcionamiento del uso y la edifica-
cion.

7. Sera obligatoria la instalacion de montaplatos, en
restaurantes, cafeterias u otros locales de consumo por el
pliblico de comidas y bebidas, cuando las areas de expedicion
de productos y estancia del puiblico se encuentren én distintas
plantas.

8. Las escaleras mecanicas cumpliran las condicio-
nes de diseio y construccion convenientes al uso a que se
destinen. La existencia de escaleras mecanicas no eximira de

la obligacion de instalar ascensor.

9. En cualquiera que sea la clase de apartados se
cumpliran las normas exigidas por el Reglamento de Aparatos
Elevadores y disposiciones complementarias.

"Seccidn 6.2
Aparcamiento y garajes en los edificios

Art. 9.8.17. DOTACION DEAPARCAMIENTO

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo
tengan previsto estas Normas en razon de sus uso y de su
localizacion, dispondran del espacio que en ellas se establece
para el aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La
dotacion de plazas de aparcamiento se sefiala en la normativa
de zona o en la propia del uso. .

2. La provision de plazas de aparcamlenlo es inde-
pendiente a la existencia de garajes privados comerciales y de
estacionamientos ptiblicos.

_ 3. El Ayuntamiento, previo informe técnico, podra
relevar del cumplimiento de la dotacion de aparcamiento en
los casos de locales que se instalen en edificios existentes que
nocuenten con laprovision adecuada de plaza de aparcamiento
y en los que la tipologia del edificio no permita la instalacion
de las plazas adicionales necesarias, o sustituirlo por
aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.

4. Del mismo modo se podra proceder cuando, por
las caracteristicas del soporte viario, por la tipologia arquitec-
tdnica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la
existencia de plazas de aparcamiento reglamentaria suponga
una agresion al medio ambiente o a la estética urbana.

5. En los usos que el estandar de dotacion de
aparcamiento se exprese en unidades por metro cuadrado, se
entendera que el computo de superficie se realiza sobre la
superficie 1til del uso principal y e los usos precisos para el
funcionamiento del mismo, sin computar los espacios destina-
dos aalmacenaje, elementos de distribucion, cuartos de insta-
laciones de servicio y semejantes. :

0. Para implantaciones de usos especiales o para
aquellos que requieran por su singularidad un tratamiento
individualizado, se determinara la dotacion de plazas de
aparcamiento previo informe vinculante de los servicios téc-
nicos correspondientes. y

7. El Ayuntamiento podra (lenegar suinstalacionen
aquellas fincas que estén situadas en vias que, por su transito
o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen.

8. En todo caso, las plazas de aparcamiento se
establecen como obligatorias, como dotacién que son de los
locales, se consideran inseparables de éstos, a cuyos efectos
figuraran asi en la correspondiente Licencia Municipal.

Art. 9.8.18. SOLUCIONES PARA LA DOTA-
CION DE APARCAMIENTO

1. La dotacion de aparcamiento debera hacerse en
espacios privados, mediante alguna de las soluciones siguien-
tes:

a) En la propia parcela, bien sea en el espacio libre
o edificado.

b) Enunespacio comunal, sealibre, encuyo casose
establecera la servidumbre correspondiente, o edificado.

2. El Ayuntamiento, previo informe técnico, podra
considerar cumplida la dotacion de aparcamiento de los edifi-
cios mediante las plazas que hubiere en la via o espacios
piiblicos, sobre o bajo rasante, en cuyo caso estara habilitado
para el establecimiento de un canon de uso preferencial.

3. La edificacion destinada a vivienda unifamiliar
se exceptiia del cumiplimiento de las condiciones establecidas
enelart. 9.8.17.
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Arr. 9.8.19. PLAZA DE APARCAMIENTO
1. Se entiende por plaza de aparcamiento una por-
cion de suelo plano con las siguientes dimensiones segiin el
tipo de vehiculo que se prevea:
TIPO DE VEHICULO LONGITUD LATITUD
(m) (m)
Vehiculos de dos ruedas 2,5 1,5
Automoviles grandes 5,0 2,5
Automoviles ligeros 45 o 2,2
Industriales ligeros 5,7 2,5
Industriales grandes 9,0 3,0

2. La superficie minima obligatoria de garaje sera,
enmetros cuadrados, el resultado de multiplicar por veinticin-
co el numero de plazas de aparcamiento que se disponga,
incluyendo asi las dreas de acceso y maniobra.

3. En todos los aparcamientos se dispondra, al me-
nos, el quince por ciento ( 15%) de sus plazas para automoviles
grandes.

4. No se considerara plaza de aparcamiento ningtin
espacio que, aun cumpliendo las condiciones dimensionales,
carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Arr. 9.8.20. GARAIJES

Se entiende por garaje el espacio edificado destinado
al aparcamiento de vehiculos. Podra autorizarse la utilizacion
como garaje de los locales emplazados en las siguientes
situaciones:

a) Enlasplantasbajas o bajorasante de los edificios.

b) En edificaciones autorizados bajos los espacios
libres de las parcelas.

¢) En edificios exclusivos.

Art. 9.8.2]. ACCESOS A LOS GARAJES

1. Los garajes y sus establecimientos anexos dis-
pondran en todos sus accesos al exterior de un espacio de tres
(3) metros de anchura y cinco (5) metros de fondo, como
minimo, con piso horizontal, en el que no podra desarrollarse
ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio debera
ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su
trazado. La puerta del garaje no sobrepasara en ningtin punto
la alineacidn oficial y tendra una altura minima de dos (2)
metros. En las calles con pendiente, dicha altura se medird en
el punto mas desfavorable.

2. Losaccesosalos garajes podran noautorizarseen
alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor de quince (15) metros de la
interseccion de las lineas de bordillo de la calle, en tramos
curvos de radio menor de diez (10) metros u otros lugares de
baja visibilidad.

b) En lugares que incidan negativamente en la cir-
culacion de vehiculos o peatones, en lugares de concentracion
y especialmente en las paradas fijas de transporte piblico.

¢) Con sueje a menos de quince (15) metros del eje
de otro acceso.

d) Conunancho superior a seis (6) metros de acera
ptiblicas.

3. Lasramasrectas no sobrepasaran la pendiente del
dieciséis porciento (16%) y las rampas en curva, del doce por
ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima
sera de tres (3) metros, con el sobreancho necesario en las
curvas, y su radio de curvatura, medida también en el eje, serd
superioraseis(6) metros. El proyectode garaje debera recoger
el trazado en alzado o seccion de las rampas, reflejando los
acuterdos verticales con las superficies horizontales de cada
planta y con la via publica.

4. Los garajes de menosde seiscientos (600) metros
cuadrados pueden utilizar como acceso el portal del inmueble
cuando el garaje sea para uso exclusivo de los ocupantes del
edificio. Los accesos de estos garajes de menos de seiscientos
(600) metros cuadrados podran servir también para dar entra-
da a locales con usos autorizables, siempre que las puertas que
den almismo sean blindadas y el ancho del acceso sea superior
a cuatro (4) metros, y en los de menos de doscientos (200)
metros cuadrados, sea superior este acceso a tres (3) metros,
debiendo establecerse una diferencia a nivel de diez (10)
centimetros entre la zona de vehiculos y la peatonal, con una
anchura minima para ésta de sesenta (60) centimetros.

5. Los garajes de seiscientos (600) a dos mil (2.000)
metros cuadrados podran disponer de un solo acceso para
vehiculos, pero contaran con otro peatonal distanciado de
aquél, dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resis-
tentes al fuego y con resortes de retencion para posibles
ataques al fuego y salvamento de personas. El ancho minimo
de este acceso sera de un (1) metro.

6. Para garajes de superficie superior a seiscientos
(600) metros cuadrados, la seccion de las rampas sera de tres
(3) o seis (6) metros si es rectilinea, segiin sea unidireccional
o bidireccional, y de trescientos cincuenta (350) centimetros
si la rampa no es rectilinea. Si la rampa no es rectilinea y
bidireccional y sirve de acceso al exterior, su seccion sera de
seiscientos setenta y cinco (675) centimetros repartidos en
trescientos cincuenta (350) para el carril interior y trescientos
veinticinco (325) para el exterior.

Para garajes de menos de dos mil (2.000) metros
cuadrados que cuenten con un solo acceso
unidireccional y uso alternativo de la rampa de
acceso, la longitud en planta de la rampa o acceso no
podra superar veinticinco (25) metros.

7. En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil
(6.000) metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser
independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para
cada direccion de tres (3) metros y deberan tener ademas una
salida directa de emergencia y salvamento. En los superiores
a seis mil (6.000) metros cuadrados, deberan existir acceso a
dos (2) calles, con entrada y salida independiente o diferencia-
das en cada una de ellas. Estos ultimos dispondrin de un
acceso para peatones.

8. Los garajes de superficie superior a dos mil
{2.000) metros cuadrados dispondran de una salida indepen-
diente para peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadra-
dos de superficie total de garaje o fraccion superior a mil
(1.000) metros cuadrados.

9. Las rampas de comunicacién entre plantas, para
garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadra-
dos, no podran ser bidireccionales, salvo que su trazado en
planta sea rectilineo.

10. Podra permitirse el empleo de aparatos
montacoches. Cuando el acceso sea exclusivamente por este
sisteia se instalara uno por cada veinte (20) plazas o fraccion
superior a diez (10). El espacio de espera horizontal tendra un
fondo minimo de diez (10) metros y su ancho no sera inferior
a seis (b) metros. .

11. Se autoriza la mancomunidad de garajes.

12. Los accesos se situaran, a ser posible, de tal
forma que no se destruya el arbolado existente. En consecuen-
cia,seprocurardemplazar losvados preservando los alcorques
correspondientes.

Art. 9.8.22  ALTURA LIBRE DE GARAIJES

La altura libre en los garajes, sera como minimo de
dos (2) metros medidos en cualquier punto de su superficie.
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Art. 9823 ESCALERAS EN LOS GARAJES

Las escaleras tendran un ancho minimo de un (1)
metros para garajes de hasta seis mil (6.000) metros cuadrados
y superior a ciento treinta (130) centimetros en los de mayor
superficie.

Art. 9.8.24. VENTILACION DE GARAJES

1. En garajes subterraneos, la ventilacion natural o
forzada sera proyectada con suficiente amplitud para impedir
la acumulacion de humos o gases nocivos, en proporciones
superiores a las admitidas por la normativa vigente, Se hara
por patios o chimeneas exclusivas para este uso, estancas, con
seccion uniforine a lo largo de todo su trazado, construidas con
elementos resistentes al fuego, que sobrepasaran un (1) metro
de altura maxima, alejadas de diez (10) metros de cualquier
hueco o abertura de las construcciones colindantes. Si desem-
bocan en lugares de uso o acceso al publico, tendran una altura
minima desde la superficie pisable de doscientos cincuenta
(250) centimetros, debiendo estar protegidas horizontalmente
en un radio de la misma dimension, de manera que en el punto
mas afectado no se superen los niveles de inmision.

a) Para ventilacion natural se dispondra de un (1)
metro cuadrado de seccidn de chimenea por cada doscientos
(2C0) metros cuadrados de superficie del local, existiendo al
menos un conducto vertical en cada cuadrado de veinte (20)
metros de lado en que idealmente pueda dividirse el mismo.

b) Se entiende por ventilacion forzada a aquel con-
junto de elementos que garanticen un barrido completo de los
locales, con una capacidad minima de seis (6) renovaciones
porhora y cuyas bocas de aspiracion estén dispuestas cle forma
que existan al menos dos bocas en proyeccion vertical sobre
el suelo por cada uno de los cuadrados de quince (15) metros
de lado en que idealmente pueda ser dividido el local.

Es obligatorio que se establezca un programa de
funcionamiento de los equipos mecanicos de aspira-

" cién de aire, de forma que los niveles de inmision de
contaminantes se mantengan siempre en cualquier
punto del garaje dentro de los limites reglamentados.

En garajes de superficie igual o superior a mil

(1.000) metros cuadrados, se efectuara la instalacion

“cle detecciones de CO con sistetna de accionamiento
automatico de los ventiladores. Los detectores seran
los establecidos por la Norma UNE correspondiente

+ y se instalaran en los puntos mas desfavorablemente

ventilados y en la proporcion de uno (1) por cada
quinientos {500) metros cuadrados de superficie de

garaje o fraccion. .

El mando de los extractores se situara en el
exterior del recinto del garaje o en una cabina resis-
tente al fuego y de facil acceso.

2. En edificaciones exclusivas para este uso, podra
autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasante a través
de huecos en fachada a la calle, siempre que sus dimensiones
y situacion garanticen el nivel de ventilacién adecuado. En
cualquier caso, estos huecos distaran como minimo cuatro (4)
metros de las fincas colindantes, no autorizandose en fachadas
a patio de manzana.

Artr. 9.8.25. APARCAMIENTO EN LOS ESPA-
CIOS LIBRES )

1. No podra utilizarse como aparcamiento sobre el
suelo de los espacios libres de parcela o patios de manzana,
mas superficie que la correspondiente al cuarenta por ciento
(40%) de aquéllos.

2. En los espacios libres que se destinen a
aparcamientos de superficie no se autorizaran mas obras o
instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que este
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uso sea compatible con el arbolado.

3. Los garajes estaran cubiertos de modo que sea
posible aportar sobre su superficie una capa de tierra para el
ajardinamiento de ochenta (80) centimetros e espesor, cuyo
nivel superior debera quedar por encima de la superficie
piramidal que se apoya en todos los lados del perimetro
formado por lasalineaciones o lineas de edificacion, interiores
en la altura de la rasante de las calles y con vértice en el punto
mas bajo de dicho perimetro.

Art. 9.8.26. UTILIZACION DE LOS GARAIJES
" Solo se permitira en los garajes la estancia y lavado
de vehiculos con exclusién de cualquier otra actividad.

Art. 9.8.27. DESAGUES

En los garajes subterrineos se instalara una red de
sumideros que dara servicio a las distintas plantas y previa-
mente a su acometida a la red de saneamiento o a la general,
se dispondra de un sistema normalizado de separacion de
grasas y lodos.

Art. 9.8.28. PREVENCION DE INCENDIOS

Los garajes de superficie superioraseiscientos (600)
metros cuadrados seran considerados locales de riesgo de
incendios, por lo que habrin de cumplir las condiciones
especiales de prevencion que se sefalen en el art. 9.9.12.

CAPITULO 9
CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS

Art. 9.9.1.  DEFINICION

Condiciones de seguridad son las que se imponen
con el propdsito de obtener mejor proteccion de las personas
mediante requisitos en las caracteristicas de los edificios.

_Art. 9.9.2.  APLICACION
. I. Las condiciones que se senalan para la seguridad
en los edificios son de aplicacion a las obras de nueva edifica-
cion y a los edificios en los que se prudujeren obras de
acondicionamiento y reestructuracion. Seran asimismo de
aplicacion en el resto de las obras en los edificios en los que,
a juicio de los servicios técnicos municipales su provision no
represente desviacion inmiportante en Jos objetivos de lamisma.
. 2. Cumpliran la legislacién supramunicipal en la
materia.

. Art. 9.9.3.  ACCESOS ALAS EDIFICACIONES

1. Toda edificacion debera estar senalizada exte-
riorimente para su identificacion de forma que sea claramente
visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los
servicios municipales senalaran los lugares en que debe exhi-
birse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de
exhibir el niimero del edificio.

2. Alasedificaciones debera accederse desde la via
pliblica, aunque sea atravesando un espacio libre privado, en
cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante directa-
mente con el viario piiblico, al menos en un octavo (1:8) de su
perimetro, con un minimo de cinco ($) metros. La distancia a
recorrer entre la via publica y la entrada del edificio, cuando
se destine a vivienda colectiva, no superara los cincuenta (50)
metros y en este caso, y en cualquier otro edificio de uno
colectivo, sera posible el acceso a la construccion por vehicu-
los de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso o
de zona, se exigira acceso independiente para los usos distin-
tos al residencial, en edificios con dicho uso principal.
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Art. 9.9.4.  VISIBILIDAD DEL EXTERIOR

En construccion entre medianerias todas las vivien
das y cada uno de Jos locales de cualquier uso en que sea
previsible la permanencia de personas, tendran al menos un
hueco practicable a calle o espacio libre publico accesible. Se
exceptian aquellos locales destinados manifiestamente a usos
que deban desarrollarse en locales cerrados, y los edificios de
industria,

Art. 995, SENALIZACION EN LOS EDIFI
ClOs

1. Enlos edificios de uso priblico, existira la sefiali-
zacion interior correspondiente a salidas y escaleras de uso
normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios,
sistemas o mecanisimos de evacuacion en caso de siniestro,
posicion de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situa-
cion de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos,
senalamiento de peldanos en escaleras y, en general, cuantas
sefnalizaciones sean precisas para la orientacion de las perso-
nas en el interior del mismo, y facilitar los procesos de
evacnacion en caso de accidente o siniestro y la accion de los
servicios de proteccion ciudadana.

2. Lasenalizacion y su funcionamiento en situacion
de emergencia sera objeto de inspeccion por los servicios
técnicos municipales antes de la antorizacion de la puesta en
uso del inmueble o local y de revision en cualquier momento.

Art. 9.9.6. PUERTA DE ACCESO

1. Losedificios tendran una puerta de entrada desde
el espacio exterior, cuya anchura, salvo en caso de las vivien-
das unifamiliares, no sera inferior a ciento treinta (130) centi-
metros, con una altura que sera mayor o igual a doscientos
once (21 1) centimetros,

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro
hueco practicable de la misma planta.

Art. 99.7. CIRCULACION INTERIOR

Se entiende por espacios de circulacion interior de
log edificios los gue permiten la comunicacion para uso del
publico en general entre los distintos locales o viviendas de un
edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el
exterior, los cuartos de instalaciones, garajes u otras piezas que
integren la construccion. Son elementos de circulacion: los
portales, rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuido-
res, pasillos y corredores, Sin perjuicio de que por el uso del
edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las si-
guientes:

a) Los portales tendra una anchura minima de dos
(2) metros hasta el arranque de la escalera principal y los
aparatos elevadores. El hueco de entrada al portal no tendra
menos de ciento treinta (130) centitnetros de tuz,

by Losdistribuidores de accesoa vivienda o locales,
tendran un ancho superior a ciento veinte (120) centimetros
cuanda sirvan a un nimnero de locales igual o inferior a cuatro
(4). Si se da servicio a mas unidades, la dimension sera
superior a ciento cuarenta (140) centimetros.

¢) La formia y superficie de los espacios comunes
permtisa el transporte de una persona en camiila, desde
cualquier local hasta la via publica.

Art. 998 ESCALERAS

1. Laanchura atil de las escaleras de utili zacion por
el piiblico en general, en edificios de menos de cinco (5)
plantasno podra serinferior a cien (100) centitmetros ni podran
tener rellanos partidos, desarrollos helicoidales, peldanos
compensados, ni otras soluciones que ofrezcan peligro al
nsuario. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de
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uso estrictamente privado, tendrian una anchura minima de
sesenta (60) centimetros y podran construirse como mejor
convenga al usuario. En edificios de mas de cinco (5) plantas
el ancho de la escalera sera igual o superior a ciento treinta
(130) centimetros. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones
contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio
o local.

2. El rellano en escaleras tendra un ancho igual o
superior al del tiro. La anchura de las escaleras sera uniforme
en todo su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos no
podra tener mas de dieciséis (10) peldanos. La dimension del
peldano sera tal que Ja relacion entre la tabica y la huella, no
dificulte 1a ascension. La altura de tabica sera igual o inferior
a dieciocho (18) centimetros, y la anchura de huella, mayor o
igual a veintisiete (27) centimetros.

La altura libre de las escaleras sera en todo caso
superior a doscientos veinte (220) centimetros.

3. Si las puertas de los ascensores o de acceso a
locales abren hacia el relieno, sus hojas no podran entorpecer
la circulacion de la escalera, por lo que el ancho minimo del
relleno sera de ciento setenta (170) centimetros. Si existiendo
huecos, éstos abrieran hacia el interior de los locales, o
mediante puertas deslizantes, la anchura de rellano no serd
inferior a ciento veinticinco (125) centimetros. La apertura de
puertas se hara siempre en el sentido de escape.

4. No se admiten escaleras de uso publico sin luz
natural y ventilacion, salvo lostramos situados en plantas bajo
rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacién u
otro inedio semejante, y las interiores a los locales. Cuando la
iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio,
contaran al menos con un hueco por planta, con superficie de
iluminacion superior a un (1) metro cuadrado, y superficie de
ventilacion de, al menos, cincuenta (50) centimetros cuadra-
dos. En edificios de hasta cuatro (4) plantas, se admitira la
iluminacion cenital de la caja de escaleras, siempre que se
resuelva la ventilacion mediante un medio mecanico o chime-
nea adecuada. En este caso, la superficie en planta de ilumina-
cion del lucernario sera superior a las dos terceras partes (2:3)
de la superficie 0til de caja de escaleras, y se emplearan en su
construccion materiales trashicidos. En escalaras con ilumi-
nacion cenifal, el hueco central libre tendra un lado minimo de
cincuenta (50) centimetros y una superficie minima de un (1)
metro cuadrado. .

5. Podran construirse escaleras sin cerramientos de
fabrica, cuando la sotucion de acceso a los locales a que sirvan
cuente con vestibulos contravientos ¢ue garanticen la
inexistencia de pérdidas térmicas.

Art. 9.9.9.  RAMPAS

Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las
personas fueren salvadas mediante rampas, éstas tendran la
anchura del elemento de paso a que correspondan, con una
pendiente no superioral diez por ciento (10%). Cuandose trata
de rampas auxiliares de las escaleras, su anchura podra redu-
¢irse hasta los cincuenta (50) centimetros.

Art. 9.9.10.  SUPRESION DE BARRERAS AR-
QUITECTONICAS

En todos los edificios de uso piblico sera de aplica
¢ion el Decreto sobre Supresion de Barreras Arquitectonicas.

Art. 99.11  PREVENCION DE INCENDIOS

1. Lasconstrucciones deberan cumplir medidas que
enordenala proteccion contraincendios, establecen la Norma
Basica de la Edificacion NBE CPL-91, y cuantas estuvieran
vigentes en esta materia, de cualquier olro rango o ambito del
Estado.
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2. Serin de cumplimiento obligado las disposicio-
nes municipales que el Ayuntamiento tuviera aprobadas para
incrementar la seguridad preventiva de los edificios y para
facilitar la evacuacion de personas y la extincion del incendio
si llegara a producirse.

3. Todo local destinado a usos no residenciales
debera contar con salidas de urgencia y accesos especiales
para el salvamento de personas que, en cada caso y de acuerdo
con la naturaleza y caracteristicas de la actividad, determinen
los servicios técnicos municipales, en prevencion de los si-
niestros originados por el fuego.

4. Los locales de uso no residencial, situados en
edificios con uso dominante residencial, no podran comuni
carse con las viviendas, caja de escaleras, o portal, si no es a
través de un vestibulo con puerta de salida resistente al fuego
durante noventa (90) minutos.

5. Cuando una instalacion no pueda alcanzar, a
juicio del Ayuntamiento, unas condiciones correctas de segu-
ridad para si misina, y para su entorno, ofreciendo riesgos no
subsanables para personas y bienes, podra ser declarada fuera
de ordenacion forzandose a erradicacion del uso y el cierre de
la istalacion.

6. Las construcciones existentes deberan d(l(‘(.IMI’S(‘
a la reglamentacién de proteccion contra incendios, en la
medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Art. 9.9.12. CONDICIONES ESPECIALES
PARA LOCALES PARA ESTANCIAS DE AUTOMOVI-
LES
En los destinados a la guarda, deposito y reparacion
de vehiculos automaoviles, se tomaran las siguientes medidas
de precaucion:
A) Constructivas: _ _

a) Todos los elementos que constituyan la es-

_ tructura de la edificacion habrin de ser resistentes al
fuego durante tres horas o estar debidamente prote-

_gidos con material aislante, teniendo en cuenta la
accion derivada de la temperatura que pueda alcan
zar dicha estructura a través de su proteccion, de-
biendo especificarse en los proyectos correspon-
dientes Ja naturaleza, espesores y caracteristicas de
los materiales protectores.

b) Elrecinto debera estar aislado del resto de la
edificacion o fincas colindantes por muros y forja-
dos resistentes al fuego, sin huecos directos de co-
iminicacion con patios o locales a olros usos.

¢) Podra comunicarse el local con la escalera,
ascensor, cnartos de calderas, salas de maquinas,
cuartos trasteros y otros servicios autorizados del
inmueble coando éstos tengan otro acceso y dispon-
gan de un vestibulo adecuado de aislamiento con
puertas blindadas de cierre amtomitico, resistentes a
latemperatura durante noventa (90) minutos y estan-
cas al humo. Si estuvieran sitvados debajo de las
salas de espectaculos, estaran totalinente aislados,
no permitiendo ninguna comunicacion inferior con
el resto del inmueble, y cualguier hueco de éste
debera estar a una distancia al menos de cuatro (4)
metrosde otroedificio o de los linderos condas fincas
colindantes.

B) De ventilacion:

a) La ventilacion natural o forzada estari pro
yectada con suficiente amplitud para impedir s
acumulacion de vapores o gases nocivos, en propor
cionsuperior alas cifras que senala el Reglamento de
Actividades Molestas, siendo obligatorio, cuando
exista ventilacion forzada, disponer de un aparato

detector de CO por cada quinientos (500) metros

-~cuadrados, situandolo en los puntos mas desfavora-

bles ventilados, que accionen automaticamente di-
chas instalaciones. Se hara por patios o chimeneas
para su ventilacion exclusiva, construidos con ele-
mentos resistentes al fuego, que sobrepasaran un (1)
metro de la altura maxima alejada quince (15) me-
tros de cualquier hueco oabertura de las constriccio-
nes colindantes, y si desembocan en lugares de uso

-oaccesoal publico, tendran una altura minima desde

la superficie pisable de doscientos cincuenta (250)
centimetros, debiendo estar protegida horizontal-
mente enunradio de Jamisma dimension, de manera
que en el punto mas afectado no se superen los
niveles de inmision,

b) Se entendera por ventilacion natural aquella
enque existe un (1) metro cuadrado de seccionen los
huecos o conductos de aireacion por cada doscientos
(200) metros cuadrados de superficie del local, y por
ventilacion forzada, a aquel conjunto de elementos
que garanticen un barrido completo de los locales
con una capacidad minima de seis (0) renovaciones
por hora y cuyas bocas de aspiracion estén dispues-
tas de forma que existan cuando menos dos (2) bocas
en proyeccion vertical sobre el suelo por cada uno de
los cuadros de quince (15) metros de lado en que
idealmente pueda ser dividido el local. El mando de
los exctractores se situara en local de facil acceso.

C) En los medios de iluminacion:

a) La iluminacion artificial de los locales se
realizara solo mediante lamparas eléctricas, y las
disposiciones de energia y alumbrado responderan a
las disposiciones vigentes sobre la materia. El Ayun-
tamiento podra exigir la instalacién de alumbrado

supletorio de emergencia en los locales de mas de

dos mil (2.000) metros cuadrados, con un nivel
minimo de cinco (5) lux. En los de mas de seis mil
(6.000) metros cuadrados ademas existira una sena
lizacion luminosa en el suelo.

b) Cuando haya de utilizarse otro lipo de ilumi-
nacion, se requerira una autorizacion especial del
Ayuntamiento.

D) Dotaciones de prevencion:

a) Seinstalaran aparatos de extincion de incen-
dios de cinco (5) kilogramos de nieve carbonica o
preferentemente polvo seco de forma que corres
pondan cuatro (4), como minimo, por cada quinien-
108 (500) tnetros coadrados de superficie de local o
fraccion. Estan exentos de esta obligacion los de
dimensiones inferiores a cincuenta (50) metros cua
drados. En los locales de mas de dos mil (2.000)
metros cuadrados se contara con un carro exterior de
polvo de cincuenta (50) kilogramos de capacidad y
otro mas por cada tres il (3.000) metros cuadrados
de exceso.

En los locales de superficie superior a seis mil
(6.000) metros cnadrados se instalara una red inte
rior de agua para incendios, conectada en su caso a
los hidrantes, Esta red mantendra en todo momento
una presion de tres y media (3,5) atinosferas y estara
dotada de los correspondientes equipos de
presurizacion cuando la red general no garantice tal
presion. A esta red se enganchiara un puesto de agua
por cada quinientos (500) metros cuadrados de plan-
ta, con manguera suficiente para alcanzar toda la

superficie,
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b) Si la mencionada superficie de quinientos
(500) metros cuadrados estuviera desarrollada en
vanias plantas, se exigiran al menos dos (2) extintores
en cada una de ellas. Los extintores manuales se
situaran sobre los soportes y muros, en lugares de
facil acceso y provistos de dispositivos de sujecion
seguros y de rapido manejo, debiendo figurar una
chapa de instrucciones para su uso. Igual seializa-
cion se empleara para los carros extintores.

c) lLoslocales de mas de dos mil (2.000) metros
cuadrados dispondran, en las proximidades de cada
acceso nor la via publica, de un hidrante del modelo
reglamentario utilizado porel Servicio contra Incen-
dios.

d) Si los locales tuvieran tres o mas plantas y
superficie superior a seis mil (6.000) metros cuadra-
dos, contaran con un sistema especial de detectores
de incendios, con cuadro centralizado en las proxi-
midades de los accesos principales en su parte inas
cercana a la via ptiblica.

e) Se instalara en cada quinientos (500) melros
cuadrados de superficie o fraccion superior a dos-
cientos cincuenta (250) metros un recipiente de
material resistente al fuego, con tapa abisagrada de
las mismas caracteristicas, para guardar trapos y
algodones que pudieran eslar impregnados de grasa
o gasolina.

Se instalaran, para las mismas dimensiones, re-
cipientes abiertos que contengan productos capaces
de absorber cualquier derrame fortuito de gasolinao
grasas (tales como arena, tierra de infusorios, etc.) .
Estos productos podran estar en sacos para su facil
transporte y el depésito de una pala para su manejo.

f) No sera necesario prever aparatos de extin-
cion en los locales de menos de cincuenia (50)
metros cuadrados de superficie, conforme a lo esta-
blecido en el nimero 1, pero deberan disponer de un
depdsito de arena de mas de veinticinco (25) litros de
capacidad y una pala para lanzamiento.

Art. 9.9.13. CONDICIONES ESPECIALES
PARA EDIFICIOS DE GRAN ALTURA

Cuando la edificacion superase la octava plantao,en
general prevea actividad de las personas por encima de los
veintidos (22) metros, se dispondran los medios excepciona-
les de prevencion contra incendios (escaleras de mcendio,
rociadores antomaticos, etc.) que establezcan los servicios
técnicos municipales.

Art. 9.9,14. PREVENCIONCONTRAELRAYO

Cuando por la localizacién de una edificacion, o por
la inexistencia de instalaciones de proteccion en su entorno,
existan riesgos de accidentes por rayos, se exigira la instala-
cion de pararrayos. La instalacion de pararrayos quedara
definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando
el volumen edificado que debe protegerse y la peligrosidad del
lugar respecto al rayo.

Art. 9.9.15.  PREVENCION DE LAS CAIDAS

1. Los huecos horizontales en los edificios abiertos
directamente al exterior a una altura sobre el suelo superior a
cincuenta (50) centimetros y los resaltos del pavimento esta-
ran protegidos por un antepecho de noventa y cinco (93)
centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros; para
alturas sobre el suelo superiores a veinte (20) metros las
dimensiones de antepechos y barandillas serin, respectiva-
mente, de ciento cineo (105) y ciento diez (110) centimetros.
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Con igual sistema de proteccion y bajo las mismas condicio-
nes se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas
accesibles a las personas.

2. Pordebajo de la altura de la proteccion no habra
en contacto directo con el exterior ninguin hueco con dimen-
sion superior a doce (12) centimetros, ranuras al nivel del
suelo de dimension mayor que cinco (5) centimetros, ni
elementos constructivos o decorativos que permitan escalar el
antepecho o la barandilla.

3. La altura de las barandillas de las escaleras no
sera inferior a noventa (90) centimetros, estaran constituidas
por elementos verticales, y la distancia libre entre ellos no sera
superior de doce (12) centiinetros.

CAPITULO 10
CONDICIONES AMBIENTALES

Art. 9.10.1. DEFINICION

Las condiciones ambientales son las que se imponen
a las construccioness cualquiera que sea la actividad que
albergue y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se
deriven algresiones al medio natural por emision de radioac-
tividad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslum-
bramientos, emision de gases nocivos, humos o particulas, o
por sus vertidos liquidos o solidos.

Art. 9.10.2.  APLICACION

1. Las condiciones ambientales son de aplicacién
en las obras de nueva planta, en las de acondicionamiento y
reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de
las obras en los edificios en que a juicio del Ayuntamiento su
cumplimiento no represente una desviacién importante en los
objetivos de la misma. El Ayuntamiento, en todo caso, podra
requerir a la propiedad del inmueble para que ejecute las obras
necesarias para ajustarlo a las condiciones que se senalen en
estas Normas.

2. Entodo caso se cumpliran las condiciones que se
establecieran para poder desarrollar los usos previstos, las de
aplicacion en el lugar en que se encuentren y cuantas estén
vigentes de ambito municipal o superior a éste.

Art. 9.10.3. COMPATIBILIDAD DE ACTIVI-
DADES

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente
podran instalarse actividades autorizadas por el Reglamento
de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas
(Decreto 2414/61 de 30 de Noviembre), o dispongan las
medidas de correccion o prevencion necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada
compatible con usos no industriales debera:

a) No realizar operaciones que generen emanacio-
nes de gases nocivos o vapores con olor desagradable, humos
o particulasen proporcionessuperiores a lasmarcadas enestas
Normas.

b) No utilizar en su proceso elementos guimicos
inflamables, explosivos, toxicos o, en general, que produzcan
molestias,

¢) Eliminarhaciael exterior los gases y vapores que
pudieran producir solamente por chimeneas de caracteristicas
adecuadas. .

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las
vibraciones, si las hubiere, no sean percibidas desde el exte-
rior, o lo sean en cuantia inferior a la determinada en estas
Normas.

e) No transmitir al exterior niveles superiores a los
autorizados por las presentes Noras.,
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.~ f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al
fuego.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni
siquiera mediante técnicas correctoras, el Ayuntamiento po-
dra ejercer las acciones sancionadoras que tuviesen estableci-
das.

Art. 9.10.4. LUGARES DEOBSERVACIONDE
LAS CONDICIONES

). El impacto producido por el funcionamiento de
cualquier actividad en el medio urbano estara limitado en sus
efectos ambientales por las prescripciones que senalan las
presentes Normas. Su cumplimiento se comprobara en los
siguientes lugares de observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos
sean mas aparentes para la comprobacion de gases nocivos,
humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contamina-
cion, deslumbramientos, perturbaciones eléctricas o
radiactivas. En el punto o puntos en donde se puede originar,
en el caso de peligro de explosion.

b) En el perimetro del local o de la parcela si la
actividadestnicaenedificioaislado, para la comprobacion de
ruidos, vibraciones, olores o similares.

" Art. 9.10.5. EMISION DE RADIACTIVIDAD Y
PERTURBACIONES ELECTRICAS , o

-}. Las actividades susceptibles de general
radiactividad o perturbaciones eléctricas deberan cumplir las
disposiciones especiales de los Organismos competentesen la

_materia.

2. En ningiin caso se permitira ninguna actividad
qque emita radiaciones peligrosas, asi como ninguna que pro-
duzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamien-
to de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos
que originen las perturbaciones.

Art. 9.10.6.  TRANSMISION DE RUIDO

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados
de la escala A (dB A) segiin la Norma UNE 21/314/75 y su
determinacion se efectuara en los lugares de observacion
sefalados en el art. 9.10.4. o en el domicilio del vecino mas
afectado por molestias de la actividad, en condiciones de paro
totalmente funcionando, de dia y cle noche, para comprobar el
cumplimiento de los siguientes limites:

LIMITES DE EMISION SONORA TRANSMITIDA AL
EXTERIOR

Transmision maxima

(dBA)
ACTIVIDAD COLINDANTE Dia Noche
Actividad industrial 70 55
Servicios urbanos no
administrativos
Actividades comerciales 65 ‘55
Residencia
Servicios terciarios
no comerciales 55 45
Equipamiento no
sanitario o
Equipamiento sanitario .45 .35
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LIMITES DE RECEPCION SONORA EN EL INTERIOR
DE LOS LOCALES

Recepcion maxima

(dB A)
"~ ACTIVIDAD " dia noche
Sanitario y bienestar social 25 20
Cultural y religioso 30 30
Equipamiento Educativo 40 30
Para el ocio 40 40
Hospedaje 40 30
Servicios Oficinas 45 —
terciarios Comercio 55 55
‘ Pjezas habitables, -
" ‘excepto cocinas 35 30
Residencial  Pasillos, aseos y cocinas’ 40 35
Zonas de acceso comtin 50

o 40

En todo caso, entre las veintidos (22) y las ocho (8)
horas, el nivel sonoro admisible en el domicilio del vecinomas
afectado no podra sobrepasar en mas de tres decibelios (3 dB
A) al ruido de fondo, entendiéndose por tal el de ambiente sin
los valores punta accidentales.

Art. 9.10.7. VIBRACIONES

No podra permitirse ninguna vibracion que sea
detectable sin instrumentos en los lugares de observacion
especificados en el art. 9.10.4. Para su correccion se dispon-
dran bancadas antivibratorias independientes de la estructura
deledificio y del suelo del local para todos aquellos elementos
originadores de vibracion, asi como de apoyos elasticos para
la fijacion a paramentos. Las vibraciones medidas en Pals
(Vpals = 10 log. 3.200 A2 N3, siendo A la amplitud en
centimetros y N la frecuencia en hertzios) no superaran los
siguientes valores:

LIMITE DE VIBRACION

LUGAR VIBRACION
(Vpals)

Junto al generador; 30

En el limite del local 17

Al exterior del local _ 5

" Art. 9.10.8 DESLUMBRAMIENTOS
Desde los lugares de observacion especificadosenel
art. 9.10.4. no podra ser visible ningiin deslumbramiento
directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran inten-
sidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas,
tales como combustion, soldadura y otros.

Art. 9.10.9. EMISION DE GASES, HUMOS,
PARTICULAS Y OTROS CONTAMINANTES ATMOS-
FERICOS

I. No se permitira la emisién de ningtn tipo de
cenizas, polvo, humos, vapores, gases ni otras formas de
contaminacion que puedan causar danos a la salud de las
personas,a lariqueza animalo vegetal,a losbienesinmuebles,
o deterioren las condiciones de limpieza exigibles para el
decoro urbano.

2. En ningin caso se permitira la manipulacion de
sustancias que produzcan olores que puedan ser detectadossin
necesidad de instrumentos en los lugares senalados en el art.
9.10.4.
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3. Los gases, humos, particulas y en general cual-
quier elemento contaminante de la atmosfera, no podran ser
evacuados en ningin caso libremente al exterior, sino que
deberan hacerlo a través de conductos o chimeneas que se
ajusten a lo que al respecto fuese de aplicacion.

4. En particular, para los generadores de calor, el
indice maximo de opacidad de los humos sera de uno(1)enla
escala de Ringelmann o de dos (2) en la escala de Bacharach,
pudiendo ser rebasados, en instalaciones que utilicen combus-
tibles solidos, por un tiempo maximo de media hora al proce-
der a su encendido.

Art. 9.10.10. VERTIDOS INDUSTRIALES

1. Las aguas residuales procedentes de elaboracion
industrial se decantaran y depuraran en primera instancia por
la propia industria antes de verterla a las redes generales de
saneamiento. Las instalaciones que no produzcan aguas
residuales contaminadas, podran verter directamente con si-
fon hidranlico interpuesto.

2. Lasinstalacionesindustriales que produzcan ver-
tido a lared de colectores, deberin someterse a las prohibicio-
nes y limitaciones establecidas en el vigente Reglamento de
Vertidos no Domésticos a la Red de Alcantarillado.

CAPITULO 1}
CONDICIONES DE ESTETICA

Art. 9.11.1.  DEFINICION

Condiciones de estética son las que se imponen a la
edificacion y demas actos de incidencia urbana, con el propo-
sito de obtener los mejores resultados en la imagen de la
ciudad.

Art. 9.11.2.  APLICACION

Las condiciones que se senalan para Ja estética de la
ciudad son de aplicacion a todas las actuaciones sujetas a
licencia municipal. El Ayuntamiento, en todo caso, podra
requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute
las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se
senalan en estas Normas. La regulacion de las condiciones
estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y en
la normativa de las zonas.

Art. 9.11.3.
CA URBANA

I. La defensa de la imagen urbana y el fomento de
su valoracion y mejora, tanto enlo que se refiere alos edificios,
en conjunto o individualizadamente, como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cual-
quier actuacion que pudiera afectar a la percepcion de la
ciudad debera ajustarse al criterio gue, al respecto, mantenga,

2. El Ayuntamiento podra denegar o condicionar
cnalquier actuacion que resulte antiestética, inconveniente, o
lesiva para la imagen de la ciudad. El condicionamiento de la
actuacion podri estar referido al uso, las dimensiones del
edificio, las caracteristicas de las fachadasg, de las cubjertas, de
los huecos, la composicion, los materiales empleados y el
modo en que se atilicen, suealidad o su color, I vegetacion,

SALVAGUARDA DE LA ESTETI

#N SUs especies y su porte y, en general, a cualquier elemento
que configure la imagen de la cindad.

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones
de las existentes deberian responder en su diseno y composi-
cion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que
hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el
articnlo 73 de la Ley del Suelo. A tal fin se pondra especial
cuidado en armonizar, no en imitar, sistemas de cubiertas,
comisas, posicion de forjados, ritmos, ditnensiones de huecos
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y macizos, composicion, materiales, color y detalles construc-
tivos. A los fines de garantizar la debida adaptacion de las
nuevas edificaciones a las ya existentes y a su entomo, podra
exigirse la aportacion de los analisis del impacto sobre el
medio en que se localicen, con utilizacion de documentos
graficos del conjunto de las calles o plazas a que aquéllas
dieran frente y otros aspectos, desde los lugares que permitie-
ran su vista.

4. LosPlanes Parciales, Planes Especiales o Estudio
de Detalle, demostraran la consecucion de unidades coheren-
tes en el aspecto formal, mediante los correspondientes estu-
dios del impacto. Sobre la base de un analisis del lugar en que
se identifiquen sus limites visuales desde los puntos de con-
templacion mas frecuentes, las vistas desde o hacia el sitio a
conservar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como los
elementos importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos
focales, arbolado y edificios existentes, se justificara Ja solu-
cion adoptada, que debera contemplar al menos los siguientes
aspectos:

a) Creacion de una estructura espacial comprensiva
tanto del sistema de espacios abiertos (dreas verdes, grandes
vias) como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itine-
rarios del peaton).

b) Establecimiento de criterios para la disposicién y
orientacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion
visualdesde las vias perimetrales, Jos accesos y los puntos mas
frecuentes e importantes de contemplacion.

¢) Establecimiento de criterios selectivos o altema-
tivos para el enpleo armonico de los materiales de urbaniza-
cion, de edificacion y de ajardinamiento, asi como de las
coloraciones permitidas para los mismos. .

Las determinaciones o condicionamientos a que dé
lugar la solucion adoptada deberan plasmarse graficamente en
diagramas y planos esquematicos de la estructura formal
propuesta, en planta o alzado a escala entre 1:500 y 1:2.000,
asi como en explicaciones o comentarios escritos que permi-
tan orientar el caracter del futuro desarrollo.

Art. 9./11.4. PROTECCION DE LOS AMBIEN-
TES URBANOS

1. Toda actuacion que afecte al ambiente urbano
debera sometersea las condiciones estéticas que paracadatipo
de obra y zona en la que se localice se determina en estas
Normas.

2. En obras de restauracion y de conservacién o
mantenimiento deberan respetarse integramente todas las
caracteristicas del edificio.

3. Las obras de restauracion, consolidacion o repa-
racion habran de ajustarse a la organizacion del espacio,
estructura y composiciondel edificio existente. Los elementos
arquitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse
a los que presentan el edificio o presentaba antes de que fuera
objeto de una modificacion de menor interés. En las obras de
testauracion, ademas, habra de conservarse la decoracion
procedente de etapas anteriores congrientes con la calidad y
uso del edificio.

4. En obras de acondicionamiento debera mante-
perse siempre el aspecto exterior del edificio.

5. Enobrasde reestructuracion las fachadas visibles
desde el espacio ptiblico deberan mantenerse conservando su
composicion y adecuindose a los materiales originarios. En
obrasde ampliacion lasolucionarquitectonica deberd adecuarse
al estilo o invariantes de la fachada preexistente, mantenién-
dose los elementos de remate que permiitan identificar las
caracteristicas especificas del edificio, diferenciandolas de las
propias del nuevo anadido. En obras de reestructuracion total
deberan restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas
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exteriores a espacio publico y sus remates y satisfacer la
normativa especifica al respecto de la zona.

Art. 9.11.5. FACHADAS

1. Cuandolaedificacién objeto de la obra afecte ala
fachada y se encuentre contigua o flanqueada por edificacio-
nes objeto de proteccion individualizada, se adecuara la com-
posicionde la nueva fachada a las preexistentes, armonizando
las lineas fijas de referencia de la composicion (comisas,
aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la
nueva edificacion y las colindantes.

2. Entodo caso, las soluciones de ritmos y propor-
cion entre los huecos y macizos en Ja composicion de las
fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas
tipologicas de la edificacion, de] entomo, y especificas de las
edificaciones catalogadas, si su presencia y proximidad lo
impusiese.

3. Las fachadas laterales y posteriores se trataran
con condiciones de composicion y materiales similares a los
cie la fachada principal.

Art. 9.11.6.  TRATAMIENTO DE LAS PLAN-
TAS BAJAS

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

Art. 9.11.7. MATERIALES DE FACHADA

1. Laeleccion de los materiales para la ejecucion de
las fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad

. de los revestimiento, asi como en el despiece, textura y color

de los mismos, en funcion de los criterios de composicion y
estélicos de cada zona.

2. Las fachadas se construiran preferentemente con
malteriales (ue exijan una conservacion minima, lanto en las
fabricas como en las carpinterias.

Art. 9.11.8.  MODIFICACION DE FACHADAS

1. En edificios que no se encuentren sujetos a con-
servacion, podra procederse a la modificacion de las caracte-
risticas de una fachada existente de acuerdo con un proyecto
adecnado que garantice un resultado homogéneo del conjunto
arquitectonico y su relacion con los colindantes.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y
balcones existentes de acuerdo con las determinaciones de un
proyecto del conjunto de las fachadas, que debera presentar la
comunidad o el propietario del edificio. En casos justificados
podra el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion de este
proyecto de diseno de conjuntos de la fachada, repercutiendo
su costo en las licencias correspondientes.

3. En edificios en que se hubieran realizado
cerramientos anarquicos de terrazas, el Ayuntamiento podra
requerir para la adecuacion de las mismas a una solucion de
diseno unitario. .

4. Enedificios existentes, no cabra utilizar la insta-
lacion de capialzados exteriores para persianas enrollables, o
toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios
del inmueble, para colocar idéntica solucion en los huecos.

Art. 9.11.9. SOPORTALES

Si en una construccion se proyectan soportales, no se
podra rebasar la alineacién oficial con los elementos verticales
de apoyo, su ancho interior libre sera igual o superior a
doscientos cincuenta (250) centimetros, y su altura la que le
correspondiere a la planta baja del edificio, segnn las condicio-
nes del uso o la zona en que se encuentre.
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Art. 9.11.10. PLANTAS BAJAS PORTICADAS

Podran autorizarse plantas bajas porticadas en los
edificios de nueva construccion, incrementando en una planta
laaltura de la edificacion, si cumple las condiciones siguientes
y no lesiona los valores ambientales del lugar:

a) Que laplanta esté situada a nivel de la via piiblica,
y en continuidad con la misma.

b) Que no tenga cerramiento alguno y su uso sea
ptiblico, debiendo asi inscribirse en el Registro de la Propie-
dad, constituyéndose la oportuna servidumbre de paso para
acceso al edificio.

c) Que pueda ser de utilidad para paliar déficit de
espacios publicos de recreo y expansion.

d) Que no suponga incremento de aprovechamien-
to.

Art. 9.11.11. ENTREPISOS ABIERTOS

‘Stempre que no lesionen los valores ambientales del
lugar podran autorizarse plantas intermedias abiertas, sin
otros elementos constructivos que los de estructura, seguridad
y nucleos verticales de comunicaciones, y que carezcan de
todo tipo de cerramientos, que no computarian a efectos de
superficie edificada salvo en las superficies cerradas.

Art. 9.11.12. FACHADAS CIEGAS

Por razones de composicion del espacio urbano y
concordancia con el resto de los edificios, en areas de uso
caracteristico residencial, se evitaran las fachadas ciegas,
debiendo en todo caso, mantenerse la iluminacion natural a
través de la fachada.

Art. 9.11.13. INSTALACIONES EN LA FA-
CHADA

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondi-
cionamiento de aire, evacuacion de humos o exiractores,
podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de
fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

2. Lainstalacion de aparatos de aire acondicionado
visible desde la via piiblica, requerira un estudio del alzado del
edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicion en que
menos perjudiquen a la estética de la fachada y sin romper su
cerramiento.

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion
de aire en locales situados en alineacion exterior, no podran
tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre en el
nivel de la acera.

Arr. 9.11.14. SALIENTES Y ENTRANTES EN
LLAS FACHADAS

1. Se entiende por salientes o vuielos todos aquellos
elementos que sobresalen de la fachada del edificio, tales
como balcones, miradores, balconadas, terrazas cubiertas,
cuerpos volados cerrados. Responden a las siguientes defini-
ciones:

a) Seentiende por balcon al vano que arranca desde
¢l pavimento de 1a pieza a 1a que sirve, y que se prolonga hacia
el exterior en un forjado o bandeja de saliente, respecto a la
fachada, no superior a cuarenta y cinco (45) centimetros, y
cuya longitud no supere en mas de treinta (30) centimetros el
nncho del vano. Este no podra exceder de ciento cuarenta
(140) centimetros. El concepto de balcon es independiente de
la solucién constructiva y de disefio de sus elementos de
proteccion.

b) Balconada o balconaje es el saliente comiin a
varios vanos que arrancan del pavimento de las piezas a las que
sirven. La dimension maxima del saliente no supera cuarenta
y cinco (45) centimetros.
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c) Se entiende por terrazas los espacios enfrantes o
salientes no cerrados cuando en el nltimo caso superen la
dimension establecida en el apartado anterior.

d) Se entiende por mirador el vano de anchura
inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros cjue arranca
desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga
hacia el exterior en un cuerpo acristalado, cuya bandeja no
sobresale de lafachada mas de setentay cinco (75) centimetros
y cuya parte acristalada no rebasa una longitud mayor en
treinta (30) centimetros de ancho del vano.

e) Cuerpos volados cerrados son los salientes en
fachada no pertenecientes a la clase de miradores, indepen-
dientemente del tipo de material con que estén cerrados.

2. Desde el plano de la fachada situado en la
alineacion exterior solamente podran sobresalir balcones,
balconadas y miradores con los salientes maximos recogidos
en el apartado 1.

‘3. En patios de manzana no se permiten vuelos
distintos a los balcones y balconadas.

4. Se consienten terrazasentrantes con profundidad
no superior a su altura ni a su anchura. Esta profundidad se
contara a partir de la linea de la fachada.

5. En edificacion aislada los vuelos no podran ocu-
par los limites que la normaltiva de la zona senale para el
retranqueo y separacion a linderos.

Art. 9.11.15. SALIENTES PERMITIDOS RES-
PECTO A LA ALINEACION EXTERIOR

Salvo otras limitaciones en las notmas de cada zona,
los salientes perinitidos respecto a la alineacion exterior cum-
pliran las siguientes condiciones:

1. Lasuma de la longitud de la proyeccion en planta
de los vuelos no excedera de la mitad de la longitud de cada
fachada; los vuelos quedaran separados de las fincas conti-
guas, como minimo, en una longitud igual al saliente y no
inferior a sesenta (60) centimetros.

2. Laaltura minima libre sobre la rasante de la acera
sera de trescientos cuarenta (340) centimetros.

Art. 9.11.16. CORNISAS Y ALEROS

}. Elsaliente maximo de comisas y aleros sobre la
alineacion exterior, no excedera de ochenta (80) centimetros,
salvo mayor limitacién en la normativa de cada zona.

Art. 9.11.17. MARQUESINAS

I. Se prohibe la construccion de marquesinas ex-
cepto en los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edifi-
¢io en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de
proyecto unitario, acordes con la totalidad de la fachzda del
edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales en
todos los locales de planta baja, y exista compromiso de
ejecucion simultianea por todos los propietarios de los locales.

2. Laaltura minima libre desde la cara inferior de la
marquesina hasta la rasante de la acera o terreno, sera superior
a trescientos cuarenta (340) centimetros, El saliente de la
marquesina no excedera la anchura de la acera menos de
sesenta (60) centimelros y, salvo el caso de marquesinas
formadas por elementos trasliicidos y con espesor menor
guince (15) centimetros, inicamente podran cubrir los vanos
de la planta baja, conun saliente maximode | (un) metro. Con
la solicitud de licencia deberan presentarse fotografias en
escorzo de la fachada existente y la acera, a fin de garantizar
que la instalacion de marquesina no causa lesion al ambiente
urbano ni al arbolado.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo a la
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via ptiblica. Su canto no excedera del quince por ciento (15%)
de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y
no rebasara en mas de diez (10) centimetros, la cota de forjado
de suelo del primer piso.

Art. 9.11.18. PORTADAS Y ESCAPARATES

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta
baja con salientes superiores a quince (15) centimetros, con
ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, por-
tales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor
que setenta y cinco (75) centimetros, no sera permitido salien-
te alguno.

Art. 9.11.19. TOLDOS

Los toldos moviles estaran situados, en todos sus
puntos, incluso los de estructura, a una altura minima sobre la
rasante de la acera de doscientos veinticinco (225) centime-
tros. Su saliente, respecto a la alineacion exterior, no podra ser
superior a la anchura de la acera menos de sesenta (60)
centimetros, sin sobrepasar lostres (3) metros, y respetandoen
todo caso el arbolado existente. Los toldos fijos cumpliran las
condiciones del art. 9.11.17, apartado 2.

Art. 9.11.20. MUESTRAS

1. Los anuncios paralelos al plano de fachada, ten-
dran un saliente maximo respecto a ésta de diez (10) centime-
tros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela
u otros materiales que no retinan las minimas condiciones de
dignidad estética.

b) En planta baja podran ocupar iinicamente una
faja de ancho inferior a noventa (90) centimetros, situada
sobre el dintel de los huecos y sin cubrir éstos. Deberan quedar
a una distancia superior a cincuenta (50) centimetros del
hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo.
Se exceptian las placas que, ocupando como dimension
maxima un cuadrado de veinticinco (25) centimetros de lado
y dos (2) milimetros de grueso, podran situarse en la jambas.
Cumpliran las condiciones que se sefialen para cada lugar, no
permitiéndose en el recinto historico y en edificios cataloga-
dos, mas que las letras sueltas de lipo clasico, sobrepuestas
directamente a la fachada. Se podran adosar en su totalidad al
frente de Jas marquesinas, cumpliendo las limitaciones sena-
ladas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una
altura médxima igual al espesor de éstas.

¢) Las muesiras colocadas en las plantas de los
edificios podrin ocupar Ginicamente una faja de setenta (70)
centimetros de altura como maximo, adosada a los antepechos
de los huecos y deberan ser independientes para cada hueco,
no pudiendo reducir la superficie de iluminacion de los loca-
les.

d) En zonas de uso no residencial, podrin colocarse
anuncios como coronacion de los edificios, que podran cubrir
toda Ia longitud de la fachada, con una altura no superior al
décimo (1:10) de la que tenga la finca, sin exceder de dos (2)
metros, y siempre que esté ejecutada con letra suelta.

) Enlosedificiosexclusivos,con uso de espectacu-
los, comercial o industrial, en la parte correspondiente de la
fachada, para cuya comprobacion sera precisa una represen-
tacion grafica del frente de la fachada completa.

f) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con
las normas técnicas de la instalacion y con las condiciones
anteriores, iran situadas a una altura superior a tres (3) metros
sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su
instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o
en general de los usuarios de los locales con huecos situados
a menos de diez (10) metros de anuncio o veinte (20) metros
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si lo tuviera enfrente. car

g) Enlos muros linderos que queden al descubierto,
en general, las condiciones de estas Normas y, en particular,
las de su composicion y decoracion, pueden instalarse mues-
tras sujetandose a las prescripciones establecidas para éstasen
las fachadas.

2. Para la verificacion del cumplimiento de estas
condiciones, la solicitud de la licencia estara acompanada de
una representacion grafica de, al menos, la parte de la fachada
afectada por la muesira que, en todo caso, comprendera toda
la porcion del edificiosituada ennivel inferior al de Jamuestra.

Art. 9.11.2]1 BANDERINES co ok

-1. Los anuncios normales al plano de fachadas
estaran situados en todos sus puntos, a una altura minima sobre
la rasante de la acera o terreno de doscientos veinticinco (225)
centimetros, con un saliente maximo igual al fijado para los
balconesenelart. 9.1 1.14. Sudimension vertical maxima sera
de noventa (90) centimetros. Se podra adosar en su totalidad
a los laterales de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones
sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de
ellas una altura maxima igual a su espesor. En las plantas de
los pisos tinicamente se podra situar a la altura de los antepe-
chos.

2. En zonas de edificacion no residencial se permi-
tiran los banderines verticales con altura superior a noventa
(90 centimetros, con un saliente maximo igual que el senalado
para las marquesinas en el art. 9.11.17. -

3. Los banderines luminosos, ademas de cumplir
con las normas técnicas de 1a instalacion y con las condiciones
anteriores, iran situados a una altura superior a tres (3) metros
sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su
instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o,
en general, de los usuarios de los locales con huecos situados
a menos de veinte (20) metros del anuncio.

Art. 9.11.22. PUBLICIDAD EN CARRETERAS

1. Enaplicacion de la legislacion sectorial vigente,
se prohibe toda publicidad exterior en el ambito del suelo
urbanizable y en el suelo urbanizable no programado.

2. Exclusivamente se autorizaran los siguientes ti-
pos de carteles informativos no publicitarios:

a) Carteles o rétulos con la denominacion del esta-
blecimiento, situados en la propia parcela o en el edificio,
cumpliendo en este caso las condiciones de los articulos
anteriores. .

b) Carteles indicadores de las actividades que se
desarrollen o vayan a desarrollarse en un terreno y colocados
en el mismo.

¢) Carteles informativos relativos a servicios utiles
para el usuario de la carretera. Estos carteles podran situarse
a una distancia no superior a mil (1.000) metros del lugar en
que se encuentre el servicio anunciado.

d) La superficie maxima de los carteles sera de
ciento cincuenta (150) decimetros cuadrados, y su construc-
cion se hara con materiales resistentes a la intemperie, ancla-
dos al terreno y situados a mas de diez (10) metros del borde
exterior de la explanacion de 1a carretera. Solo podransituarse
en la zona de servidumbre de la via, fuera de la zona de
dominio publico.

Art. 9.11.23. MEDIANERIAS

1. Se podra permitir el retranqueo de las construc-
ciones de la alineacion oficial, siempre que las medianerias al
descubierto que pudieran aparecer se acondicionen adosandose
cuerpos de edificacion, se traten como la fachada o se decoren
con los mismos materiales y caracteristicas de las fachadas
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existentes, o con otros de suficiente calidad.

2. Entodo caso, los panos medianeros al descubier-
to, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean tan
dignos como los de las fachadas.

3. Por razones de omato urbano el Ayuntamiento
podra asumir la ejecucion de obras de mejora de medianerias
en determinados espacios piiblicos de importancia visual y
estética.

4. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéti-
cos y de disefio que sean de obligada observacion en las obras
de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en
general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su
cumplimiento.

Art. 9.11.24. CERRAMIENTOS :

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayun-
tamiento disponga, deberan cercarse mediante cerramientos
permanentes situados en la alineacion oficial, de altura com-
prendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en
buen estado.

2. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura
inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo en
zonas de edificaciones aisladas en las que el cerramiento de
parcelas a vias o espacios piiblicos podra resolverse:

a) Con elementos ciegosde cincuenta (50) centime-
tros de altura maxima completados en su caso mediante
protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar,
pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura
maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Pormedio de cerramientos de estética acorde con
el lugar, que no formen frentes opacos continuos de longitud
superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2)
metros. o

. Se exceptiian aquellos edificios aislados que, en
razon de su destino, requieran especiales medidas de
seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajustara a
las necesidades del edificio y requerira aprobacion

- del Organismo Municipal competente.
~3. En ningin caso se permitira el remate de
cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a
personas y animales.

‘. Art. 9.11.25. PROTECCION DEL ARBOLADO

1. Elarbolado existente en el espacio publico, aun-
que no haya sido calificado como zona verde o espacio de
recreo y expansion, debera ser protegido y conservado. Cuan-
do sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de
fuerza mayor imponderable, se procurara que afecten a los
ejemplares de menor edad y porte.

2. Todapérdida dearboladoen la via ptiblica debera
ser repuesta de forma inmediata.

3. En lasfranjas de retranqueo obligatorio lindantes
con vias puiblicas, sera preceptiva la plantacién de especies
vegetales, preferentemente arboreas independientemente del
uso a que se destine laedificacion, a menos que la totalidad del
retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para
ta circulacion rodada y accesos al edificio.

4. Los patiosoespacios libres existentesenlaactua-
lidad, puiblicos o particulares, que se encuentren ajardinados,
deberan conservar y mantener en buen estado sus plantacio-
nes, cualquiera que sea su porte. :

5. Cuando una obra pueda afectar a alguin ejemplar
arboreo publico o privado, se indicara en la solicitud de
licencia correspondiente seialando su situacion en los planos
topograficos de estado actual que se aporten. En estos casos,

se exigird y garantizara que durante el transcurso de las obras,




3 B.0.C.

Miércoles 19 de Agosto de 1992

se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima
de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesion o deterioro.

6. Lanecesaria sustitucion delarboladoexistente en
las vias ptiblicas, cuando por deterioro u otras causas desapa-
rezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del
responsable de la perdida sin perjuicio de las sanciones a que
pudiera dar origen. La sustitucion se hara por especies iguales
y del mismo porte que las desaparecidas o empleando la
especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado.

Arr. 9.11.26. CONSIDERACION DEL ENTOR-
NO

1. Las obras de nueva edificacion deberan
proyectarse tomando en consideracion la topografia del terre-
no; la vegetacion existente, la posicion del terreno respecto a
cornisas, hitos i otros elementos visuales; el impacto visual de
la construccion proyectada sobre el medio que la rodea y el
perfil de la zona, su incidencia en términos de soleamiento y
ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes y,
en la via publica, su relacion con ésta, la adecuacion de la
solucion formal a la tipologia y materiales del area, y demas
parametros definidores de su integracion en el medio urbano.

2. El Ayuntamiento podra exigir la inclusion en la
documentacion con la que solicite licencia, de un estudio de
visualizacion y paisaje urbano en el estado actual, y en el
estado futuro que correspondera a la implantacién de la
construccion proyectada. -

3. En los supuestos en que la singularidad de la
solucién foral o el tamano de la actuacion asi lo aconsejen,
podra abrirse un periodo de participacion ciudadana para
conocer la opinion de la poblacion de la zona.

4. El Ayuntamiento podra, asimismo, establecer
criterios para determinar la disposicion y orientacion de los
edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las
vias perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e
importantes de contemplacion.

5. El Ayuntamiento podra establecer criterios se-
lectivos o alternativos para el empleo anmonioso de los mate-
riales de edificacion, de urbanizacion y de ajardinamiento, asi
como de las coloraciones admisibles.

Art. 9.11.27. AJARDINAMIENTO DE PATIOS
Los patios de manzana deberan ajardinarse al menos
en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

TITULO DECIMO
CONDICIONES GENERALES DE PROTECCION

CAPITULO |
GENERALIDADES

Art. 10.1.1. PATRIMONIO HISTORICO

A los efectos de este Plan General, se entienden por
patrimonio historico el conjunto de bienes inmuebles de
interés cultural (artistico, arqueologico y natural) que consti-
tuyen el legado historico de la ciudad de Ceuta.

Art. 10.1.2.  PROTECCION DEL PATRIMONIO
HISTORICO

El Plan General instrumenta la proteccion del patri-
monio historico sobre dos principios basicos:

a) Laprotecciondel patrimoniono debe restringirse
al medio ambiente ni a los edificios, cuya agresion o sustitu-
cién es un atentado cultural, sino que debe alcanzar en lo
posible a las actividades que vienen prestando un servicioa la
poblacion, oa las que mantienen un determinado tejido social,
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por lo que no deben ser erradicadas-por solo motivos econd-
micos. .
b) Laproteccion del patrimonio historico debe con-
jugarse con criterios urbanisticos de suficiente flexibilidad
como para permitir la necesaria transformacion de usos y
actividades en orden a mantener viva la ciudad; transforma-
cion que, necesariamente, estd unida a la posibilidad de
adecuacion de los contenedores edificados que soportan las
actividades.

La proteccion del patrimonio histérico se formula
mediante las condiciones generales de proteccion contenidas
en la legislacion supramunicipal, en especial la Ley 16/1985,
de 25 de junio, enel presente Plan Generaly en los documentos
que lo desarrollen.

Art. 10.1.3. CATALOGOS DE PROTECCION

En desarrollo del presente Plan y como figuras
complementarias del mismo, podran elaborarse los oportunos
catalogos correspondientes a elementos arquitectonicos, mo-
numentales, naturales o de otro tipo, sujetos a proteccién, con
surespectiva cualificacion a los efectos de la normativa que les
fuere de aplicacion.

Art. 10.1.4. PLANESYNORMASESPECIALES
DE PROTECCION .

Los Planes Especiales cuyo objeto sea la proteccion
y las Normas Especiales de Proteccion podrin alterar las
determinaciones del Plan General en lo que respecta al régi-
men de obras permitidas, a la compatibilidad de usos a las
condiciones especificas de tramitacion en los ambitos que
comprendan, sin que ello represente modificacién del Plan
General.

El Plan General considera obligatoria la redaccion
de los siguientes Planes Especiales, de Proteccion: de las
Muralias Reales del Angulo, Rebellin mim. 30, conjunto
Murallas Merinidas, conjunto de Murallas y Fortaleza del
Hacho. S

CAPITULO 2
PROTECCION DEL PATRIMONIO
ARQUITECTONICO Y MONUMENTAL

Art. 10.2.1. NIVELES DE PROTECCION

Se establecen dos niveles de proteccion:

a) Nivel 1: que protege los edificios o monumentos
en si totalidad, preservando sus caracteristicas arquitectoni-
cas, su forma y cuantia de ocupacion del espacio y todos los
rasgos que contribuyen a singularizarlo como elemento inte-
grante del patrimonio arquitectonico y monumental.

b) Nivel 2: que protege las caracteristicas del edifi-
cio en su presencia en el entomo, preservando ios elementos
arquitectonicos que definen su forma de articulacion con el
espacio exterior.

Art. 10.2.2. AMBITO DE LA PROTECCION

Sin perjuicio de que puedan ser ampliadas posterior-
mente mediante el desarrollo de catalogos declaraciones de
interés historico artistico y Planes y Normas Especiales de
Proteccion, los ambitos, elementos arguitectonicos y monu-
mentales protegidos segtin el presente Plan son los que se
detallan a continuacion, para cada uno de los dos niveles de
proteccion previstos en el articulo anterior:

NIVEL |

|.  AFRICA, PLAZA (Parroquia Ntra. Sra.de

o Africa)
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2. AFRICA,PLAZA {Santa Iglesia Catedral) 4. AGUSTINA DE ARAGON N.24
3. ARCOS QUEBRADOS (Antiguo Acueducto 5. ALFAUN?®4
Romano) 6. ALFAUNY 12
4. ARROYO DE LAS BOMBAS (Comandari Nuevo} 7. ALFAUN* 14
5. ARROYO DE LAS BOMBAS (Comandari Viejo) 8. ALFAUN®13
6. ARROYO DE LAS BOMBAS (Mezquita de Sidi- 9. ALFAUN:*®I5
Brahim) 10. ALFAUN: 16 :
7. CAMPO EXTERIOR (Fuerte Anyera) 11. BRULLN:=® 2 (ParroquiaNtra. Sra. del
8. CAMPO EXTERIOR (Fuerte Aranguren) Valle)
9. CAMPO EXTERIOR (Fuerte Isabel II) 12. CAMOENSN®8 (Casino Militar)
10. CAMPO EXTERIOR {Fuerte Mendizabal) 13. CAMOENS N.* 10 (Iglesia de San Francis-
11. CAMPO EXTERIOR (Fuerte Piniers) co)
12. CAMPO EXTERIOR (Fuerte del Renegado) 14. CAPIT. CLAUDIO VAZQUEZ (Mezquita-Cementerid
13. CAMPO EXTERIOR (Fuerte de San Francis- Musulman)
co de Asis) 15. CAP. CLAUDIO VAZQUEZ (Mezquita Sidi Em-
4. CLAUDIO VAZQUEZ (Cuartel Regulares- barek)
Puerta) 16. COLON, PASEO (Antigua Estacion de
15. M. ESPANOLA, PASEO (Plaza de la Paz-Banos Autobuses)
Arabes) 17. COLON, PASEO (Murallas-Cinturon
16. MILLAN ASTRAY, 1 (Casa de los Dragones) Ronda Sur) _
17. MONTE HACHO (Fortaleza del Hacho) 18. COLON, PASEO (Murallas-Foso Al-
)8. MONTE HACHO (Fuerte del Desnari- " mina)
' - gado) 19. COMANDANTE AYUSO, GLORIETA (Pabellon)
19. MONTE HACHO (Murallas Fortaleza 20. CONSTITUCION, PLAZA (Foso Almina)
" Hacho) 21. CORTADURA DEL VALLE (Cuartel del Teniente
20. MURALLAS MERINIDAS (Murallas Merinidas) Ruiz) ]
21. MURALLAS REALES  (Conjunto de Murallas 22. ESPANA, AVENIDA (Albergue Militar Ge-
" Reales (o del Angulo) neral Galera)
recogidoenladelimita- 23. ESPANA, AVENIDA * (Chalet Ybarrola)
cion del Plan Especial 24. ESPINON. 11
" PT I, queincluye el pe- 25. FUENTE CABALLO "(Murallas-Cinturon
" rimetro comprendido ] Ronda Sur)
por Avd. Gonzailez Ta- 26. GARCIA, CALLE (Chaflan a callején)
" blas, San Juan de Dios, 27. GENERAL YAGUEN:®5
Martinez Catena hasta 28. GENERAL YAGUEN.26
la puerta de San Luis, 29. GENERAL YAGUEN.27
* Baluarte de Santa Ana, 30. GENERAL YAGUEN.29
Santa Maria y del To- 31. INDEPENDENCIA ~ (Paiio de murallas/Es-
‘ _ "7 rredny fosonavegable) , o _cudo/Baluarte)
22. PPE ALFONSO, BARRIADA (Fuerte Principe) 32. ISABEL CABRAL N.22
23. REYES, PLAZA (Portada Antiguo Go- 33. JAUDENES N.f 1}
, .. Dbiemo) 34. JAUDENESN.t13
24. REVELLIN, PASEO " (Paseo Revellin nim. 35. JUAN DE JUANES (Puerta Servicio de
‘ 30-Museo Municipal) Bomberos)
25. SAN AMARO (Castillo de San Amaro) 36, MADRID, AVENIDA {Antigua Estacion Fe-
26. SAN AMARO, AVENIDA (Pabellon Cuartel las ) rrocarril)
Heras) 37. MARINA ESPANOLA, PASEO (Murallas Marina)
27. SAN ANTONIO (Conjunto Ermita) 38. MARINA ESPANOLA N.224
28. SANTA CATALINA (Castillode Santa Cata- 39. MENDEZ NUNEZ N2 3 (Colegio de San Agus-
lina) :
29. SARCHAL (Fuerte del Sarchal) 40. MENDEZ NUNEZ N.£ 6 tin)
30. GRAN VIA (Basilica Paleo-cristia- 4. MIRAMAR, BARRIADA  (Antigua  Estacion
na) ‘ Miramar)
31 BRULL niim. 15 (Torre de la Vela) 42. MONTE HACHO (Murallas-Cinturén
32. MONTE HACHO (Torrecilla Murallas) Ronda Sur)
33. SERRALLO (Fuerte del Serrallo) 43. MUELLE ESPANA (Edificio de la Junta del
34, FUENTE CABALLO {Casinillo de La Le- Puerto)
, gion) 44. OTERO, AVENIDA (Pabellon Cuartel de
35. GALERIAS DE MINA 4 Automovilismo)
45. OTERO, AVENIDA {Residencia Otero)
NIVEL 2 . 46. PADILLA NS4 (Residencia Militar)
1. PLAZA AFRICA (Comandancia Gene- 47. PALMERAS . -(Pano Murallas)
ral-Cuartel General) 48. PALMERAS N.* 2, PASEO (Antiguo Hotel Majes-
2. PLAZA AFRICA (Palacio Municipal) tic)
3. AVENIDA AFRICA © {Mezquita Yemalqui- 49. PALMERAS N.* 4, PASEO
©vir) 50. PALMERAS N.* 6, PASEO
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S1. PALMERAS N.¢ 30, PASEO
52. PINO GORDO (Murallas Cinturon
Ronda Norte)

53. POZO RAYO, CARRETERA (Murallas Cuartel)
S4. REALN.t2
$5. REALN*9
56. REAL N~ 1]
57. REAL N.£20
58. REAL N.226
59. REAL N.* 37 (Parroquia Ntra. Sra. de
los Remedios)

60. REAL N.259
61. REALN:74
62. REAL N 101
63. REAL N.2103
64. REAL N.2105
65. REALN.! 118
66. RECINTO SUR (Murallas-Cinturon
Ronda Sur)

67. RECINTO SUR N.29

68. REVELLIN N.¢ |, PASEO
69. REVELLIN N#7, PASEO
70. REVELLIN N.29, PASEO
71. REVELLIN N2 12, PASEO
72. REVELLIN N2 14, PASEO
73. REVELLINN:* 17, PASEO
74. REVELLIN N2 19, PASEO
75. REVELLIN N.¥ 20, PASEO
76. REVELLIN N.£22, PASEO ,
77. SAN AMARO, CARRETERA (Muralla-Cinturon
Ronda Norte)

(Hogar Ntra. Sra. de
Africa)
(Murallas-Cinturén
Ronda Sur)

(Antiguo Hotel Al-

(Casa Trujillo)

78. SANJOSE, PLAZA
79. SANTANDER

80. SARGENTO CORIAT N.t2

. hambra)
81. SARGENTO CORIATN#4
82. SARGENTO CORIATN:=6
83. SARGENTO MENA (Esquina  General
Yaglie)

84. SERRANO ORIVE N |

85. TENIENTE ARRABAL N.22
86. TENIENTE OLMO (Murallas-Foso
Almina)

(Tertulia Flamenca-
Antiguo Banco Espa-
nol)

(Lonja y Hogar del Pes-
cador)

87. TTE.RUIZN:*2,PLAZA
88. PUERTO

Art. 10.2.3. CONDICIONES DE USO

El régimen de usos se atendra a las condiciones
generales, a tas particulares del drea en que se localiceny a las
que pudieran derivarse de las determinaciones establecidas en
los Planes y Normas Especiales de Proteccion que les fueran
de aplicacion, asi como en los posibles Catalogos.

Art. 10.2.4. CONDICIONES DE PROTECCION

El regimen de proteccion se regulara por la Legisla-
cion sectorial que le fuera de aplicacion y por las determina-
ciones que, sobre las obras permitidas, se establecen a conti-
nuacion. :
En el nivel | de proteccion, ésta se extiende a la
totalidad de la parcela en que se encuentra situado el edificio,
quedando excluida la posibilidad de segregacion de lamisma.
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La proteccion de la parcela implica la de arbolado y jardinieria
existente sobre ella.

Art. 10.2.5. OBRAS PERMITIDAS EN EL NI-
VEL 1

En edificios de este nivel de proteccion son admisi-
bles los siguientes tipos de obra con caracter general, parcial
o puntual segun los casos:

a) Obras de conservacién, que no podran alterar
los elementos de disefio del edificio. _

b) Obras de consolidacién, que deberin adecuar
los elementos y materiales empleados a los que presente o
presentase el edificio antes de sufrir modificaciones menores.

¢) Obras de restauracién, que, con el mismo ca-
racter que las anteriores, deberan asimismo conservar la
decoracién original congruente con la calidad y uso del
edificio.
. d) Obrasde renovacion, que noafectaran al aspec-
to exterior del edificio.

‘e) Obras de remodelacién y reestructuracion,
con la limitacion de no poder alterar la envolvente visible de
la edificacion originaria. .

f) Obrasde demolicion, cuando se trate del derrib
de cuerpos afiadidos a la construccién original o estén ligadas
alaejecucién de obras permitidas. En ningun caso conllevaran
demoliciones de la construccion original.

. Art. 10.2.6. OBRAS PERMITIDAS EN EL NI-
VEL 2

En edificios de este nivel son admisibles las obras
indicadas en el articulo anterior y ademas las de ampliacion y
edificacién con consulta previa y presentacion de documenta-
cién complementaria.

En el caso de las murailas y baluartes incluidas en
este nivel se permitira tnicamente, ademas de las obras
indicadas en el articulo anterior, la ejecucion de elementos de
consolidacién y ampliacion del sistema general viario tales
como ampliacion del mismo, aparcamientos, cruces y nudos.
En este caso, los proyectos de ejecucion del sistema general
viario deberan justificar y prever medidas que eviten el dete-
rioro de murallas y baluartes.

Art. 10.2.7. TRATAMIENTO DE PLANTAS
BAJAS -

En ambos niveles las obras en las que plantas bajas
de los edificios se someteran a las siguientes determinaciones:

1. Se prohiben las que afecten a la estructura en
planta Laja y que no vayan dirigidas a la conservacion o
restauracion de la misma. .

2. No se alterara el orden en la proporcion de los
huecos originales.

3. Sedejaranal descubiertolos elementos verticales
de 1a estructura a machones y no se permitira adosar a ellos mas
elementos que losnecesarios para la ejecucion e instalacion de
toldos.

4. Elplanodel escaparate de las puertas de acceso se
retranqueara veinticinco (25) centimetros de la alineacion de
la fachada correspondiente.

5. Cuando se aborden obras que afecten a plantas
bajas en las que se hayan producido alteraciones sustanciales
en los elementos caracteristicos de su fachada, se podra exigir
la restitucion de la parte en que se actiie, a su estado original.

6. En las fachadas exteriores se prohibe la coloca-
cion de toda clase de anuncios, excepto, en los huecos de
plantas bajas dentro de los cuales se podran insertar, debiendo
ir situados siempre por debajo de los de los toldos y marque-
sinas. También podra admilirse soluciones en tubo de neén o
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letras sueltas de tipo clasico, siempre que su colocacion no
suponga peligro para la integridad de la fachada, ni oculte
elementos ormamentales o dificulte Ja contemplacion del con-
junto, ni sean agresivas para el ambiente o claramente incon-
venientes con las caracteristicas historico-artisticas del
inmueble. .

7. No podran construirse nuevas marquesinas, a
menos que se trate de reponer las originales que pudieran
autorizarse. 5 .

8. Eltratamiento de color serd, entodo caso,. respe-
tuoso con las caracteristicas estético-ambientales del edificio.

Art. 10.2.8. CONDICIONES DE TRAMITA-
CION DE LAS OBRAS

Las solicitudes de licencia que afecten a la totalidad
del edificio, y en aquellas actuaciones parciales que por su
caracter o envergadura lo precisen, ademas de la documenta-
cioén exigida para los distintos tipos de obras, aportaran docu-
mentos en que se detallen los siguientes extremos: ‘

a) Levantamiento a escala no inferior a 1:100 del
edificio en su situacion actual.

b) Descripcion fotografica del edificio, y de sus
elementos mas caracteristicos, cuando menos en formato
dieciocho (18) por trece (13), con montaje indicativo del
resultado final de la operacion.

¢) Descripcion pormenorizada del estado de 1a edi-
ficacion con planos en que se sefialen los elementos, zonas o
instalaciones con planos en que se senalen los elementos,
zonas o instalaciones del edificio que requieran reparacion.
d) Descripcion pormenorizada de los usos actuales
y efectos sobre los usuarios, asi como justificacion de los
compromisos establecidos con éstos.

e) Alzado completo de frente de calle, y fotografias
que sirvan de base para justificar las soluciones propuestas en
el proyecto, cuando sea necesario en funcion del tipo de obra.

“Y < Apr 10.2.9. CONDICIONES DE PROTECCION
DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
El Ayuntamiento, en el desarrollode la normativade
licencias, arbitrara procedimientos para la proteccion del
Patrimonio arqueologico, que —en funcion de la zona y de las
expectativas arqueologicas de la misma— puedan llegar a
requerir un informe previo a licencia del Ministerio de Cultu-
ra.

¢ EREN
t )

CAPITULO 3
PROTECCION DE ELEMENTOS NATURALES

Art. 10.3.]. AMBITO DE LA PROTECCION
Las normas de proteccion seran de aplicacion sobre
el conjuntode paisajes, parajes naturales, elementos geologicos,
geomorfologicos e hidrologicos y ecosistemas que figuran o
pueden figurar en el correspondiente catalogo.

Art. 10.3.2. NIVELES DE PROTECCION

Se estableceran los oportunos niveles en orden a
graduar las caracteristicas de la proteccion aplicable a los
distintos elementos.

Art. 10.3.3. CONDICIONES DE USO

El régimen de usos se atendra a las condiciones
generales, a las particulares del area en que se localicen,
cuando no exista incompatibilidad con el grado de proteccion
asignado, y a las que, en su caso, pudieran derivarse de las
determinaciones establecidas en los Planes y Normias Especia-
les de Proteccion que le fueran de aplicacion, asi como en el
correspondiente catilogo.
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Art. 10.3.4. CONDICIONES DE PROTECCION

'Fl régimen de proteccion se regulara por la legisla-
cion sectorial que le fuera de aplicacion y por las determina-
ciones que los Planes y Normas Especiales de Proteccion
pudieran establecer.

Art. 10.3.5.
DEL LITORAL

En el ambito especifico de Ia proteccion del litoral y
de la zona de dominio publico maritimo terrestre, se estara a
lo dispuesto en la Ley de Costas 22/1988 y a su Reglamento.

A partir del sefialamiento de la linea de deslinde del
dominio maritimo terrestre recogida en los planos CES y CRS
se senalara, enel planeamientode desarrollo, las servidumbres
de proteccion previstas en la disposicion transitoria tercera y
art. 23 de la Ley de Costas.

Ensuelourbano, laservidumbre de protecciénestara
a 20 metros de la linea de deslinde.

Los usos en la zona de servidumbre de proteccion
deberan estar a lo dispuesto en los articulos 24,25 y 26 de la
Ley de Costas.

La utilizacién del dominio piiblico debera ajustarse
a lo dispuesto en el titulo III de Ia Ley de Costas.

Las obras e instalaciones construidas con anteriori-
dad a la Ley de Costas, tanto en zona de dominio piiblico como
en servidumbre de proteccion, estaran a lo establecido en la
disposici6n transitoria cuarta del citado texto legal.

CONDICIONES DE PROTECCION

TITULO UNDECIMO o
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONA
EN EL SUELO URBANO

.. CAPITULO PRELIMINAR
GENERALIDADES

Art. [1.0.1. INTRODUCCION

La presente Norma regula las condiciones particula-
res que, junto con las generales contempladas en los Titulos 8
y 9, deben cumplir los edificios y las actividades en funcionde
la zona en que se localicen.

Art. 11.02. APLICACION . .

Las condiciones particulares de uso no seran de
aplicacion a los ya existentes; no obstante, las correspondien-
tes actividades solo podran ser sustituidas por alguna de las
comprendidas en los usos particulares permitidos.

Las condiciones particulares de edificacion seran
aplicables a las obras admitidas y en la medida que afecten a
los parametros regulados.

Art. 11.0.3. NOTIFICACION

Mediante Ia aprobacion de un Estudio de Detalle se
podranalterar la posicion, ocupaciony volumen regulados por
la ordenanza correspondiente, siempre que se justifique sufi-
cientemente la solucién y no se irroguen perjuicios a los
colindantes.

En cualquier caso no podra aumentarse el aprove-
chamiento urbanistico de la parcela en cuestion.

Art. 11.0.4. CLASES DE AREAS

1. A los efectos de la aplicacion diferencia de los
parametros y condiciones generales de la edificacion y de sus
relaciones con el entorno, el Plan General distingue en el suelo
urbano tres clases de areas: :

a) Area de ordenacion, en la que, con la regulacion
contenido en estas normas puede culminarse el proceso urba-
nistico.
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b) Areas de Planeamiento Diferenciado, en las que
se mantiene, si bien en algunas de ellas con nuevas determina-
ciones o mayores precisiones, en todo o en parte, el pla-
neamiento que ahora se revisa.

¢) Areas remitidas a planeamiento ulterior, en las
que el Plan General interpone, entre sus determinaciones y la
edificacion, algiin instrumento para su desarrollo.

Art. 11.0.5. DIVISION DE LAS AREAS

I. En funcion de los objetivos diferentes que el Plan
persigue en cada lugar y de su uso caracteristico, el drea de
ordenacion se ha dividido en seis (6) zonas de la forma
siguiente:
Zona ): Edificacion en manzana cerrada
Zona 2: Edificacion en bloque abierto
Zona 3: Edificacion en hilera
Zona 4: Edificacion en villas y chalets
Zona 5: Edificacion en nicleos econémico-productivos
Zona 6: Edificacion consolidada

CAPITULO |
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 1:
EDIFICACION EN MANZANA CERRADA

Art. 11.1.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS

La presente Ordenanza sera de aplicacion en las
areas sepaladas en el plano con las siglas 1. Su tipologia
corresponde a edificacion contigua cerrada, destinada a vi-
vienda colectiva.

Art. 11.1.2. CONDICIONES DE USO

El uso caracteristico es el residencial.

Son usos compatibles el econémico-secundario en
todas sus clases y en situacién 3 y 4; ef economico-terciarioen
todas susclases y situaciones; el dotacional y el infraestructural.

Art. 11.1.3. CONDICIONES DE PARCELA

: Se establece una superficie de parcela minima de
ciento diez (1 10) metros cuadrados.

El lindero frontal de parcela sera igual o superlor a
cinco (5) metros y la forina de aquélla permitira Ja inscripcion
de un circulo del mismo diametro.

Estas condiciones son de aplicacion a efectos de
nuevas parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de
parcelas destinadas a usos distintos del dotacional o
infraestructural.

‘ Art. 11.1.4. CONDICIONES DE POSICION
Las alineaciones oficiales son las seialadas por el
planeamiento general o el de desarrollo.

Con respecto a la alineacion exterior, la linea de
edificacion sera coincidente con la misma, pudiendo exigirse,
con la tramitacion oportuna, retranqueos, chaflanes, plantas
bajas porticadas o diafanas, cuandoel Ayuntamientolo estimare
conveniente en orden a mejorar las condiciones de circulacion
o de estética.

Con respecto a los linderos laterales la edificacion
sera medianera, salvo que las caracteristicas del propio edifi-
cio o del colindante aconsejaran su separacion, en cuyo caso
ésla sera de tres (3) metros como minimo, cumpliéndose las
condiciones establecidas para los patios de parcela en el caso
de apertura de huecos y garantizandose por la propiedad el
correcto tratamiento de las medianerias y, en su caso, de la
falsa fachada.

Para aquellas parcelas incluidas en manzanas sin
alineacion interior definida en los planos se establece un fondo
edificable maximo de veinticinco (25) metros.

Las rasantes oficiales son las senaladas por el
planeamiento general o el de desarrolloy quedandefinidas por
las curvas de nivel y cotas grafiadas o por los perfiles de las
vias existentes.

Art. 11.1.5. CONDICIONES DE OCUPACION

La superficie ocupable, coincidente con el area de
movimiento, viene determinada por la alineacion exterior, los
linderos laterales y la linea del fondo edificable cuando
existiere.

Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad
de la parcela.

Art. 11.1.6. CONDICIONES DE EDIFICA-
BILIDAD

Lasuperficie edificable sobre rasante viene determi-
nada por el resultado de multiplicar el ochenta por ciento
(80%) de la superficie ocupable por la altura en niimero de
plantas que les corresponda segtin lo definido en los Planos de
Régimen y Gestion del Suelo (RGA).

Art. 11.1.7. CONDICIONES DE VOLUMEN

Laaltura de cornisa maxima permitida en mimero de
plantas seré la definida en los Planos de Régimen y Gestion de
Suelo (RGA). La altura de cornisa maxima permitida sera el
producto de multiplicar el nimero de plantas por tres (3)
metros y anadirle dos y medio (2,5) metros mds.

La superficie edificable remanente que resultara por
aplicacion de las condiciones de edificabilidad podra transfor-
marse en planta (s) de aticocuya(s) linea(s) de cornisa quede(n)
inscrita(s) en el diedro que forma un angulo de ciento treinta
y cinco grados sexagesimales (135) con el plano de fachada
principal y tiene su arista en la linea de cornisa de ésta.

La altura permitida sobre la alineacion interior,
cuando la hubiera, sera igual al fondo edificable, pudiendo
admitirse planta(s) de atico con el mismo criterio del parrafo
anterior. s S . :

Laaltura de cornisa se medira en la vertical del punto
medio de la linea de edificacion correspondiente; para las
calles en pendiente Ia medicion se efectuard por tramos de
fachada de longitud no superior a veinte (20) metros. En los
casos de parcelas de esquina a calles que correspondan a
distintas alturas, podra continuarse la cornisa mas altaen la
calle mas estrecha en una longitud maxima de guince (15)
metros.

En cualquier caso deberan tratarse adecuadamente
las posibles medianerias que queden al descubierto.

La altura de las diferentes plantas se ajustara, en lo
posible, a la de los edificios colindantes.

Art. 11.1.8. CONDICIONES DE ESTETICA

La composicion y fratamiento de las fachadas exte-
riores se adecuara —no mimetizara— a los ritmos y condicio-
nes de los edificios del entorno, pudiendo llegar a adinitirse,
en funcion de la edificacion existente y de las condiciones de
proteccion de la misma, soluciones constructivas y de diseno
de caracter singular.

Art. 11.1.9. CONDICIONES COMPLEMENTA-
RIAS

Cuando la configuracion de las parcelas y la estruc-
tura de la propiedad asi lo aconsejaren se procedera a las
oportunas reparcelaciones por manzanas completas o parte de
ellas y, siempre que fuera posible, siguiendo los procedimien-
tos abreviados previstos en el articulo 115 ss. del Reglamento
de Gestion.
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CAPITULO 2
-CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 2:
-EDIFICACIONES EN BLOQUE ABIERTO

Art. 11.2.1.  AMBITO Y CARACTERISTICAS
it~ La presente Ordenanza sera de aplicacion en las
areas senaladas en el plano con las siglas 2. Su tipologia
corresponde a edificacion aislada, destinada a vivienda colec-
tiva.

Art. 11.2.2.  CONDICIONES DE USO

El uso caracteristico es el residencial.

Son usos compatibles el econémico-secundario en
todas sus clases y ensituacion 3 y 4; el econdmico-terciario en
todassusclases y situaciones; el dotacional y elinfraestructural.

Arr. 11.2.3. CONDICIONES DE PARCELA

Se establece una superficie de parcela minima de
trescientos (300) metros cuadrados.

El lindero frontal de parcela serd igual o superior a
quince (15) metros y su forma permitira la inscripcién de un
circulo del mismo diametro. .

. Estas condiciones son de aplicacién a efectos de
nuevas parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de
parcelas destinadas a usos distintos del dotacional o
infraestructural.

Art. 11.2.4. CONDICIONES DE POSICION

Las alineaciones oficiales son las senaladas por el
planeamiento general, y en todo caso son prioritarias al resto
de las condiciones de posicién. Si el Plan General no las
sefnalara, sera preceptiva la redaccion y tramitacion de un
Estudio de Detalle con caracter previo a la concesion de
licencia. .

Las rasantes oficiales son las senaladas por el
planeamiento general o el de desarrollo y quedan definidas por
fas curvas de nivel y cotas grafiadas o por los perfiles de las
vias existentes.

1. Posicion respecto a la edificacion colindante:

a) La nueva edificacion se dispondra de modo que
sus planos de fachadas guarden una separacion igual o supe-
tior a su altura (H), respecto de los planos de fachada de los
edificios existentes en parcelas colindantes.

1) Lanueva edificacion respetara una separacion al
lindero igual o superior a la mitad de su altura (H:2) con
minimo de cinco (5) metros.

c) Lanueva edificacion podra adosarse a uno de los
linderos de parcela cuando concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

cl) Que se trate de edificaciones adosadas de
proyecto unitario.

c2) Que la parcelaesté enclavadaen unaestruc-
tura parcelaria en que una de las construcciones
colindantes sea ya medianera.

¢3) Cuandoexistaacuerdoentre propietarios de
parcelas colindantes que deberan inscribirse en el

Registro de la Propiedad, siendo preceptiva la cons-

truccion simultanea o la constitucion formal de la

obligacion de realizar la construccion de acuerdo
con la ordenacion aprobada o con un proyecto uni-
fario.

En todos los casos 1a edificacion respetara las
separaciones minimas a los restantes linderos.

2. Separacion entre edificios dentro de una misma
parcela:

a) Cuando en una parcela se proyecten varios edifi-
cios que no guarden continuidad fisica, deberan respetar una
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separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la
mayor de sus alturas de coronacion, con minimo de seis (6)
metros.

b) Podra reducirse el valor de la separacion hasta la
tercera parte de su altura (H:3) con minimo de cuatro (4)
metros, en los siguientes casos:

bl) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean
" paramentos ciegos.
b2) Cuando todos los huecos en una o ambas
fachadas correspondan a piezas no habitables.

¢) Cuandono exista solape entre las construcciones,
el valor de la separacion podra reducirse hasta untercio de su
altura (H:3) con minimo de cuatro (4) metros.

d) Cuando el solape entre las directrices de ambos
bloques tengan en planta una dimensién inferior a ocho (8)
metros, podra reducirse el valor de la separacion hasta las tres
cuartas pattes de su altura (3H:4), con minimo de cuatro (4)
metros.

e) Cabra,asimismo, reducir la separacion entre edi-
ficios, respetando siempre los valores minimos absolutos,
cuando por la disposicién y orientacion de las construcciones,
se demuestre que es posible hacerlo, garantizando una correc-
ta iluminacion y asoleo.

Se entendera como nivel minimo de asoleo el que la
fachada sur disfrute de un soleamiento superior a dos horas
diarias con la posicion del sol correspondiente al 22 de
diciembre.

Art. 11.2.5. CONDICIONES DE OCUPACION

El coeficiente maximo de ocupacion sera del setenta
y cinco por ciento (75%) para edificacion sobre rasante. La
superficie libre de parcela debera destinarse a jardin o
aparcamiento, pudiendo autorizarse la construccién de pérgolas
y similares con una proyeccion méaxima del diez por ciento
(10%) de dicha superficie libre y una altura total no superior
a tres (3) metros.

. TAnll.2e.
BILIDAD
El coeficiente maximo de edificabilidad neta sobre
rasante sera de veinticinco (25) metros cuadrados por cada
diez (10) metros cuadrados. No se computara la edificacion
bajo rasante.

CONDICIONES DE EDIFICA-

Art. 11.2.7. CONDICIONES DE VOLUMEN

El volumen maximo es el delimitado por la altura
maxima, la edificabilidad y la ocupacion. La cota cero no
podra situarse a mas de ciento cincuenta (150) centimetros
sobre la rasante de la via en el punto medio dellindero frontal;
en caso de calles en pendiente, 1a medicion se efectuara por
tramos no superiores a veinte (20) metros.

Sobre la titima planta permitida se admitira la cons-
truccion de un atico cuyos planos de fachada se retranqueen al
menos tres (3) metros de los del resto del edificio, quedando
la superficie no ocupada destinada a terraza descubierta.

La forma de la edificacion sera tal que pueda inscri-
birse en un circulo de diametro igual o inferior a cien (100)
metros,

Arr. 11.2.8. CONDICIONES DE ESTETICA
El disefio y tratamiento de fachadas y voliimenes
sera libre.

Art. 11.2.9. CONDICIONES COMPLEMENTA-
RIAS

Para actuaciones sobre parcelas de superficie supe-
rior a mil quinientos (1.500) metros cuadrados el Ayunta-



3 B.0O.C.

Miércoles 19 de Agosto de 1992

miento podra exigir la redaccion previa o simultanea al pro-
yecto de un Estudio de Detalle que organizara la edificacion
como mejor convenga a las necesidades funcionales, cuidan-
do el impacto sobre el entorno y justificando la solucion
adoptada.

CAPITULO 3 :
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 3
EDIFICACION EN HILERA

"~ Arr. 11.3.1. AMBITOY CARACTERISTICAS

La presente Ordenanza sera de aplicacion en las
areas senaladas en el plano con las siglas 3. Su tipologia
corresponde a edificacion contigua adosada, destinada a vi-
vienda unifamiliar. Sin embargo, podran admitirse otras
tipologias cumpliendo las demis condiciones del presente
capitulo. Si se plantea edificacion cerrada, habra de cumplirse
ademas las condiciones de parcela minima del art. 11.1.3.

b .

Art. 11.3.2. CONDICIONES DE USO

El uso caracleristico es el residencial.

Son usos compatibles el economico-secundario en
sus clases C y D ensituacion 3 y 4; el economico-terciario en
sus clases A, B y C (a) en situacion 2 y 3; el dotacional y el
infraestructural.

Art. 11.3.3. CONDICIONES DE PARCELA

Se establece una superficie de parcela minima de
sesenta (60) metros cuadrados. El lindero frontal de parcela
sera igual o superior a cinco (5) metros y su forma permitira
la inscripcion de un circulo del mismo diametro. 3

Estas condiciones son de aplicacion a efectos de
nuevas parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de
parcelas destinadas a usos distintos del dotacional o
infraestructural.

Art. 11.3.4. CONDICIONES DE POSICION

Las alineaciones oficiales son las senaladas por el
planeamiento general o, en su caso, el de desarrollo. En
cualquier caso el retranqueo minimo del lindero de fondo sera
de tres (3) metros. Si la edificacion se retranquea en funcion
al art. 11.3.9. de estas Normas, podra admitirse un cuerpo
edificado situado sobre la alineacién, siempre que se destine
a garaje 0 a usos no residenciales coinpatibles, con una altura
maxima de una (1) planta y trescientos cincuenta (350) centi-
metros de coronacion y con un frente maximo no superior al
cincuenta por ciento (50%) de la dimension del lindero corres-
pondiente ni mayor de cinco (5) metros.

Las rasantes oficiales son las senaladas por el
planeamiento generaloelde desarrollo y quedandefinicdas por
las curvas de nivel y cotas grafiadas o por los perfiles de las
vias existentes.

Arr. 11.3.5. CONDICIONES DE OCUPACION

El coeficiente maximo sera del setenta y cinco por
ciento (75%) considerado para la edificacion bajo y sobre
rasante. ‘

La superficie libre de parcela deberd destinarse a
© jardin o aparcamiento, pudiendo autorizarse la construccion
de pergolas y similares con una proyeccion maxima del
cincuenta por ciento (50%) de dicha superficie libre y una
altura total no superior a tres (3) metros.

Art. 11.3.6. CONDICIONES DE EDIFICA-
BILIDAD

El coeficiente maximo de edificabilidad neta sera de
quince (15) metros cuadrados por cada diez (10) metros
cuadrados. .
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A estos efectos no computara la superficie corres-
pondiente a las plantas en las que mas de la mitad de su
volumen util se encuentre bajo la rasante media del terreno y
en contacto con el mismo, siempre que se destine a uso de
garaje, trastero o local de servicios anexos a la vivienda y su
altura libre sea inferior a doscientos cuarenta (240) centime-
tros. :

Art. 11.3.7. CONDICIONES DE VOLUMEN

La altura de la edificacion no podra exceder de tres
(3) plantas ni de diez (10) metros a cornisa, tomando como
cota cero la rasante de la via en el punto medio del lindero
correspondiente.

En casos de pendientes acusadas se estudiaran las
soluciones a adoptar acordes con los criterios del computo de
la superficie edificable.

.. Art. 11.3.8. CONDICIONES DE ESTETICA

El disefio y tratamiento de fachadas y volimenes
sera libre.

.El tratamiento de
siguientes condiciones: .

a) No podra abrirse huecos de iluminacion y venti-
lacion en el nuevo medianero. . Ny

b) En paramentos que puedan producir dominio de
vistas sobre la parcela colindante y a la altura de las plantas
superiores, no podran abrirse huecos a una distancia del
lindero medianero inferior a lamitad de laaltura de coronacion
medida sobre la vertical del correspondiente hueco.

¢) Losmurosmedianerosque quedenal descubierto
se trataran con los mismos materiales y calidad que el resto de
las fachadas. e : . o
d) La diferencia de altura total de las edificaciones
medianeras no podra exceder de trescientos cincuenta (350)
centimetros.

las medianerias obedecera a las

Art. 11.3.9. CONDICIONES COMPLEMENTA-
RIAS ,

-La promocion de varias viviendas en una parcela
requerira la formulacion del correspondiente proyecto de
Parcelaciony, ensu caso, del Estudiode Detalley del Proyecto
de Urbanizacion, que podran tramitarse con juntamente con el
proyecto unitario de edificacion. o S
: En las actuaciones conjuntas, se tendera a una mini-
ma dispersién de las dotaciones y servicios, debiendo centra-
lizarse todo aquello que sea posible.

No podran formarse hileras de viviendas cuya longi-
tud de fachada sea superior a setenta y cinco (75) metros. Atal
efecto se estableceran las oportunas separaciones a los linde-
ros laterales de las parcelas extremas.

CAPITULO4 .

: -»"-CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 4:

EDIFICACION EN VILLAS Y CHALETS

Art. 11.4.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS
. La presente Ordenanza sera de aplicacion en las
ireas senaladas en el plano con la sigla 4. Su tipologia
corresponde a edificacion destinada a vivienda unifamiliar
aislada y pareada.

Art. 11.4.2. CONDICIONES DE USO

.El uso caracteristico es el residencial.

Son usos compatibles el econdmico-secundario en
sus clases C y D ensituacion 4; el econdmico-terciario en sus
clase A(b) y B en situacion 3 y A(a), Cy D ensituacion 1; el

dotacional y el infraestructural.

..
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Art. 11.4.3. CONDICIONES DE PARCELA
" Se establece una superficie de parcela minima de
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

El lindero frontal de parcela sera igual o superior a
diez (10) metros y la forma de aquélla permitira la inscripcion
de un circulo del mismo diametro.

Estas condiciones son de aplicacién a efectos de
nuevas parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de
parcelas destinadas a usos distintos del dotacional o
infraestructural.

Art. 11.4.4. CONDICIONES DE POSICION

Las alineaciones oficiales son las sefaladas por el
planeamiento de desarrollo. :

Se establece un retranqueo obligado de cinco (5)
metros respectoal lindero frontal. No obstante podra admitirse
un cuerpo edificado situado sobre la alineacion, destinado a
garaje o a usos no residenciales compatibles, con una altura
maxima de una (1) planta y trescientos cincuenta (350) centi-
_ metros de coronacién y un frente maximo no superior al
cincuenta por ciento (50%) de la dimension del lindero frontal
hi mayor de cinco (5) metros. - -

En cualquier caso la separacion minima al resto de
los linderos sera de tres (3) metros, con la excepcion del
lindero medianero en el supuesto de viviendas adosadas.

Las rasantes oficiales son las senaladas por el
planeamiento general o de desarrolio y quedan definidas por
las curvas de nivel y cotas grafiadas o por los perfiles de las
vias existentes. o T

" ':<apr 11.4.5. CONDICIONES DE OCUPACION
e Bl coeficiente maximo de ocupacion sera del treinta
y cinco por ciento (35%) considerados para edificacion bajo
y sobre rasante.

La superficie libre de parcela deberd destinarse a
jardin o aparcamiento, pudiendo autorizarse la construccion
de pérgolas y de cobertizos de caracter desmontable para
utillaje, con una ocupacion maxima del quince por ciento
(15%) de dicha superficie libre y una altura total de tres (3)
metros.

i .
i

“7 Apr. 11.4.6. CONDICIONES DE EDIFICA-
BILIDAD

El coeficiente maximo de edificabilidad neta sera de
seis (6) metros cuadrados por cada diez (10) metros cuadra-
dos.

En el computo de la superficie edificable no se
incluira la correspondiente a las plantas en las que mas de la
mitad de su volumen util se encuentre bajo Ia rasante media del
terreno y en contacto con el mismo, siempre que se destine a
uso de garaje, trastero o local de servicios anexosa la vivienda
y su altura libre sea inferior a doscientos cuarenta (240)
centimetros.

Art. 11.4.7. CONDICIONES DE VOLUMEN

La altura de comisa de la edificacion no podra
sobrepasar un plano tedrico paralelo a la rasante media del
terreno y a una distancia de siete (7) metros.

Art. 11.4.8. CONDICIONES DE ESTETICA

El disefio y tratamiento de fachadas y volumenes
sera libre. ‘

En los casos en que la edificacion se adose a un
lindero medianero, se respetaran las siguientes condiciones:

a) No podran abrirse huecos de iluminacion y ven-
tilacién en el muro medianero.

b) En paramentos que puedan producir dominio de
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vistas sobre la parcela colindante y a la altura de las plantas
superiores no podran abrirse huecos a una distancia del lindero
medianero inferior a la mitad de la altura de coronacion
medida sobre la vertical del correspondiente hueco.

¢) Losmuros medianeros que queden al descubierto
se trataran con los mismos materiales y calidad que el resto de
las fachadas.

d) La diferencia de altura total de las edificaciones
medianeras no podra exceder de trescientos cincuenta (350)
centimetros. -

Art. 11.4.9. CONDICIONES COMPLEMENTA-
RIAS .
La promocion de varias viviendas en una parcela
requerird la formulacién del correspondiente proyecto de
Parcelaciony, ensu caso, del Estudio de Detalle y del proyecto
de Urbanizacién, que podran tramitarse conjuntamente con el
proyecto unitario de edificacion. -

La edificacion correspondiente a la tipologia de
chalet pareado requerira la actuacion simultanea sobre las dos
parcelas colindantes y el cumplimiento de las condiciones
relativas al tratamiento y de las medianerias. .

. En las actuaciones conjuntas se tenderd a una mini-
ma dispersion de las dotaciones y servicios, debiendo centra-
lizarse todo aquello que sea posible.
S ~:»CAPITULO 5 : ;
" CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA S:
EDIFICACION EN NUCLEOS ECONOMICOS-PRO-
P DUCTIVOS

Art. 11.5.1. AMBITO Y CARACTERISTICAS
La presente Ordenacion sera de aplicacion en las
areas senaladas en el plano con la sigla 5.
~o < Art. 11.5.2.  CONDICIONES DE USO
- -+ El uso caracteristico es el econdmico-secundario
“.:Sonusos compatibles, el residencial, como guarderia
de instalaciones para parcelas superiores a 2.000 m2; el
econdmico-terciario en su clase de oficinas ligadas a la activi-
dad en situacion 2; el dotacional, el infraestructural y el
econdmico-terciario ensus clases A8b/648-C.N.A.E.),y C.en
situacion 1 y B en situacion 2. Asimismo el Ayuntamiento
podra autorizar excepcionalmente, en base a justificacién
motivada de que se cubren todos los estandares de las presen-
tes Normas, el econdmico terciario en cualquier grado y
situacion sobre superficies minimas de dos mil (2.000) metros
cuadrados. o

_Art. 11.5.3. CONDICIONES DE PARCELA
. - Se establece una superficie de parcela minima de

doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

El lindero frontal de parcela sera igual o superior a
diez (10) metros y la forma de aquélla permitira la inscripcion
de un circulo del mismo diametro.

Estas dotaciones son de aplicacion a efectos de
nuevas parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de
parcelas destinadas a usos distintos del dotacional o
infraestructural.

Art. 11.5.4. CONDICIONES DE POSICION

Las alienaciones oficiales son las sehaladas por el
planeamiento general o el de desarrollo.

La edificacion podra quedar alineada y su cualidad
de medianera estara condicionada a las soluciones constructi-
vas y de disefio que garanticen la inexistencia de un aumento
de riesgo para los colindantes. Se permiten retranqueos mini-
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mos de cinco (5) metros a los linderos laterales y es preceptivo
un retranqueo minimo de tres (3) metros al fondo de parcela.

Las rasantes oficiales son las sefaladas por el
planeamiento general o el de desarrollo y quedan definidaspor
las curvas de nivel y cotas grafiadas o por los perfiles de las
vias existentes. . ,

Arr. 11.5.5. CONDICIONES DE OCUPACION

El coeficiente maximo de ocupacion sera del ochen-
ta por ciento (80%) para edificacion sobre rasante.

La superficie libre de parcela debera destinarse a
jardin, aparcamiento o mueile de carga y descarga. Podran
construirse casetas de porteria o control, con superficie maxi-
ma de cinco (5) metros cuadrados y altura de coronacion no
superior a cuatro (4) metros.

Art. 1{.5.6. CONDICIONES DE EDIFICA-
BILIDAD ]
: El coeficiente maximo de edificabilidad neta es de
dos (2) metros cuadrados por cada metro cuadrado.

A estos efectos no computara la superficie obligato-
ria destinada a carga y descarga, que se deduciran en la cuantia
de la dotacién minima exigida en el art. 8.5.2.3. de estas
Normas. .

Art. 11.5.7. CONDICIONES DE VOLUMEN

La altura total de la edificacion no podra exceder de
doce (12) metros, con dos (2) plantas como maximo. Se
exceptuian del cumplimiento los depdsitos de combustible.

Por encima de estos valores son admisibles los
elementos indispensables para el normal funcionamiento de
las actividades. :

Arr. 11.5.8. CONDICIONES DE ESTETICA

En los espacios libres resultantes de la separacion a
linderos deberan realizarse plantaciones de hileras de arbola-
do que conformen barreras visuales sin perjuicio de los acce-
sos y bandas de seguridad para casos de incendio. Los
aparcamientos en superficie se integraran igualimente con
arbolado frondoso.

CAPITULO 6 ‘
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 6:
EDIFICACION CONSOLIDADA

Art. 11.6.1.  AMBITO Y CARACTERISTICAS
" La presente Ordenanza seri de aplicacion en las
dreas sefaladas en el plano con la sigla 6.

Corresponde a aquellas barriadas o conjuntos resi-
denciales existentes, con tipologia predominante de edifica-
cion en bloque o en hilera que, por haber consumido el
aprovechamiento urbanistico que podia soportar la ordenacion,
pueden considerarse como areas de ocupacion agotada.

Arr. 11.6.2. CONDICIONES DE USO
El uso caracteristico es el residencial.
Son usos compatibles el econémico-secundario en
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todas sus clases y en situacion 3 y 4; el econdmico-terciario en
todas sus clases y en situacion 2 y 3; el dotacional y el
infraestructural

. Art. 11.6.3. CONDICIONES DE ACTUACION

Se admiten en estas dreas las obras que a continua-
¢ion se senalan: .

a) Obras de urbanizacion, ligadas al acondi-
cionamiento y mejora de la zona. .

b) Obras de arquitectura, definidas en estas Nor-
mas, en sus modalidades de proteccion y adaptacion, asi como
las de ampliacion referidas al cerramiento y ocupacion de
plantas bajas diafanas, cuando las necesidades sociales y la
existencia de suficientes espacios libres asi lo justificaren.

¢) Obras de demolicion, ligadas a la ejecucion de
olras obras admisibles, al derribo de cuerpos afiadidos o las
circunstancias de ruina o de fuera de ordenacion.

Art. [1.6.4. CONDICIONES COMPLEMENTA-
RIAS S
En aquellos conjuntos existentes que por su antigiie-
dad, obsolescencia o estado fisico pudieran plantearse en un
futuro operaciones de remodelacion, bien de iniciativa pibli-
ca, bien de iniciativa privada (con el acuerdo de, al menos dos
tercios (2:3) de las familias afectadas), se observaran las
siguientes normas: , .

a) Debera redactarse la oportuna figura de
planeamiento que tomara como dmbito de estudio la totalidad
del drea a remodelar. .

b) Salvo que se justifique que el Area cumple los
estandares que determina el articulo 13 de la Ley del Suelo (al
menos en su entorno inmediato) y no se reduzca su cuantia, la
remodelacion debera contemplar un incremento de los suelos
destinados a tales usos en la medida en que las condiciones
fisicas lo permitan. ... . .

¢) Cabra incrementar el nimero de viviendas exis-
fentes en un maximo del cinco por ciento (5%), siempre que
no se exceda de la densidad bruta de setenta y cinco por
hectarea (75 viv./Ha.) y se justifique en funcion de la necesi-
dad social de realojamiento.

d) Cabra incrementar la edificabilidad bruta del
area en un maximo del veinte por ciento (20%), siempre que
se justifique en funcion de lo previsto en los dos apartados
precedentes. A estos efectos no cumputara la superficie edifi-
cada bajo rasante. o ,

e) Se respetaran las condiciones de uso y edifica-

cion de la ordenanza aplicable en funcion de la tipologia.

En tanto no se acuerden las operaciones de
remodelacion, y en aquellas reas en que domine la tipologia
de vivienda unifamiliar, se permitiran, ademas de las obras de
proteccion y adaptacion contempladas en el apartado b) del
Art. 11.6.3., las de reconstruccién y ampliacién que se ajusten
a las caracteristicas de los edificios colindantes y a las condi-
ciones de uso y edificacion de la ordenanza correspondiente,
pudiendo admitirse alteraciones menores de las condiciones
de parcela y de posicion en funcion de la estructura de
propiedad existente.
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Normas de suscripcion:

Las inscripciones al B.O. de Ceuta deberan ser solicitadas mediante instancia
dirigida al limo. Sr. Alcalde-Presidente. Ayuntamiento. Archivo. Plaza de Africa s/n.
11701. Ceuta.

Las inscripciones al B.O. de Ceuta seran por afios naturales indivisibles. No
obstante, para las solicitudes de alta, comenzado el aio natural, podran hacerse por
el semestre o trimestre natural que reste.

El pago se realiza antes de los 15 dias naturales contados a partir de notificacion.
No se aceptaran talones nominativos ni transderencias bancarias.

Las suscripciones se consideraran renovadas sino se comunica su cancelacion
antes del 15 de enero del mismo ano.

Las tarifas vigentes, segun acuerdo plenario de 2 de diciembre de 1988, son de:

-Ejemplar............ccccvnnnnis 215 pts.

- Suscripcion anual .......... 8.500 pts.

- Anuncios y Publicidad:
1Tplana.....ccovvenincinieninnnn, 5.300 pts. por publicacion
12 plana.....cceeeeeeeecviecnnnnnn 2.650 pts. por publicacion
14 plana .......cccoeeevecnennennnnns 1.325 pts. por publicacion
18 plana.......ceeevevinnnnineinnnn 715 pts. por publicacion
Por cada linea...........cccco...... 65 pts.

Las inscripciones seran gratuitas s6lo para los centros oficiales que lo soliciten

Ly previa autorizacién del Alcalde-Presidente.

Boletin Oficial de Ceuta
Ayuntamiento. Archivo. Plaza de Africa s/n. - 11701 - CEUTA
Depésito Legal: CE. 1-1958

Servicin de Publicucmnes del Ayuntamientn
Selud. € oap. INPRENTA OLISIPIA




