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B_02 ORDENANZAS GENERALES DE USOS, EDIFICACION Y ORDENACION DE
PARCELA Y ORDENANZAS PARTICULARES DE LAS DIFERENTES SUBZONAS.

TITULO 1.
ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1
CONCEPTOS BASICOS

SECCION PRIMERA
PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA MANZANA Y EL VIAL

Articulo 1. Alineacién de vial.
Se entiende por alineacién de vial la linea que delimita los espacios parcelados
respecto de los espacios publicos integrados por calles, plazas, zonas verdes o

espacios libres.

Articulo 2. Ancho de vial en un punto.
Se denomina ancho de vial en un punto de la alineacién de vial a la menor de
las distancias entre dicho punto y la alineacion opuesta del mismo vial. Se expresa en

metros (m).

Articulo 3. Ambito del vial al servicio de la parcela.

Se define el ambito del vial al servicio de la parcela como la superficie
comprendida entre todas las alineaciones de calle de ésta y las lineas de referencia
que se definen a continuaciéon, para cada uno de los frentes a los que recaiga la

misma.

Las lineas de referencia son paralelas a las alineaciones de calle situadas a las

siguientes distancias de éstas:

a) Como regla general, la distancia sera igual a la altura reguladora permitida por

el plan sobre la parcela.



b) Cuando el ancho de vial sea inferior al doble de la altura reguladora, la linea de

referencia se situara en el eje del vial.

c) Cuando el ancho del vial sea inferior a diez metros cincuenta centimetros

(10,50 m), la linea de referencia coincidira con la alineacion opuesta del vial.

d) El &mbito del vial al servicio de la parcela se extiende hasta las intersecciones
entre lineas de referencia de cada uno de los frentes de la misma, o entre éstas y la
linea perpendicular a ellas que las une con el punto donde la alineacién de calle mas

préxima intersecta al linde lateral.

Articulo 4. Manzana.
Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alineaciones de

vial contiguas.

Articulo 5. Patio de manzana.

Constituye el patio de manzana el espacio interior a la misma que no tiene
edificacion, o sélo es edificable bajo rasante o en planta baja, resultado de la
aplicacion de una profundidad edificable maxima.

Articulo6. Linea de rasante.
Se entiende por linea de rasante el perfil longitudinal en el eje de las vias

publicas.

Articulo 7. Cota de rasante.
La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de rasante. Se

expresa en metros (m).



SECCION SEGUNDA. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA
PARCELA Y EL SOLAR

Articulo 8. Parcela.
A los efectos urbanisticos, se denomina parcela, en suelo urbano y
urbanizable, a cada una de las porciones de suelo en las que, en su caso, se

subdivide una manzana.

Articulo 9. Solar.
Para que las parcelas tengan la condicién de solar se exigira su dotacion, al

menos, con estos Servicios:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso
publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las que den frente. No justifican la
dotacion de este servicio ni las rondas perimetrales de los nlcleos urbanos, respecto
de las superficies colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de
comunicacion de dichos nucleos entre si, salvo en sus tramos de travesia y a partir del

primer cruce de ésta con calle propia del nicleo urbano, hacia el interior del mismo.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudales y potencia

suficientes para la edificacion prevista.

c) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado. No justifica la
dotacién de este servicio la evacuacion a acequias o fosas sépticas, salvo que el
planeamiento autorice estas Ultimas en casos excepcionales y en condiciones

adecuadas, para zonas de muy baja densidad de edificacién.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico, en al menos, una

de las vias a que dé frente la parcela.

Articulo 10. Parcela edificable.
Se entiende por parcela edificable aquélla que cumple las condiciones
dimensionales, formales y de ubicacién que exige el plan para que pueda autorizarse

en ella la edificacion. Dichas condiciones se referiran a parametros tales como la



parcela minima, el frente minimo de parcela, la figura inscrita minima, los angulos

medianeros u otros similares.

Las normas particulares de cada zona establecen en que supuestos se
consideran edificables determinadas parcelas que no verifican las condiciones

establecidas con caréacter general.

Articulo 11. Lindes de parcela.

Se denominan lindes a las lineas perimetrales que delimitan la parcela.

Articulo 12. Linde frontal de parcela.
Constituye el linde frontal el linde o lindes que delimitan la parcela respecto del

vial o espacio libre publicos colindantes.

Articulo 13. Parcela minima.

Se define la parcela minima como la superficie minima que debe tener una
parcela para que pueda ser edificable. Se expresa en metros cuadrados de suelo
(m2s) medidos en proyeccion horizontal.

La configuracion inicial de las parcelas o su division posterior no podra dejar

restos de parcelas sobrantes no edificables.

Articulo 14 Frente de parcela.
Se denomina frente de parcela a la longitud de su linde frontal. Se expresa en

metros (m).

Articulo 15. Figurainscrita.
Se denomina circulo inscrito al circulo de mayor diametro que se puede
inscribir en una parcela. Se define por la medida de su diametro, que se expresa en

metros (m).

Se denomina rectangulo inscrito al rectdngulo de mayores lados que se puede
inscribir en una parcela. Se define por la dimension de los lados, que se expresa en

metros (m).



Articulo 16. Angulo medianero.
Se denomina angulo medianero al angulo que forma el linde frontal de la
parcela con uno de los lindes contiguos. Se expresa en grados sexagesimales (°).

SECCION TERCERA. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA
POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.

Articulo 17. Alineaciones de la edificacion.

Constituyen las alineaciones de la edificacién aquellas lineas, definidas por la
interseccién de los planos de fachadas y la parcela, que establecen el limite entre las
superficies edificables y las no edificables, tanto de caracter publico como privado, sin

perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.

Articulo 18. Distancia al linde.

Se define la distancia al linde como la separacion entre el linde de parcela que
se tome como referencia y el punto mas proximo de la edificacion (incluyendo la
proyeccion horizontal de los cuerpos volados, y de los elementos salientes de mas de
treinta centimetros (0,30 m) de vuelo, salvo que la normativa particular de la zona
especifique lo contrario), medida sobre una recta horizontal perpendicular a dicho

linde. Se expresa en metros (m).

Articulo 19. Retranqueo de la edificacion.

Se entiende por retranqueo de la edificacién el retiro de un tramo del plano de
fachada respecto de la alineacién de vial, medido sobre una recta perpendicular a
dicha alineacion. Se expresa en metros (m), sin perjuicio del establecimiento de

condiciones formales.

Articulo 20. Profundidad edificable.
Se define la profundidad edificable como la distancia desde la alineacion de
vial, medida sobre una recta perpendicular a dicha alineacién, que establece un limite

a la edificacién por la parte posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados



0 elementos salientes cuando lo autorice la normativa de zona. Puede exigirse a todas

las plantas del edificio o solo a las plantas de pisos. Se expresa en metros (m).

Articulo 21. Separacion entre edificaciones.

Se define la separacion entre edificaciones como la distancia que existe entre
dos edificaciones, medida entre sus puntos mas préximos, incluyendo la proyeccion
horizontal de los cuerpos volados, y de los elementos salientes de mas de treinta
centimetros (0,30 m) de vuelo, salvo que la normativa particular de la zona especifique

lo contrario. Se expresa en metros (m).

SECCION CUARTA. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS A LA
INTENSIDAD DE LA EDIFICACION.

Articulo 22. Superficie ocupada.

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la
proyeccion horizontal de las edificaciones sobre la parcela, incluyendo los cuerpos
volados y los elementos salientes de mas de treinta centimetros (0,30 m) de vuelo
salvo que la normativa particular de la zona especifique lo contrario. Computara, a
estos efectos, la superficie de aquellas edificaciones e instalaciones complementarias

gue estén cubiertas. Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s).

Articulo 23. Coeficiente de ocupacion.
Se denomina coeficiente de ocupacién a la relacién entre la superficie ocupada

y la superficie de la parcela. Se expresa en tanto por ciento (%).

Articulo 24. Superficie libre.

Se entiende por superficie libre de una parcela la que no tiene la consideracion
de superficie ocupada, segun lo establecido en estas normas. Su valor es
complementario de la superficie ocupada respecto a la superficie de la parcela, de tal
forma que la suma de la superficie libre y la superficie ocupada coincide con la

superficie de la parcela. Se expresa en metros cuadrados de suelo (m2s).



Articulo 25. Superficie construida por planta.
Se entiende por superficie construida por planta, a los efectos de esta norma, la
superficie comprendida en el perimetro definido por la cara exterior de sus

cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.

No computardn como superficie construida los soportales y pasajes de uso
publico, los balcones o terrazas descubiertos, ni las superficies bajo cubierta si
carecen de posibilidades de uso y acceso. Computaran a estos efectos las superficies
de los cuerpos volados cuando estén cerrados en todo su perimetro con paramentos
estancos; en los demas casos computara Unicamente el cincuenta por cien de su

superficie (50%). Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t).

Articulo 26. Superficie construida total.
Constituye la superficie construida total de un inmueble la suma de las

superficies construidas de todas las plantas que lo componen.

No computara a efectos de este parametro la superficie construida de los
sétanos, semis6tanos o0 aprovechamientos bajo cubierta. Se expresa en metros

cuadrados de techo (m2t).

Articulo 27. Superficie util.

Se entiende como superficie Util, a los efectos de esta norma, la del suelo de la
vivienda o local, cerrada por el perimetro definido por la cara interior de sus
cerramientos con el exterior o con otras viviendas o locales de cualquier uso. Del
conjunto de superficie Gtil queda excluida la superficie ocupada, en planta, por las
particiones interiores de la vivienda o local, fijas o moéviles, elementos estructurales
verticales y canalizaciones o conductos con seccion horizontal superior a cien
centimetros cuadrados (0,01 m2), y aquella superficie del suelo de la vivienda o local

sobre la que la altura libre sea inferior a un metro cincuenta centimetros (1,50 m).

No se computaran las superficies de suelo de los espacios exteriores como

terrazas y balcones. Se expresa en metros cuadrados Utiles (m2u).



Articulo 28. Volumen construido.

Se denomina volumen construido de una edificacion al volumen comprendido
entre sus cerramientos con el exterior o con otras edificaciones. No computara a
efectos de este pardmetro el volumen de la edificacion situado por debajo de la linea
de rasante oficial. Se expresa en metros cubicos (m3).

Articulo 29. Edificabilidad neta (EN).
Se entiende por edificabilidad neta (EN) de una parcela la suma de la
edificabilidad tofal, destinada a cualquier uso lucrativo que se puede materializar en

dicha parcela. Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t).

Articulo 30. indice de edificabilidad neta (IEN).

Se entiende por indice de edificabilidad neta de una parcela el cociente entre la
edificabilidad neta y la superficie de parcela neta, entendiendo como tal la parcela
privada que queda tras las correspondientes cesiones de dotaciones publicas. Se

expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m2t/m2s).

Articulo 31. indice de edificabilidad bruta (IEB).

Se entiende por indice de edificabilidad bruta el cociente entre la edificabilidad
bruta de un ambito de actuacion y la superficie bruta de dicho ambito. Se expresa en
metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m2t/m2s) o en
unidades se aprovechamiento por cada metro cuadrado de suelo (ua/m2 suelo)

cuando la edificabilidad esta afectada por coeficientes correctores.

Articulo 32. Aprovechamiento tipo.
Se entiende por aprovechamiento tipo a la edificabilidad unitaria, ponderada, en
su caso, con los correspondientes coeficientes correctores, que el planeamiento

establece para todos los terrenos comprendidos en una misma area de reparto.



SECCION QUINTA. PARAMETROS URBANISTICOS RELATIVOS AL VOLUMEN
Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 33. Altura reguladora.

Se denomina altura reguladora a la dimension vertical, medida desde la cota de
referencia hasta la interseccion con la cara inferior del forjado que forma el techo de la
dltima planta. En caso de edificaciones con grandes luces la altura total se medira

hasta la cara inferior de la cercha o el arranque de la estructura de cubierta.

Articulo 34. Altura total.
Se define la altura total como la dimensién vertical medida desde la cota de
referencia hasta el punto mas alto del edificio, excluidos los elementos técnicos de las

instalaciones. Se expresa en metros (m).

Articulo 35. Numero de plantas.

El nimero de plantas que componen un edificio, incluida la planta baja,
constituye el parametro denominado nimero de plantas. No se consideran, a efectos
de este pardmetro, las entreplantas, los so6tanos, los semisétanos ni los

aprovechamientos bajo cubierta.

Articulo 36. Altura reguladora, altura total y nimero de plantas en
edificios cuya alineacion de fachada deba coincidir con la alineacién de calle.

En los edificios cuya alineacion de fachada deba coincidir con la alineacion de
calle, se toma como cota de referencia para la determinaciéon de la altura reguladora,
la altura total y el nimero de plantas la rasante de la calle en el punto medio de la

fachada, con las siguientes particularidades.

a) Cuando el edificio recae a una sola via.

Si la rasante de la calle tomada en la linea de la edificacién es tal que la
diferencia de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota es igual o
menor que un metro cincuenta centimetros (1,50 m) la cota de referencia se
establecera en el punto medio de la fachada. Si, por el contrario, la diferencia de nivel

es superior a un metro cincuenta centimetros (1,50 m) se dividira la fachada en los



tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior tomando, en consecuencia,

como cotas de referencia el punto medio de cada tramo.

b) Edificios con frente a més de una via, formando esquina o chaflan.

b.1) El punto de medicion se determinara como si se tratara de fachadas
independientes para cada frente.

b.2) Sin perjuicio de que la documentacién gréfica del planeamiento pueda
precisar de modo inequivoco la linea de cambio de altura, si el nimero de plantas
asignado a cada calle fuera distinto, el mayor de ellos alcanzard a los viales
adyacentes hasta una longitud maxima igual a vez y media el ancho del vial en el
tramo de fachada de menor altura contada desde la esquina, Ultima flexién del chaflan
0 punto de tangencia para acuerdo curvo de la linea de fachada, siempre que no se
rebasen veinte metros (20,00 m) desde dicho punto, ni quede a menos de tres metros

(3,00 m) de la medianera contigua.

c) Edificios con frente a méas de una via, sin formar esquina o chaflan.

c.1) El punto de medicion se determinard para cada via como si se
tratara de edificios independientes.

c.2) Si la altura reguladora correspondiente a cada uno de los viales
fuera distinta, o entre los puntos medios de cada fachada existiese un desnivel mayor
de un metro cincuenta centimetros (1,50 m), la altura reguladora correspondiente a
cada una de las calles tendra validez hasta una profundidad edificable que sera el
resultado de dividir la profundidad total del edificio proporcionalmente a los anchos de
las calles a las que recae, sin perjuicio de la aplicacion de las alineaciones interiores si

las hubiere.

Articulo 37. Altura reguladora, altura total y numero de plantas en
edificios cuya alineacién de fachada no deba coincidir con la alineacién de vial.
En el caso de edificaciones cuya alineacién de fachada no deba coincidir con la

alineacion de vial, la altura reguladora maxima se medird, desde la rasante natural del



terreno, en la vertical que pasa por el centro del rectangulo circunscrito al perimetro de

la planta baja de la edificacion.

En el caso de edificaciones sobre terreno con pendiente, el rectangulo citado
se dividira en tantos rectdngulos como sea necesario con el fin de que la edificacion se
ajuste al perfil del terreno. La altura reguladora maxima de cada porcién de edificacion
incluida en uno de los rectangulos citados se medira, desde la rasante natural del
terreno, en la vertical que pasa por el centro del rectangulo correspondiente, de modo
que la cara superior del forjado de piso de planta baja no sobresalga, en ningun punto,
una cota superior a un metro cincuenta centimetros (1,50 m) sobre la rasante natural

del terreno.

No obstante, en parcelas con pendiente superior al 20%, y siempre que el
proyecto se adapte a dicha pendiente natural, podra sobrepasarse como maximo en

una planta los pardmetros maximos definidos en la zona.

Articulo 38. Construcciones por encima de la altura reguladora.
Salvo que las normas particulares de la zona dispongan lo contrario, por

encima de la altura reguladora se permitiran los siguientes elementos.

a) Barandillas y antepechos de las terrazas con una altura maxima de un metro
ochenta centimetros (1,80 m).

b) Las vertientes de cubierta, que no podran sobrepasar los planos que,
conteniendo una linea coincidente con la cara inferior del forjado de techo del edificio
en fachadas y patios, formen con ésta un angulo de treinta grados sexagesimales
(30°) y cuya cumbrera esté situada como maximo a tres metros cincuenta centimetros

(3,50 m) por encima de la altura reguladora del edificio.

En el caso que se aprovechen como vivideros los espacios bajo cubierta la
linea de arranque del plano de dicha cubierta podra elevarse como maximo un metro

(1,00 m), sobre el plano superior del forjado de techo de la ultima planta del edificio.



a) Casetones de ascensor con las dimensiones requeridas por sus condicionantes
técnicos, y cajas de escaleras para el acceso a las terrazas, cuya ocupacion en planta
no debe exceder de veinte metros cuadrados (20,00 m2) por cada nucleo de acceso.

b) Palomares separados de las fachadas y medianeras una distancia igual a su
altura, con un minimo de dos metros (2,00 m); cuya altura se situard por debajo de un
plano inclinado cuarenta y cinco grados sexagesimales (45°) respecto a la horizontal
que contenga al plano de fachada y a la cara inferior del forjado de la ultima planta,

con un maximo de cuatro metros (4,00 m) de altura.

c) Chimeneas con una altura superior en un metro cincuenta centimetros (1,50 m)
a la mayor altura de cualquier edificacion situada en un circulo de veinte metros de

radio (20,00 m), con centro en la misma.

d) Depositos, conductos de ventilacion, antenas de television, pararrayos y
aparatos e instalaciones de aire acondicionado, siempre que estos Ultimos no sean

visibles desde la via publica.

Articulo 39. Medianera.

Se denomina medianera a la pared lateral limite entre dos edificaciones que se
levanta desde los cimientos hasta la cubierta, aunque su continuidad se interrumpa
con patios o similares. El concepto de pared medianera es independiente de la real
existencia de una servidumbre de medianeria tal como se define en los arts. 571 a 579
del Cadigo Civil.

Articulo 40. Planta baja.

Se denomina planta baja a aquella planta en la que la cara inferior del forjado
del suelo o, en su caso de la solera, se encuentra comprendida entre un plano
horizontal que contiene la rasante de medicion de la altura reguladora y otro situado un

metro por encima de ella.

Articulo 41. Planta piso.

Se entiende por planta piso aquella planta situada por encima de la planta baja.



Articulo 42. Aprovechamiento bajo cubierta.

Se denomina aprovechamiento bajo cubierta a la utilizacion del espacio
comprendido entre la cubierta inclinada del edificio y el forjado del techo de la ultima
planta.

Articulo 43. Entreplanta.

Se denomina entreplanta a aquella planta que tiene el forjado del suelo en una
posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja. La
superficie de la entreplanta no podra superar el sesenta por ciento (60%) de la

superficie de la planta baja a la que esté vinculada.

Articulo 44. Sétano.
Se denomina s6tano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del
techo no sobresalga por encima del plano horizontal que contiene la rasante de

medicion de la altura reguladora.

Articulo 45. Semisétano.

Se denomina semis6tano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado
del techo se encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de medicion
de la altura reguladora y el situado a un metro por encima de dicho plano. Cuando
supere dicha altura computara como planta a los efectos de la determinacién de las

mismas.

Sin perjuicio de los que se disponga en las normas particulares de zona, los
semisGtanos guardaran la distancia minima a lindes y la ocupacion méaxima de parcela

que sean exigibles a la edificacion sobre rasante.

Articulo 46. Soportal.
Se entiende por soportal el espacio de uso publico resultante del retranqueo de

la edificacién en la planta baja respecto del plano de fachada del inmueble.

Articulo 47. Pasaje.
Se entiende por pasaje aquel espacio de uso publico situado en la planta baja

de un edificio, que proporciona acceso a otros espacios o edificaciones.



Articulo 48. Altura de planta.
Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras inferiores
de dos forjados consecutivos. Se expresa en metros (m).

Articulo 49. Altura libre de planta.
Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento y
la cara inferior del forjado de techo -0, en su caso, del falso techo- de una planta. Se

expresa en metros (m).

Articulo 50. Cuerpos volados.

Se entiende por cuerpos volados aquellas partes de la edificacibn que
sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio y que tienen caracter
habitable u ocupable por las personas, tales como balcones, miradores, terrazas o

similares.

Articulo 51. Elementos salientes.

Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivos fijos
que sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio, sin caracter
habitable u ocupable por las personas, tales como zécalos, aleros, cornisas,

marquesinas, rétulos o similares.

Articulo 52. Edificaciones auxiliares.

Se entiende por edificaciones auxiliares las construcciones no habitables o
cuerpos de edificacién desvinculados del edificio principal, incluso los construidos con
elementos facilmente desmontables que no confieran caracter de permanencia, que
estan al servicio exclusivo de los edificios principales.

Se incluyen en este concepto elementos tales como garajes particulares,
depdsitos de herramientas de jardineria, vestuarios, lavaderos, paelleros, trasteros,
despensas, invernaderos, garitas de control y otros similares. Las instalaciones
deportivas de uso privado tales como piscinas o pistas de tenis, tendran, asimismo, la

consideracion de edificaciones auxiliares.

Las instalaciones deportivas descubiertas no computaran a efectos de

edificabilidad ni de ocupacién de parcela.



Las restantes edificaciones auxiliares computaran a efectos de edificabilidad y

ocupacién maxima de parcela en la forma establecida en estas normas.

Salvo que las ordenanzas particulares establezcan lo contrario, las
edificaciones auxiliares cerradas o techadas podran adosarse a los lindes laterales
siempre que la superficie construida total no exceda de cuarenta metros cuadrados
(40,00 m2t), no tengan vistas sobre los predios colindantes, y medie la conformidad
del propietario o propietarios afectados, que debera exhibirse para la peticion de
licencia. En cualquier caso, el tratamiento de la edificacién auxiliar serd equivalente al
de la principal, dejando convenientemente resuelta la pared medianera que pueda

quedar vista.

Salvo que las ordenanzas particulares establezcan lo contrario, las piscinas se
permitiran a una distancia no inferior a dos metros de los lindes a contar desde el vaso
de las mismas, siempre que su altura no supere sesenta centimetros (0,60 m) sobre la
rasante natural del terreno. Caso de superar esta altura se estara a lo dispuesto con

caracter general para las distancias a lindes.

Las pistas de tenis se permitirdn junto a los lindes de parcela, siempre que su
vallado perimetral se ajuste a las condiciones de las cercas con la salvedad de que la
parte diafana podra tener una altura maxima de 4,00 metros sobre la rasante natural

del terreno.

Los frontones situados sobre la parte edificable de la parcela no superaran la
altura maxima de la edificacion permitida. Cuando se sitien sobre la porcion no
edificable de la parcela su altura no superara en ningln punto un plano inclinado
cuarenta y cinco grados sexagesimales (45°) respecto a la horizontal que contenga a
una linea definida por el encuentro de un plano horizontal trazado a dos metros (2,00
m) de altura respecto a la cota de referencia definida en estas normas para establecer
la altura reguladora de la edificacioén y un plano vertical que contenga a los planos de

fachada y de medianeras.

Articulo 53. Elementos técnicos de las instalaciones.
Se entienden por elementos técnicos de las instalaciones aquellos elementos

integrantes de las instalaciones al servicio del inmueble, tales como depdsitos de



agua, equipos de acondicionamiento de aire, filtros de aire, conductos de ventilacion,
antenas, pararrayos, pozos, maquinaria de piscina, depositos de combustible,
depuradoras y similares.

Aquellos que deban ubicarse en espacio libre de parcela guardaran las
distancias a lindes que sean exigibles a la edificacion principal.

Articulo 54. Patios de luces y ventilacion.
Se denominan patios de luces y ventilacion a los espacios no construidos y
ubicados en el interior del volumen general de la edificacion, que garantizan adecuada

iluminacién y ventilacion a dependencias del inmueble.

SECCION SEXTA
SISTEMAS DE ORDENACION

Articulo 55. Sistemas de ordenacion.
Los sistemas de ordenacién son los diferentes modos de regular las

edificaciones, en funcién de los parametros urbanisticos utilizados en su definicion.

Articulo 56. Clases.
Se distinguen tres clases de sistemas de ordenacién: alineacion de calle,

edificacion aislada y definicién volumétrica.

Articulo 57. Ordenacion por alineacién de calle.
El sistema de ordenacidon que se caracteriza porque las edificaciones se
disponen de manera continua a lo largo de las alineaciones de los viales se denomina

ordenacién por alineacién de calle.

Los parametros urbanisticos definitorios de la ordenacién por alineacion de

calle son la alineacién de vial, la altura reguladora y la profundidad edificable.



El elemento caracteristico que resulta de la ordenacién por alineacion de calle

es la manzana.

Articulo 58. Ordenacion por edificacién aislada.
El sistema de ordenacion que se caracteriza porque los edificios se disponen
separados de los lindes de la parcela se denomina ordenacion por edificacion aislada.

Los pardmetros urbanisticos fundamentales de la ordenacion por edificacién
aislada son el coeficiente de edificabilidad neta, el coeficiente de ocupacion, las

distancias a lindes y la altura reguladora.

El tipo de edificio que se obtiene en la ordenacién por edificacion aislada se

denomina bloque.

Articulo 59. Ordenacion por definicion volumétrica.
El sistema de ordenacidon que se caracteriza porque las edificaciones se
definen por referencia a cuerpos volumétricos se denomina ordenacion por definicion

volumétrica.

Los parametros urbanisticos relevantes en la ordenacion por definicién
volumétrica son el coeficiente de edificabilidad neta, la altura reguladora y las
alineaciones de volumen. El cuerpo edificatorio que resulta de la ordenacién por

definicidon volumétrica se denomina volumen.

SECCION SEPTIMA
TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

Articulo 60. Tipologias edificatorias.
Las tipologias edificatorias son los diversos modos de disponer la edificacion

en relacion con la parcela.



Las edificaciones caracteristicas que resultan de los diferentes sistemas de
ordenacién (manzana, blogue y volumen) son susceptibles de diferenciarse en
tipologias edificatorias en funcion de la relacion que se establece entre esas
edificaciones y la parcela.

Articulo 61. Manzana compacta.

Se denomina manzana compacta a aquella manzana en la que predomina la
superficie ocupada por las construcciones respecto a los espacios libres interiores, que
se distribuyen de modo disperso y aleatorio en las diferentes parcelas que componen

la manzana.

Articulo 62. Manzana cerrada.
Se considera manzana cerrada a aquella manzana en la que las alineaciones
interiores de los edificios configuran un espacio libre central -que puede estar ocupado

en la planta baja- en el interior de la manzana.

Articulo 63. Bloque exento.
Se denomina bloque exento a la edificacion que se sitla separada de todos los
lindes de la parcela.

Articulo 64. Bloque adosado.
Se considera que un bloque esta adosado cuando la edificacion se adosa al
menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones de edificios con las

parcelas contiguas.

Articulo 65. Volumen especifico.
Se denomina volumen especifico a aquella edificacion que se cifie a un

volumen concreto predeterminado.

Articulo 66. Volumen contenedor.
Se denomina volumen contenedor a la envolvente virtual en cuyo interior se

concreta la edificacion.



CAPITULO 2
DISPOSICIONES COMUNES

SECCION PRIMERA
CONDICIONES FUNCIONALES DE LA EDIFICACION.

Articulo 67. Aplicacion.
Las condiciones establecidas en la presente seccion, no serdn de aplicacion a

los edificios protegidos.

Articulo 68. Local.
Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas dedicadas al desarrollo

de una misma actividad.

Articulo 69. Pieza habitable.

Se considerar4 pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen
actividades de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de
personas.

Toda pieza habitable debe cumplir alguna de las siguientes condiciones.

a) Recaer sobre una via, espacio libre o plaza publica.

b) Recaer sobre un patio o espacio libre privado que cumpla las condiciones

minimas exigidas en estas normas.

Se eximira del cumplimiento de las condiciones anteriores a aquellas piezas
que deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se
desarrolle, siempre que cuenten con instalacion de ventilacion o acondicionamiento de
aire.

En planta sétano se prohibe la ubicacién de piezas habitables al igual que en

planta semis6tano cuando aquéllas se destinen a usos residenciales.



Articulo 70. Prevencion de las caidas.

Seré de aplicacion, en cualquier caso, lo dispuesto en el Articulo 2.17 de la
Orden de 22 de abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transporte, por la que se aprueba la modificacién y el texto refundido que desarrolla
las Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el ambito de la Comunidad

Valenciana.

Asimismo sera de aplicacion el documento basico que afecte a esta materia del
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, por el que se aprobé el Cédigo Técnico de la

Edificacion.

Articulo 71. Caracteristicas de los patios de luces.

En edificios de vivienda se estara a lo dispuesto en la Orden de 22 de abril de
1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, por la que se aprueba
la modificacion y el texto refundido que desarrolla las Normas de Habitabilidad y
Disefio de Viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana o norma que les

sustituya.

En edificios de uso no residencial serd de aplicacion el articulo 2.12 de la
Orden citada en el nimero anterior, considerando como criterio de dimensionamiento
el que corresponde al patio de tipo 2 de los regulados en el citado articulo, con un

didmetro minimo de la circunferencia inscribible de 3 metros.

Asimismo sera de aplicacion el documento béasico que afecte a esta materia del
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, por el que se aprob6 el Codigo Técnico de la

Edificacion.

Articulo 72. Condiciones de ventilacion e iluminacion.

En edificios de vivienda se estara a lo dispuesto en la Orden de 22 de abril de
1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, por la que se aprueba
la modificacion y el texto refundido que desarrolla las Normas de Habitabilidad y
Disefio de Viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana, o norma que la

sustituya.



En edificios de uso no residencial, las superficies de los huecos de iluminacion
y ventilacion se regularan por lo dispuesto en los arts. 2.5 y 2.6, respectivamente, de la
Orden citada en el nimero anterior.

Asimismo sera de aplicacion el documento bésico que afecte a esta materia del
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, por el que se aprobo el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

SECCION SEGUNDA
PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

Articulo 73. Condiciones ambientales.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones y a
sus instalaciones, cualquiera que sea la actividad que alberguen, para que de su
utilizacibn no se deriven agresiones al medio natural por transmision de ruidos,
vibraciones, emision de gases nocivos, humos o particulas, vertidos liquidos o sélidos,

perturbaciones eléctricas o emisiéon de radiactividad.

Seran de aplicacion las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas

Municipales especificas asi como en las disposiciones vigentes sobre la materia.

Asimismo sera de aplicacion el documento bésico que afecte a esta materia del
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, por el que se aprobé el Cédigo Técnico de la

Edificacion.



SECCION TERCERA
CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 74. Proteccidn de la estética urbana.
Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan
responder en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente

en que hayan de emplazarse.

No se permitird que la situacién, masa, anchura o altura de los edificios, muros
y cierres, o la instalacion o el depdsito permanente de otros elementos 0 materiales,

rompan la armonia del paisaje -rural o urbano- o desfigure su perspectiva.

En los nuevos sectores de desarrollo y unidades de ejecucion en suelo urbano
el Ayuntamiento podra imponer normas estéticas y de disefio tendentes a conseguir

una uniformidad en los nuevos tramos de ciudad.

Articulo 75. Fachadas.
Cualquier fachada que se realice en el entorno de edificacion objeto de
proteccion se adecuara a la fachada de ésta, armonizando las lineas de referencia de

la composicion arquitectonica.

En intervenciones parciales sobre edificaciones existentes se tendran en

cuenta los siguientes criterios.

a) Si afectan a la planta baja del inmueble, la modificacidn debera armonizar con
el resto de la fachada, valorandose el mantenimiento del plano de fachada, la relacion

de macizos y huecos, y la armonizacion de materiales.

b) Cualquier modificacién de las caracteristicas de la fachada se realizara de
acuerdo con un proyecto que garantice el resultado homogéneo del conjunto

arquitecténico

c) Todas las actuaciones que impliquen la conservacion, reparacion o pintura de

la fachada deberan contemplar la totalidad de ésta.



Articulo 76. Tratamiento de medianeras.
Todas las medianeras, incluso las de caracter provisional, se tratardn de forma
que su aspecto no desmerezca del de las fachadas debiendo, como minimo, enlucirse

y pintarse.

Articulo 77. Vallado de solares.
Los solares que se sitien en una manzana consolidada por la edificacion en
mas del cincuenta por cien (50,00%) de la superficie de ésta, deberan permanecer
vallados cuando asi se ordene por el Ayuntamiento por razones de higiene, salubridad

u ornato publico.

Se exceptian de dicha obligacion los solares con frente a mas de una calle,
cuando alguna de las mismas no esté abierta al uso publico y urbanizada, salvo en la
fachada que recaiga a vial urbanizado donde regira la regla anterior; asi como las

parcelas pendientes de normalizacién.

Dicho vallado debera tener una altura minima de dos metros (2,00 m). En las
subzonas Nducleo Histérico (NUH) y Ampliacion del Casco (ACA), el vallado sera
completamente opaco debiendo, como minimo, enlucirse y pintarse. En las restantes
subzonas la base tendra una altura opaca minima de un metro (1,00 m) pudiendo ser

el resto del mismo diafano.

Articulo 78. Instalaciones en fachada.
Las instalaciones en fachadas visibles desde la via publica, se sujetaran a las

siguientes condiciones.

a) Los conductos o chimeneas no discurriran visibles por fachadas exteriores.

b) Las bajantes de aguas pluviales deberan conectarse a la red de alcantarillado o

discurrir enterradas bajo la acera hasta la calzada

c) Ninguna instalacion de refrigeracion, antenas, acondicionamiento de aire,
evacuacion de humos o extractores, podra salir mas de veinte centimetros (0,20 m) del

linde frontal de parcela, ni perjudicar la estética de la misma.



d) La instalacion de aparatos de aire acondicionado en fachadas de edificios esta
sujeta a previa licencia municipal, para lo cual el interesado deber4 acompafiar a su

solicitud los documentos acreditativos Yy justificativos de las condiciones siguientes:

e Sj la fachada es elemento comun del edificio, se acreditard la autorizacién

expresa de la comunidad de propietarios.

e En todo caso, deberd justificarse la adecuacion de las instalaciones a la
edificacion y su entorno en el proyecto que acompafie a la peticién, que deberd
pormenorizar todos los detalles de la instalacién, tales como hornacinas, rejillas o

cualquier otro elemento de decoraciéon u ocultacion.

e Los aparatos de aire acondicionado deberan quedar empotrados en la fachada
del edificio, bien sea en la propia obra de fabrica o en cualquier tipo de cerramiento
pudiendo, excepcional y justificadamente, sobresalir de plano de fachada un maximo
de veinte centimetros (0,20 m) y debiendo separarse de los predios colindantes un

minimo de sesenta centimetros (0,60 m).

e Quedan expresamente prohibidos los aparatos sujetos a fachadas mediante

escuadras o elementos similares.

e En planta baja los aparatos de aire acondicionado cumpliran las condiciones

anteriores, debiendo estar situados a una altura superior a tres metros (3,00 m).

¢ En todo caso se garantizara la recogida y evacuaciéon del agua procedente de la
condensacién en el interior del local, quedando prohibido expresamente el vertido a

espacios publicos.

e Los aparatos de aire acondicionado instalados en los balcones y terrazas de los
edificios deberan preservarse de las vistas, permitiéndose para ello la colocacion de

elementos decorativos acordes con el entorno.

e La instalacion de aparatos de aire acondicionado en fachada cumplir4, en todo

caso, la normativa especifica referente a la transmision de ruidos y vibraciones.



e Los aparatos de aire acondicionado instalados en fachadas que no cumplan las
condiciones anteriores deberan adecuarse a las mismas en los plazos que disponga el

Ayuntamiento, en cada caso, aplicando el principio de proporcionalidad.

e) Los tendederos no seran visibles desde la via publica.

f) La altura minima de los toldos serd de dos metros cincuenta centimetros (2,50
m) respecto a la rasante de la acera inmediatamente inferior, no pudiendo sobresalir
del linde frontal de la parcela una distancia superior a la de la acera deducidos

cincuenta centimetros (0,50 m)

g) No se admitiran tendidos de instalaciones vistos grapados en fachada, ni
aéreos entre edificaciones. Cuando ello no sea posible en funcion de insalvables
dificultades técnicas, la solucién de disefio que se adopte sera la menos lesiva para la

estética urbana.

Articulo 79. Limitaciones a la publicidad exterior.
Se admitird la instalacion de rotulos publicitarios previa solicitud de licencia,

siempre y cuando cumplan las siguientes condiciones.

a) Se sitten en el plano de fachada.

b) No oculten ningun elemento ornamental o caracteristico de la composicion de

la fachada, debiendo adecuarse a los huecos existentes

c) Se encuentren en la parte basamental del edificio, entendiendo ésta como
aguélla que integra la planta baja y en todo caso entresuelos que constituyan la parte
horizontal representativa definida por la linea de los primeros voladizos, quedando
expresamente prohibidos los que se sitllen en terrazas o cubiertas como coronacion

del inmueble.

d) Se adecuen a las condiciones ambientales del entorno en disefio y materiales.

e) Cuando sean luminosos se autorizaran sélo si no ocasionan molestias a los

vecinos o al tréfico.



TITULO 2.
USOS ESPECIFICOS

CAPITULO 1. DEFINICIONES

Articulo 80. Alcancey desarrollo.
1. Las presentes normas regulan la asignacion de usos de forma global o
pormenorizada, segun la clase de suelo de que se trate, con expresion, en ambos

casos, de su nivel de intensidad.

2. Mediante Ordenanza Municipal, especifica 0 complementaria, podran limitarse
o ampliarse los usos posibles y las condiciones de implantacion en las distintas zonas

calificadas.

Articulo 81. Clasificacion de los usos.
1. A efectos de estas normas los usos se clasifican segin su adecuacion, su

naturaleza o su funcion.

2. En virtud de su adecuacion a las distintas zonas los usos se clasifican

conforme se relaciona a continuacion.

a) Uso dominante: es aquel que define el destino genérico de cada zona.

b) Uso compatible: es aquel cuya implantacion es admitida por el planeamiento, al

no ser contradictoria con el uso dominante de la zona.

c) Uso incompatible: es aquel cuya implantacibn no esta permitida por el

planeamiento.

3. Segun su naturaleza se distinguen los siguientes usos.
a) Uso publico: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o
privada, y es gestionado por una Administracion publica, o por los particulares

mediante concesidén administrativa, en beneficio de la comunidad.



b) Uso colectivo: es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad privada, con
caracter publico o semipublico, y al que se accede por la pertenencia a una
asociacion, club o entidad similar, o por el abono de una cuota, entrada o

contraprestacion analoga.

c) Uso privado: es el que se desarrolla por los particulares en bienes de titularidad

privada y que no tiene las caracteristicas de un uso colectivo.

4. Por su funcion los usos se clasifican en las siguientes categorias.

a) Dotacional (D): comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de
los equipamientos y servicios necesarios para su esparcimiento, educacion,

enriguecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad de vida.

b) Residencial (R): es aquel que se desarrolla en edificios destinados al

alojamiento permanente de personas

c) Industrial (I): comprende las actividades destinadas a la obtencién, elaboracion,
transformacion, reparacion y distribucion de productos.

d) Terciario (T): es aquel que, no estando comprendido entre los anteriormente
relacionados, tiene un caracter complementario de los mismos y resulta necesario
para el funcionamiento de las distintas actividades (comercial, hotelero, oficinas,

recreativo, Servicios).

Articulo 82. Clasificacion de los usos dotacionales.
1. Se distinguen los siguientes usos dotacionales: red viaria, equipamiento y zona

verde.

2. Red viaria: forman la red viaria los terrenos e infraestructuras destinados a la
circulacion y al transporte de personas y mercancias, y que comunican el municipio
con el exterior, asi como las vias fundamentales en el interior del municipio.

Comprende las vias propiamente dichas y los espacios de reserva y proteccion.



3. Eluso de equipamiento comprende los siguientes usos.

a) Deportivo-recreativo (QD): comprende las actividades destinadas a la préctica,
enseflanza o exhibicion del deporte. Asimismo comprende las concentraciones

publicas y espectaculos

b) Educativo-cultural (QE): comprende las actividades que tienen por fin la
ensefianza en todos sus modos y grados, sea de titularidad puablica o privada. Se
desarrollara en centros de Ensefianza Primaria, Ensefianza Secundaria Obligatoria,
Bachillerato, Formacién Profesional, Ensefianza Universitaria y cualquier otro que
tenga por objeto la ensefanza de cualquier materia. También incluye las actividades
encaminadas al fomento del patrimonio cultural de la poblacién, y a facilitar la
transmisién de cultura entre personas y grupos. Dara lugar a bibliotecas, museos,

salas de exposiciones y conferencias, archivos y similares.

c) Sanitario-Asistencial (QD): comprende las actividades relacionadas con el
tratamiento o alojamiento de enfermos y la atencién y cuidado de las personas. Se
incluye en este uso el suelo destinado a viviendas dedicadas a residencia permanente
en régimen de alquiler para personas mayores, personas discapacitadas o menores de
treinta y cinco afios; asi como los hospitales, sanatorios, clinicas, dispensarios,
consultorios, guarderias infantiles, hogares de jubilados y similares. Asimismo se

incluyen las actividades de caracter religioso.

d) Administrativo-institucional (QA): comprende las actividades propias de los
servicios oficiales de las Administraciones publicas, asi como de los de sus
organismos autébnomos. Incluye sedes institucionales y dependencias administrativas,

judiciales, militares y otras analogas.

e) Infraestructura-servicio urbano (Ql): comprende todo el conjunto de actividades
vinculadas a las infraestructuras bésicas y de servicios tales como: pozos, depdsitos,
colectores, depuradoras, red de gas, lineas eléctricas, cementerio, abastos y otras
anélogas; proteccioén civil, seguridad ciudadana, mantenimiento del medio ambiente,

centros de transformacion, control de la contaminacion y otras analogas.



f) Residencial dotacional (QR): viviendas destinadas a residencia permanente en
régimen de alquiler, para colectivos desfavorecidos (personas mayores,
discapacitadas o menores de 35 afios.)

g) Dotacional multiple (QM): reserva de suelo dotacional cuyo uso especifico se

definird con posterioridad a la gestién del plan.

4. Constituyen la red de zonas verdes y espacios libres los lugares destinados al
esparcimiento y recreo de la poblacion en espacios al aire libre con las caracteristicas

dimensionales especificadas en la LOTUP.

Articulo 83. Clasificacién de los usos residenciales.

Se distinguen los siguientes supuestos:

a) Residencial unitario (Ru): es el uso que designa aquellas zonas en las que

existe una sola vivienda por parcela.

b) Residencial multiple (Rm): es el uso que designa aquellas zonas en las que

existe mas de una vivienda por parcela.

Articulo 84. Clasificacion de los usos industriales.

Se define como uso industrial el vinculado a aquellas actividades que implican
el conjunto de operaciones que se ejecutan para la obtencion, elaboracion,
transformacion, reparacion, almacenamiento y distribucién de productos, incluso los

talleres artesanales. Se subdivide en las siguientes categorias.

a) Talleres artesanales compatibles con viviendas (Ind-1). Comprende las
actividades de tipo artesanal al servicio directo del consumidor, o que por sus
caracteristicas necesitan desarrollarse en un &mbito de uso dominante residencial. La
potencia eléctrica contratada no sera superior a quince kilowatios (15.000 W), la
superficie construida total sera menor que doscientos metros cuadrados (200,00 m2t),
debiendo estar calificados como de grado “medio” o inferior en el Nomenclator de la

Ley de Actividades Calificadas.



b) Talleres compatibles con viviendas (Ind-2). Comprende las actividades de tipo
industrial al servicio directo del consumidor, o que por sus caracteristicas necesitan
desarrollarse en un &mbito de uso dominante residencial. La potencia productiva
instalada no sera superior a quince kilowatios (15.000 W), la superficie construida total
serd menor que doscientos metros cuadrados (200,00 m2t), debiendo estar calificados
como de grado “medio” o inferior en el Nomenclator de la Ley de Actividades

Calificadas.

c) Uso industrial en zonas de uso dominante no residencial (Ind-3). Comprende
las actividades de tipo industrial que por sus caracteristicas intrinsecas, o por la

superficie que requieren, no se pueden englobar en los apartados anteriores.

Articulo 85. Clasificacién de los usos terciarios.

Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes.

a) Comercial (Tco). Comprende las actividades destinadas al suministro de
mercancias al publico mediante ventas al por menor, y prestacion de servicios a

particulares.

Se subdivide en los siguientes grupos.

e Comercial compatible con vivienda (Tco-1): comprende aquellas actividades
comerciales no incluidas en el Nomenclator de la Ley de Actividades Calificadas (o
equivalente en la normativa que lo sustituya) o que estando incluida este considerada
de “indice medio”, de tal manera que pueden ser compatibles con el uso residencial

sin necesidad de excepcionales medidas correctoras.

e Comercial en zonas no residenciales (Tco-2): Comprende todo tipo de
actividades comerciales que puedan ser compatibles con zonas no residenciales, con
independencia de su superficie y de la calificacion que tengan en el Nomenclator de la

Ley de Actividades Calificadas.

En cualesquiera de los supuestos anteriores se tendra en cuenta que la

apertura, modificaciébn o ampliacién de actividades que tengan una superficie de venta



igual o superior a seiscientos metros cuadrados (600,00 m2t) se tramitar4 conforme a
lo dispuesto en la normativa vigente en la Comunidad Autbnoma en materia de

grandes superficies de venta al detalle.

b) Almacenaje (Tal). Comprende aquellas actividades independientes cuyo
objeto principal es el depésito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como
las funciones propias de almacenaje y distribucion de mercancias vinculada al

comercio mayorista.

Se incluye, asimismo, las relacionadas con cualquier otro uso terciario que requiera

la separacion de funciones con espacio especifico para almacenaje.

Se distinguen las siguientes categorias.

¢ Almacenamiento compatible con la vivienda (Tal-1). Comprende aquellas
actividades que suponen el almacenamiento de materias que representan una carga
térmica en el local no superior a ochenta megacalorias por metro cuadrado (80
Mcal/m2t) y que no implican la manipulacion de productos téxicos o peligrosos excepto
aquellos que, como los combustibles utilizados con fines domésticos, estan
directamente vinculados al uso residencial y se almacenan de acuerdo con su

normativa especifica.

¢ Almacenamiento en zonas no residenciales (Tal-2). Son aquellas actividades
que por su naturaleza pueden ser consideradas compatibles con cualquier otro uso no
residencial, o que se desarrollan en locales con superficie de almacenamiento igual o

mayor que seiscientos metros cuadrados (600,00 m2t.)

c) Oficinas (Tof): se incluyen en este uso las actividades administrativas y
burocraticas de caracter publico o privado, las de banca, bolsa, seguros, y las que, con
caracter analogo, se llevan a cabo por empresas privadas o publicas, asi como los

despachos profesionales.

Se subdivide en las siguientes categorias



e Locales de oficinas y despachos situados en edificios cuyo uso

dominante es el de vivienda o el industrial (Tof-1).

o Edificios con mas del cincuenta por cien de su superficie construida

destinada a oficinas y despachos y el resto a otros usos (Tof-2).

d) Recreativo (Tre): corresponde a las manifestaciones comunitarias de ocio y
tiempo libre. Se incluye en este uso el de los espectaculos de toda indole y las
actividades que se desarrollan en locales de esparcimiento no incluidos en otros usos.
Los locales destinados a este tipo de actividades se regiran por lo dispuesto en la
normativa vigente en la Comunidad Auténoma en materia de Espectaculos,

Establecimientos Publicos y Actividades Recreativas.

e) Hotelero (Tho): es el uso que corresponde a aquellos establecimientos,
sujetos a legislacion especifica, que se destinan a alojamiento temporal, asi como las

actividades complementarias incluidas en los propios inmuebles.

f) Residencias colectivas (Trc): es el uso que corresponde a los alojamientos
comunitarios tales como conventos, colegios mayores, residencias -de ancianos, de

matrimonios o juventud- u otros similares.

g) Aparcamientos (Tap): se entiende por aparcamiento el lugar destinado a la

estancia de vehiculos de cualquier clase incluidos los servicios publicos de transporte.

Se distinguen las siguientes categorias.

e Aparcamiento para uso publico o privado de vehiculos que puede darse en
cualquiera de las siguientes situaciones (Tap-1): al aire libre (Tap-1a); en planta baja,
semisétano o sétano bajo edificacién en altura (Tap-1b); en edificio de uso exclusivo
(Tap-1c); bajo espacios libres privados o, en su caso, previa concesion administrativa

0 mera autorizacioén, bajo espacio libre publico (Tap-1d).

e Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al

transporte colectivo de viajeros o mercancias (Tap-2).



La regulacion detallada del uso aparcamiento se incluye en el Capitulo 1l del
presente Titulo.

Articulo 86. Usos no urbanos.

Comprende aquellos usos que, sin perjuicio de su desarrollo en una clase de
suelo determinada, son propios del medio rustico tanto como consecuencia de la
explotacién del medio natural como de su disfrute. Se distinguen los siguientes

supuestos:

1. Extractivo (Nex). Actividades de extraccion de cualquier tipo de material para la

industria o la construccion.

2. Agricola (Nag). Actividades de cultivo y explotacion agricola del suelo.

3. Ganadero (Nga). Actividades de explotacion pecuaria en régimen extensivo

(pastoreo) o intensivo (granjas).

4. Forestal (Nfo). Actividades relacionadas con la explotacion de los bosques

existentes o como resultado de plantaciones especializadas.

5. Recreativo en el medio natural (Nre). Actividades relativas al goce del aire libre
y del entorno natural. El establecimiento de estos usos se entiende con las

instalaciones especificas fijas 0 moviles que comporten cada caso.

Cualquier otro uso dotacional que pueda desarrollarse en medio rustico previa

declaracién de su interés comunitario (Ndo).

Articulo 87. Condiciones de permisividad de los usos.
La permisividad de los usos en distintas areas requiere el cumplimiento de las
condiciones generales y particulares que establecen estas normas, sin perjuicio de la

normativa sectorial que les sea de aplicacion.

Las normas de desarrollo del plan podran referirse al valor total que la
magnitud de un uso pormenorizado puede alcanzar en las previsiones del

planeamiento de desarrollo. Este valor total se fijard en nimeros absolutos o en



porcentaje, y referido a suelo o techo. Ademas, la normativa de dicho planeamiento
podra imponer todas o alguna de las siguientes limitaciones:

Caracter de uso, segun pueda ser publico o privado.

Tipo de espacio que se destina al uso, segun sea al aire libre o en local
cerrado.

Situacién en la edificacion, referida principalmente a los usos que mayores
posibilidades tienen de interferir con otras actividades que coexistan en el mismo

edificio o sean préximas a dichos usos.

Tamaro, volumen e intensidad.

Concentracion de usos, de forma que se pueda impedir que en las areas
residenciales donde, en principio, existan usos individualmente compatibles,
aparezcan efectos acumulativos por la aglomeracién de varios de ellos. A tal efecto
podran sefialarse distancias minimas entre usos o cualquier otra férmula que impida

su acumulacion.

Articulo 88. Distribucion de servicios en el medio urbano.

Los usos que suponen la prestacion de servicios publicos en medio urbano,
entre los que se incluyen los edificios o locales de correos, telégrafos, teléfonos, los
destinados a comisarias de policia, guardia civil o guardia urbana, juzgados y

similares, podran desarrollarse en cualquier zona urbana.

CAPITULO 2. REGULACION DEL USO DE APARCAMIENTO

Articulo 89. Condiciones basicas de los aparcamientos en los edificios de
viviendas.
Para lo no regulado en estas normas, se estara a lo que, para las Viviendas de

Proteccion Oficial, dispone la Orden de 22 de abril de 1991, del Conseller de Obras



Publicas, Urbanismo y Transporte, por la que se aprueba la modificacion y el texto
refundido que desarrolla las Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el
ambito de la Comunidad Valenciana, o norma que la sustituya.

Asimismo son de obligado cumplimiento todas las determinaciones de los
documentos béasicos que afectan al disefio de aparcamientos contenidos en el Real
Decreto 314/2006, Cddigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 90. Reserva de aparcamiento para los usos residenciales.
La obligacibn de prever, en su caso, aparcamientos en los edificios

residenciales se ajustara a lo dispuesto en la normativa de cada zona.

Articulo 91. Prevision de aparcamientos para usos no residenciales.
El presente articulo es de aplicacién a los edificios de uso dominante no

residencial. En caso contrario se estara a lo dispuesto en el articulo anterior.

La reserva de plazas de aparcamiento para usos no residenciales se realizara

de acuerdo con los siguientes criterios.

a) Uso de residencia colectiva (Trc) y terciario hotelero (Tho): se estara a lo
gue disponga la normativa sectorial correspondiente, con un minimo de una plaza por
cada cien metros cuadrados construidos (100,00 m2t) de este uso, debiendo preverse

aparcamiento para autobuses cuando sea posible y necesario.

b) Uso terciario comercial (Tco) o recreativo (Tre) con superficie superior a
doscientos metros cuadrados (200,00 m2t): se dispondrd una plaza por cada

veinticinco metros cuadrados construidos (25,00 m2t) de este uso.

C) Terciario de oficinas (Tof) con superficie superior a doscientos metros
cuadrados (200,00 m2t): Se dispondra una plaza por cada cincuenta metros

cuadrados de superficie construida (50,00 m2t) de este uso.

d) Uso industrial (Ind): Se dispondra una plaza de aparcamiento en parcela

privada por cada cien metros cuadrados (100,00 m2t) de superficie construida de este



uso, pudiendo minorarse esta exigencia, previo informe de la Conselleria competente

en materia de industria, atendiendo a las caracteristicas del establecimiento.

e) Uso dotacional publico: La reserva de aparcamiento sera la establecida por

la normativa correspondiente.

Articulo 92. Condiciones especificas del uso de aparcamiento.
1. Los aparcamientos pueden situarse en planta baja, semisétano o s6tanos de
los edificios, en edificios independientes, en espacio libre de parcela y, previa

concesién administrativa o0 mera autorizacion, bajo via publica o espacio libre publico.

2. La superficie util minima de los garajes sera de veinte metros cuadrados Utiles
(20,00 m2u) por plaza, incluida en ella la que corresponde a aceras y pasillos de
maniobras, pero no la destinada a otros usos tales como aseos, pequefios almacenes,
vestibulos de llegada de ascensores u otros analogos. En garajes de viviendas
unifamiliares la citada superficie podréa reducirse hasta catorce metros cuadrados Utiles
(14,00 m2u).

3. La dimensiéon minima de plaza sera de dos metros cuarenta centimetros (2,40
m) de ancho, por cuatro metros cincuenta centimetros (4,50 m) de longitud. En garajes
de viviendas unifamiliares las citadas dimensiones podran reducirse hasta un diez por
cien (10,00%).

4. Los garajes dispondran de una meseta de acceso con pendiente inferior al
cinco por cien (5,00%) y fondo minimo de cinco metros (5,00 m). Cuando se trate de
viviendas unifamiliares se estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad vy
Disefio de Viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana, o norma que la

sustituya.

5. Laanchura minima de huecos de acceso y mesetas cumplira con las siguientes

limitaciones.

a) En calles con ancho de vial igual o superior a doce metros (12,00 m), el ancho

minimo sera de tres metros (3,00 m).



b) En calles con ancho de vial inferior a doce metros (12,00 m) el ancho minimo
seré de cuatro metros (4,00 m).

c) El hueco de acceso minimo para viviendas unifamiliares serd de dos metros
veinte centimetros (2,20 m), independientemente del ancho de la calle, debiendo
justificarse la maniobrabilidad del vehiculo.

6. Las rampas rectas tendran una pendiente no mayor del dieciséis por cien
(16,00%), salvo en el caso de viviendas unifamiliares en las que la pendiente podra ser
de hasta un veinte por cien (20,00%). La pendiente de las rampas curvas no sera
mayor del doce por cien (12,00%), salvo en viviendas unifamiliares en que se limita al

dieciséis por cien (16,00%).

7. Todos los aparcamientos, salvo los vinculados a una vivienda unifamiliar,
dispondran de acceso peatonal independiente del de vehiculos, si bien en locales de
superficie construida inferior a seiscientos metros cuadrados (600,00 m2t) la puerta de

peatones podra estar integrada en la de vehiculos.

8. El numero y disposicion de accesos se realizard conforme a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes en materia de condiciones de proteccion

contra incendios en los edificios.

9. El ancho minimo de las calles de circulacién sera de cuatro metros cincuenta
centimetros (4,50 m) cuando por ellas se acceda a plazas en bateria o se trate de
calles bidireccionales, y de tres metros (3,00 m) en los restantes casos. El radio de
giro minimo de las calles sera de cuatro metros cincuenta centimetros (4,50 m)

medidos en el gje.

10. Se entiende por altura libre la dimension vertical existente entre el suelo del
aparcamiento, en cualquier punto del mismo, y el punto mas bajo del forjado de techo
o instalacion existente. Dicha altura libre, no podrd ser inferior a dos metros veinte
centimetros (2,20 m), excepto en el caso de que existan instalaciones ancladas al
forjado de techo o muros de sétano, en cuyo caso dicha altura libre podra reducirse,

singularmente, a dos metros (2,00 m).



11. Para la evacuacion de gases del interior del aparcamiento se estarq a lo
dispuesto en el documento bésico correspondiente del Cédigo Técnico de la
Edificacion

12. En lo relativo a la proteccion contra incendios, asi como en lo que hace
referencia a los proyectos de actividad, se estard a lo dispuesto en la normativa de
aplicacion vigente y especialmente en el documento basico correspondiente del

Cddigo Técnico de la Edificacion.

TITULO 3.
REGIMEN DE PARCELACION

Articulo 93 Concepto
1. Se considera parcelacion a la division de fincas ajustada al planeamiento para
adjudicarlas entre los afectados segun su derecho.

2. Las parcelaciones estan sujetas a previa licencia municipal, salvo en los

supuestos previstos en la LOTUP.

3. Son indivisibles:

a) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas
como minimas para cada zona, salvo si los lotes resultantes se adquirieran
simultdneamente por los propietarios de terrenos colindantes, con el fin de agruparlos y

formar una nueva finca.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie
determinada como minima para cada zona, salvo que el exceso sobre dicho minimo

pueda segregarse con el fin indicado en el parrafo anterior.

c) Las parcelas edificables con arreglo a una determinada relacion entre superficie

de suelo y superficie construida, cuando se edificara la correspondiente a toda la



superficie de suelo, 0, en el supuesto de que edificare la correspondiente solo a una parte
de ella, la restante, si fuera inferior a la parcela minima, con las salvedades indicadas en

el apartado anterior.

d) Las parcelas en suelo no urbanizable, y en suelo urbanizable sin programacion,

salvo que cumplan con los requisitos establecidos en su legislacion reguladora.

Articulo 94. Supuestos de innecesariedad de licencia de parcelacién.
1. Sera innecesaria la licencia de parcelacién cuando se verifigue alguno de los

siguientes supuestos.

a) La divisibn o segregacién sea consecuencia de una reparcelacion o de una
cesion -ya sea forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa- a la Administracién, para que
destine el terreno resultante de la division al uso o servicio publico al que se encuentre

afecto.

b) El correspondiente acto de disposicion no aumente el numero de fincas
originariamente existentes y cumpla las normas sobre su indivisibilidad establecidas

por razones urbanisticas

c) La divisidn o segregacion haya sido autorizada expresamente por el municipio

con motivo del otorgamiento de otra licencia urbanistica.

2. La innecesariedad debera acreditarse mediante alguno de los siguientes

medios.

a) Testimonio del certificado municipal correspondiente.

b) Acreditando que se solicitd licencia o dicho certificado, con la antelacién
necesaria respecto al momento de otorgar la division, sin haber obtenido resolucién
administrativa expresa dentro de los plazos legales y efectuando declaracion jurada de

esto Udltimo.



c) Justificando rigurosamente el cumplimiento de las condiciones expresadas en

el apartado anterior al autorizar o inscribir el otorgamiento de la segregacion.

Articulo 95. Parcelacion en suelo urbanizable.

1. No podran otorgarse licencias de parcelacion en los dmbitos de sectores y
unidades de ejecucion o para terrenos sometidos a actuaciones integradas hasta que,
una vez aprobado su correspondiente programa, se cumplan las condiciones legales

previstas en él para ello.

2. Se exceptia de la regla anterior para los actos de division resultantes de
proyectos de obras publicas y expropiaciones, asi como los justificados por concurrir

sobre la misma finca diversa clasificacion urbanistica.

Articulo 96. Parcelacién en suelo no urbanizable.
1. Todos los actos de parcelacion o segregacion de fincas o terrenos en suelo no
urbanizable quedaran sujetos, cualquiera que sea su finalidad, a previa licencia

municipal

2. Laregulacion especifica del régimen de parcelacion en suelo no urbanizable se

contiene en estas normas urbanisticas

Articulo 97. Parcelacién y Registro de la Propiedad.

1. Los notarios y registradores de la propiedad exigiran para autorizar e inscribir,
respectivamente, escrituras de division de terrenos, que se acredite el otorgamiento de
la licencia o la declaracién administrativa de su innecesariedad, que los primeros
deberan testimoniar en el documento. Asimismo, los notarios y registradores de la
propiedad haran constar en la descripcion de las fincas su cualidad de indivisibles,

cuando asi les conste.

2. En caso de que la parcela resulte indivisible como consecuencia de lo

dispuesto en la legislacion urbanistica se aplicaran las siguientes reglas.



a) Para poder reflejar en el Registro de la Propiedad la cualidad de indivisible de
una parcela, el Ayuntamiento comunicara al registrador las dimensiones de la parcela
minima, de acuerdo con las previsiones del planeamiento urbanistico vigente, con

referencia a las fincas concretas sobre las que pretenda la actuacion.

b) Cuando con la edificacion, permitida o existente, se hubiere agotado la
totalidad del aprovechamiento materializable sobre la finca, el Ayuntamiento lo
comunicara al Registro de la Propiedad al otorgarse licencia de edificaciéon. Cuando la
edificacion consumiere sélo parte del aprovechamiento, la comunicacion especificara

la porcién de terreno susceptible de segregacion.

3. La cualidad de indivisible de la parcela se hara constar mediante nota al
margen de la ultima inscripcion de dominio vigente, cuando el registrador de la
propiedad reciba la comunicacion del niamero anterior y cuando se creen nuevas

fincas por consecuencia de operaciones de modificaciones hipotecarias.

TITULO 4.
NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 98. Criterios de aplicacion.
1. Las condiciones de urbanizacién que se regulan en el presente titulo seran de
aplicacion a todas las actuaciones integradas que se lleven a cabo sobre suelo urbano

o urbanizable en ejecucién del planeamiento.

2. Enlos correspondientes proyectos de urbanizaciéon que definan con alcance de
proyecto constructivo las caracteristicas técnicas de la actuaciébn que se pretenda
acometer se podran concretar, e incluso modificar, las condiciones y caracteristicas de
los servicios aqui definidos, que deben interpretarse con el caricter de minimas,
siempre que se asegure Yy justifique que la solucion alternativa propuesta tienen un

grado de idoneidad técnica minima equivalente al regulado en los articulos siguientes.



Articulo 99. Proyectos de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obras que tienen por finalidad
llevar a la practica el planeamiento, definiendo los detalles técnicos de las obras publicas
alli previstas. Se redactaran con la precision suficiente para poder ser ejecutados bajo la
direccién de técnico distinto a su redactor.

2. Los proyectos de urbanizacion no podrdn modificar las previsiones del
planeamiento, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas
por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucién material de las obras. Si la
adaptacion supusiera alterar determinaciones sobre ordenacion o régimen del suelo o la
edificacion, debe legitimarse tramitando una modificacién de planeamiento o estudio de

detalle, en su caso.

3. En ningun caso los proyectos de urbanizacion podran contener determinaciones

sobre ordenacion, régimen del suelo o de la edificacién

4. Los proyectos de urbanizacion se redactaran de acuerdo con lo dispuesto en la
LOTUP, la Legislacion vigente en materia de Contratos y disposiciones concordantes.

Articulo 100. Red viaria.
1. El trazado y caracteristicas de la red viaria se ajustaran a lo previsto en el

planeamiento objeto de desarrollo.

2. El proyecto de urbanizacion puede, no obstante, adaptar motivadamente las

siguientes determinaciones gréficas.

a) Laanchura de las aceras.

b) El disefio de las calzadas, isletas y rotondas.

c) Las rasantes de los viales previstos para adaptarse a la topografia del terreno,
por exigencias de disefo de la red de alcantarillado, por razones de enlace con la red
viaria existente o por otras causas.

d) En general, cuantas adaptaciones se deriven de la mayor precision de la
cartografia o de condicionantes técnicos impuestos por las caracteristicas del

funcionamiento de los distintos servicios.



3. Las adaptaciones anteriormente relacionadas no podrdn modificar ni el

aprovechamiento urbanistico ni la superficie de suelo dotacional no viario.

4. El proyecto de urbanizacion justificara la capacidad portante de la red viaria y
propondra el firme idéneo en funcion de la misma, de acuerdo con las disposiciones

vigentes.

Articulo 101. Red de abastecimiento de agua potable y riego.

1. La tipologia de la red sera fundamentalmente mallada, por las ventajas en
cuanto a garantias de continuidad de servicio, mejor reparto de presiones, mejores
condiciones de salubridad y mayores posibilidades de interconexién y mantenimiento

respecto a las ramificadas.

2. La red de distribucion se desarrollard anillando las manzanas con
conducciones de didmetro nominal minimo de setenta y cinco milimetros (75 mm),
facilitando asi la acometida a cualquier parcela resultante. El diametro para redes de

riego se ajustara al obtenido en célculos.

3. La red se equipara con sus correspondientes valvulas de cierre, ventosas de
purga de aire en los puntos altos de la instalacion, valvulas de desague en los puntos
bajos, hidrantes contra incendios, bocas de riego para limpieza de calles y riego en

zonas verdes y demas accesorios.

4. La eleccion del hidrante como elemento de extincién de incendios cumplira las

exigencias del servicio de bomberos.

5. El célculo de la red de abastecimiento se basara en las hip6tesis siguientes.
a) Hipotesis de consumos medios.
b) Hipdtesis de consumos punta.

c) Hipotesis de incendio en los dos hidrantes mas desfavorables.

Como dotaciéon en zonas residenciales se tomara la de doscientos litros por
habitante y dia (200 I/hab/dia).



La dotacion de agua en zonas industriales sera de un litro y cinco decilitros por
segundo y hectarea (1,50 I/s/Ha), salvo en el caso de industrias especificas, donde se
estudiara de forma particular.

Articulo 102. Redes de saneamiento.

1. Como regla general la red de saneamiento sera separativa y discurrira bajo la
calzada sin invadir la acera, salvo las acometidas precisas. En actuaciones
residenciales, no obstante, se podra recurrir a un sistema unitario siempre que, por su
ubicacion en relacion con la trama urbana, resulte técnicamente inviable la solucion
separativa. En areas de vivienda unifamiliar en suelo no urbanizable la existencia de
red de alcantarillado se puede sustituir por depuraciones individuales mediante la

aplicacion de sistemas debidamente homologados.

2. Como base de aproximacion a los caudales pluviales a evacuar, se adoptara
una hipotesis de lluvia de un periodo de retorno de veinticinco afios (25 afos) y

duracién diez minutos (10 min).

3. Las acometidas domiciliarias a los pozos de registro se proyectaran con

tuberias de ciento sesenta milimetros de diametro nominal minimo (160 mm).

Articulo 103. Red de suministro de energia eléctrica.
1. Las lineas seran subterraneas y discurriran siguiendo el trazado viario
propuesto en la ordenacion, preferentemente bajo las aceras, salvo los necesarios

cruces de calzada.

2. Las lineas subterraneas de baja tension se realizaran dando servicio a todas
las parcelas desde los centros de transformacién que se proyecten. La ubicaciéon
exacta y el momento de instalacion se ajustaran a las necesidades del servicio,
adaptandose a las promociones y a las redes de servicios con acometida eléctrica a

medida que se vayan construyendo.

3. Las necesidades eléctricas de la urbanizacidn deben cubrir los servicios de

alumbrado publico.



Articulo 104. Alumbrado publico.

1. La red de alumbrado publico se disefiara teniendo en cuenta las
determinaciones que se indican a continuacion, segun las diferentes secciones de
viales tipo, de manera que sean coherentes con las ya existentes en los casos donde

el vial o el &rea es prolongacion de otra que ya tiene servicio.

2. Las instalaciones y la canalizacion deberdn ajustarse al Reglamento

Electrotécnico de Baja Tensién o norma que la sustituya.

3. La iluminancia media en calzadas sera de veinte lux (20 Ix), con un factor de

uniformidad comprendido entre cero coma cinco y cero coma tres (0,50 - 0,30).
4. Las canalizaciones deben ser subterraneas.
5. La situacién de los centros de mando serd tal que ocupen un lugar muy

secundario en la escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes ni molestias al

ciudadano.

TITULO 5.
ORDENANZAS PARTICULARES DE DOTACIONES Y ZONAS.

CAPITULO 1. SUELOS DOTACIONALES.
Articulo 105. Tipos de dotaciones.
Se califican las siguientes dotaciones publicas.
a) Red viaria.
b) Equipamiento.

c) Zonas verdes y espacios libres.

El plan califica, asimismo, determinadas dotaciones privadas.



Articulo 106. Red viaria.

El suelo dotacional publico calificado como red viaria comprende el suelo que
se destina a viales para la circulacion de vehiculos y personas. También forma parte
de este suelo el espacio destinado al aparcamiento de vehiculos.

Constituyen la red viaria las vias de circulacion existentes o propuestas por el
plan, o instrumentos de ordenacion formulados en desarrollo del mismo. En particular

forman parte de la red viaria los caminos municipales existentes.

Se consideran elementos integrantes de las vias de circulacion las calzadas
para vehiculos rodados, los arcenes, los espacios de estacionamiento que forman
parte de las calzadas, las aceras y calles peatonales, las rotondas, los setos
separadores, las isletas y las areas libres de proteccion. Las areas de circulacion
peatonal y las areas libres de proteccion se consideran en algunos casos incluidas en

las zonas verdes.

En la precision de alineaciones se mantendran las anchuras de los viales que
se especifican en la documentacién grafica, pudiendo efectuarse ajustes como
consecuencia de la topografia, los limites de propiedades, la existencia de elementos
de interés patrimonial, las lineas de edificacion existentes u otras circunstancias, sin

disminuir el nivel de servicio de la red viaria.

Salvo especificacion en contra, la anchura de los caminos municipales sera de

cuatro metros (4,00 m).

Los vallados, acequias de riego, postes, cerramientos, muros de mamposteria
o de fabrica... y, en general, cualquier obra o instalacion que pueda limitar la anchura
del camino, que se realicen junto a caminos de titularidad municipal deberan
separarse, como minimo, cincuenta centimetros (0,50 m) de éstos, segun la anchura

anteriormente establecida.

En caso de caminos integrados en la red primaria prevaleceran las zonas de

servidumbre grafiadas en el presente Plan.



Articulo 107. Equipamientos publicos.

El suelo dotacional publico calificado como equipamiento comprende el suelo
gue se destina a cualquiera de los siguientes usos, deportivo-recreativo, educativo-
cultural, sanitario-asistencial, administrativo-institucional, infraestructura-servicio

urbano, Residencial dotacional o dotacional multiple.

En las zonas de infraestructura-servicio urbano QI destinadas a depuradoras,

son usos alternativos los ecoparques e instalaciones similares.

En la zona dotacional religioso de caracter privado, se permiten todos los usos

dotacionales publicos y/o privados como usos compatibles y/o alternativos.

La edificacibn en el suelo calificado como equipamiento se condiciona a las
exigencias funcionales de los diferentes equipamientos, al respeto a los valores
ambientales y paisajisticos, a no perjudicar a los usos colindantes y a la integracion

tipol6gica con las caracteristicas del area en que se ubican.

Se regiran por las condiciones de la edificacion fijadas en estas normas para la

zona o zonas mas préximas.

Cuando las citadas condiciones no sean adecuadas para el desarrollo de la
edificacion, a causa de sus exigencias funcionales o por otras razones, podra
realizarse un estudio de detalle que, respetando los criterios expuestos en el parrafo

anterior, proponga la ordenacion adecuada a los fines que se persiguen.

En tanto por el Organismo competente no se proceda a la edificacion de los
equipamientos previstos en el plan, podra destinarse dicho suelo a usos propios de las

zonas verdes.

Articulo 108. Zonas verdes.

El suelo dotacional publico calificado como zona verde comprende el suelo que
se destina a todas aquellas actividades (juego, reposo, relacion, aireacion...) que la
poblacion puede desarrollar en espacios no edificados de uso y dominio publico y de

libre acceso peatonal.



Mediante estudio de detalle podrd ajustarse el emplazamiento de las zonas
verdes, sin minoracién de superficie, cuando asi se requiera por exigencias del
funcionamiento de las infraestructuras o resulte conveniente por razones de

parcelacion.

En todas las zonas verdes, tanto de la red primaria como secundaria se
permiten dos plantas de sOtano con destino a aparcamientos cuyo régimen de

propiedad y usos sera cualquiera de los permitidos por la legislacion.

Articulo 109. Usos dotacionales privados.
Las parcelas destinadas a usos dotacionales privados se edificardn con arreglo
a los parametros establecidos en las presentes normas para la zona en la que se

encuentren incluidas dichas parcelas.

CAPITULO 2. SUBZONAS

SECCION PRIMERA
NORMAS COMUNES

Articulo 110 Subzonas.
Las parcelas destinadas a usos privados o lucrativos se edificaran con arreglo
a los parametros establecidos en las presentes normas para la subzona de ordenacion

en la que se encuentren incluidas dichas parcelas.

Articulo 111. Movimiento de tierras en el interior de la parcela.

Se entiende por movimiento de tierras toda obra de terraplenado o desmonte
cuyo objetivo sea alterar la topografia o el relieve de una parcela con cualquier
finalidad. Cuando no formen parte de un proyecto de edificacion, los movimientos de

tierras son actos sujetos individualmente a licencia.



En los casos en que sea imprescindible la nivelacién del suelo en terrazas,
éstas se dispondran de tal forma que en una franja de tres metros de anchura (3,00 m)
medida a partir de los lindes de la parcela no se rebase la cota de un metro (1,00 m)
sobre la rasante natural del terreno y los abancalamientos no tengan un desnivel

superior a un metro cincuenta centimetros (1,50 m).

Siempre que se vaya a producir un movimiento de tierras sera necesario que la
documentacién técnica para la solicitud de licencia cuente con un plano topografico
con curvas de nivel cada metro en el que queden claramente definidos los
movimientos a realizar y su relacion con la edificacién proyectada y con las parcelas o

espacios publicos colindantes.

Articulo 112. Cercas.
Se entiende por cercado o vallado de parcela aquellos muros de contencién o
elementos separadores que aislan una propiedad de las colindantes, o bien

establecen un elemento de proteccion o separacion interno dentro de la misma.

La altura méaxima de las cercas sera de dos metros (2,00 m) sobre la rasante
del vial y podran ser macizas hasta una altura de un metro (1,00 m) sobre dicha
rasante, pudiéndose completar el cerramiento hasta la altura maxima mediante un

cerramiento calado o seto vegetal.

En los casos en que las parcelas presenten pendiente, las cercas se
escalonaran de forma que las alturas maximas referidas a cada tramo no excedan, en
ningln caso, el treinta por cien (30%) de las alturas maximas permitidas indicadas en

el apartado anterior.

Articulo 113. Estudios de detalle.
Los estudios de detalle se someteran a lo establecido en el articulo 41 de la
LOTUP, definirdn o remodelaran volimenes y alineaciones, sin que puedan modificar

otras determinaciones propias del plan que desarrolla.



El aprovechamiento o edificabilidad neta maxima no podré ser incrementado en

el ambito del estudio de detalle.

En suelo urbano y urbanizable con ordenacion pormenorizada se podran

formular estudios de detalle en todas las zonas de ordenacion.

En suelo urbanizable sin ordenacién pormenorizada se podran formular
estudios de detalle en todos los sectores, con los condicionantes que establezcan los

correspondientes planes parciales.

Articulo 114. Normas Estéticas

El Ayuntamiento podrd imponer con cardcter potestativo normas estéticas que
aun no estando escritas tiendan a conseguir una imagen uniforme y arménica de los
distintos tramos de la ciudad, que impidan actuaciones arquitecténicas que por los
materiales utilizados o por el disefio concreto incidan de forma negativa en el medio

fisico o urbano.

Mediante informe previo del arquitecto municipal en el que proponga las
rectificaciones razonadas a los proyectos concretos, serd la Comision Municipal a

estos efectos competente, la que resuelva sobre dichas condiciones estéticas.

SECCION SEGUNDA
SUBZONA NUCLEO HISTORICO (NUH)

Articulo 115. Ambito.
La subzona Ndudcleo Histérico estd constituida por las areas expresamente

grafiadas con esta calificacion en los correspondientes planos.

Articulo 116. Configuracién de la zona.
La zona Nucleo Histérico se configura por la integracion del sistema de
ordenacioén por alineacién de calle, la tipologia edificatoria de manzana compacta y el

uso global residencial.



Se mantendré la tipologia caracteristica de las edificaciones, asi como los
valores estéticos tradicionales, no olviddndose en ningin caso la mejora de las
condiciones higiénico - sanitarias de aquellas edificaciones que lo precisen o se vean

afectadas por una renovacion.

Articulo 117. Usos pormenorizados.
Uso dominante.

Residencial: tanto unitario (Ru) como multiple (Rm).

Usos compatibles.
Dotacional.
Terciario en las siguientes categorias: comercial compatible con vivienda (Tco-1),
almacenamiento compatible con vivienda (Tal-1), locales de oficinas y despachos (Tof-
1), recreativo (Tre), hotelero (Tho), residencias colectivas (Trc), aparcamiento (Tap-
1b).

Industrial en la siguiente categoria: talleres artesanales compatibles con viviendas
(Ind-1).

l. Usos incompatibles.
Terciario: en las categorias no consideradas compatibles.

Industrial: en las categorias no consideradas compatibles.

Articulo 118. Parametros urbanisticos.
a) Relativos ala manzanay el vial.
Alineaciones de viales: coinciden con las de los edificios existentes, salvo que

en el correspondiente plano de ordenacién se grafien otras.

Rasantes: coinciden con las de los viales existentes, salvo que en el

correspondiente plano de ordenacion se grafien otras.

b) Relativos ala parcela.
Se considera parcela minima edificable la que verifique los siguientes

requisitos.



Superficie minima: cincuenta metros cuadrados (50,00 m2s).
Frente minimo: cinco metros (5,00 m).

Diametro circulo inscrito: cuatro metros (4,00 m).

Angulo medianero minimo: setenta grados sexagesimales (70°).
Profundidad maxima edificable: treinta metros (30,00 m).

En caso de parcelas procedentes del derribo de una edificaciobn entre
medianeras consolidadas, se considera parcela minima edificable la que permita el
desarrollo de un programa residencial ajustado a las condiciones de la Orden de 22 de
abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, por la que se
aprueba la modificacion y el texto refundido que desarrolla las Normas de
Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el &mbito de la Comunidad Valenciana y el
Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la

Edificacion, o normas que sustituyan a estas.

c) Relativos al volumen y forma.

Numero maximo de plantas: tres plantas (planta baja y dos pisos).

Numero minimo de plantas: dos plantas (planta baja y un piso).

Altura maxima reguladora: diez metros y veinte centimetros
(10,20 m).

Altura minima de planta baja: dos metros ochenta centimetros
(2,80 m).

Altura maxima total de la edificacion:. tres metros cincuenta centimetros

(3,50 m) sobre la altura de la

edificacion efectivamente adoptada

Aprovechamiento bajo cubierta inclinada | permitido, pudiendo superarse en un
con inclinacion méaxima del 35 por cien: metro (1,00 m) la altura de la
edificacion efectivamente adoptada,
sin poder destinarse a vivienda

independiente

Construcciones por encima de la altura | se autorizan exclusivamente




maxima total de la edificacion: chimeneas, aparatos de aire
acondicionado no visibles desde la
via publica, antenas de television,

conductos de ventilacion (shunts) y

pararrayos
Aticos: prohibidos
Semisoétanos: permitidos
Sotanos: permitidos

Cuerpos volados cerrados o semicerrados: | prohibidos

Condiciones generales de los cuerpos volados abiertos.

e La parte volada mas baja debera dejar libre tres metros treinta centimetros (3,30
m) desde el nivel de la acera.

¢ El vuelo maximo no superara la menor de las siguientes dimensiones: un metro
(1,00 m) o en 7% del ancho del vial al que recaigan.

e Se separaran, como minimo, sesenta centimetros (0,60 m) de los ejes de las
medianeras, de las esquinas y de otros balcones, o la longitud del vuelo si es mayor

de sesenta centimetros (0,6 m).

¢ Lalongitud de los cuerpos volados en esta zona es libre, por tratarse de vuelos
abiertos, con la Unica condicion de separarse de las medianeras la distancia minima

establecida en el punto anterior.

Articulo 119. Dotacién de aparcamientos.

No se exige dotacion de aparcamiento en esta zona.

Articulo 120. Condiciones estéticas.
a) La composicion de las fachadas de la edificacion se ajustard a los modos
tradicionales presentes en la zona, caracterizados por los siguientes elementos
e Predominio de paramentos planos sin retranqueos.
e Empleo de materiales tradicionales, revocos de mortero liso, balcones de forja,

carpinteria de madera y/o fundicién, persianas de lamas planas, tejas de ceramica en




colores y texturas naturales, colores derivados de la elaboracion de tierras y
recercados de jambas en tonos claros

b) Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, no se permitira la
utilizacion de los siguientes materiales en la composicién de las fachadas.
e Azulejosy gres.
e PVC o aluminio anodinazo o lacado, salvo imitacién madera.

e Cubiertas de fibrocemento o plastico.

c) La terminacién de la fachada, con nivel de obra terminada, debera
efectuarse en el plazo que se establezca en la licencia.
Articulo 121. Otras condiciones.
Las licencias de edificacion en esta zona seran objeto de un estudio especial
por los servicios técnicos municipales que podran, si lo juzgan oportuno, solicitar

informes de los organismos competentes en materia de patrimonio histérico - artistico.

Como consecuencia de dicho estudio podrdn imponerse condiciones
especiales para la composicién, forma, materiales, colores... de cada una o de todas
las partes de la construccion o de la instalacion, a fin de conseguir una adecuada
resoluciéon en armonia con el ambiente; pudiendo, incluso, denegarse la licencia de

edificacion por incumplimiento de dichas condiciones.

SECCION TERCERA
SUBZONA AMPLIACION DE CASCO (ACA).

Articulo 122. Ambito.
La subzona Ampliacién de Casco esta constituida por las areas expresamente

grafiadas con esta calificacion en los correspondientes planos.



Articulo 123. Configuracion de la zona.

La zona Ampliacion de Casco se configura por la integracién del sistema de
ordenacién por alineacién de calle, la tipologia edificatoria de manzana compacta y el
uso global residencial.

Articulo 124. Usos pormenorizados.
a) Uso dominante.

Residencial: tanto unitario (Ru) como multiple (Rm).

b) Usos compatibles.

Dotacional

Terciario en las siguientes categorias: comercial compatible con vivienda (Tco-1),
almacenamiento compatible con vivienda (Tal-2), locales de oficinas y despachos (Tof-
1), recreativo (Tre), hotelero (Tho), residencias colectivas (Trc), aparcamiento (Tap-1).

Industrial en la siguiente categorias: talleres artesanales compatibles con viviendas

(Ind-1), talleres compatibles con viviendas (Ind-2),

c) Usos incompatibles.
Terciario: en las categorias no consideradas compatibles.
Industrial: en las categorias no consideradas compatibles.

Articulo 125. Parametros urbanisticos.
a) Relativos ala manzanay el vial.
Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los correspondientes
planos.
Rasantes: son las que vienen definidas en los correspondientes planos salvo que,

mediante proyecto de urbanizacién, se establezcan otras.

b) Relativos ala parcela.
Se considera parcela minima edificable la que verifique los siguientes

requisitos.



Superficie minima: cincuenta metros cuadrados (50,00

m2s)

Frente minimo: cinco metros (5,00 m)

Diametro minimo del circulo inscrito: cuatro metros (4,00 m)

Angulo medianero minimo: setenta grados sexagesimales (70°)

Profundidad maxima edificable:

treinta metros (30,00 m)

En caso de parcelas procedentes del derribo de una edificacion entre
medianeras consolidadas, se considera parcela minima edificable la que permita el
desarrollo de un programa residencial ajustado a las condiciones de la Orden de 22 de
abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte, por la que se
aprueba la modificacion y el texto refundido que desarrolla las Normas de
Habitabilidad y Disefio de Viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana, y el

Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo por el que se aprueba el Codigo Técnico de la

Edificacion o normas que sustituyan a estos.

c)

Relativos a la posicion de la edificaciéon en la parcela.

Alineaciones de la edificacién: coinciden con las alineaciones de viales, no

admitiéndose retranqueos respecto a las mismas.

e) Relativos al volumen y forma.

Numero maximo de plantas:

tres plantas (planta baja y dos

pisos).

Altura maxima reguladora:

diez metros y veinte centimetros
(10,20 m).)

Altura méaxima total de la edificacion:.

tres metros cincuenta centimetros
(3,50 m) sobre

edificacion efectivamente adoptada

la altura de la

Aprovechamientos bajo cubierta inclinada,

con inclinacién maxima del 35%:

permitido, pudiendo superarse en un
metro (1,00 m)

edificacion efectivamente adoptada,

la altura de la

sin poder destinarse a vivienda

independiente

Semiso6tanos:

permitidos

Sotanos:

permitidos




Condiciones generales de los cuerpos volados (balcones y miradores):

e La parte volada mas baja debera dejar libre tres metros treinta centimetros (3,30
m) desde el nivel de la acera.

e El vuelo maximo no superard los siguientes valores:

Un metro cincuenta centimetros (1,50 m).

Un siete por cien (7%) del ancho del vial en el tramo.

e Se separardn una distancia igual al vuelo, con un minimo de sesenta
centimetros (0,60 m), de los ejes de las medianeras y de las esquinas, o el ancho del
vuelo si este es superior.

Condiciones especificas para miradores: La Longitud de los cuerpos volados
puede abarcar la totalidad de la fachada en cada planta siempre que se separen de las
medianeras la distancia establecida en el punto anterior.

De dicha longitud se permitira como méaximo el 50% de miradores, que podra
distribuirse libremente entre las plantas del edificio.

Articulo 126. Dotacién de aparcamiento.
Cuando se edifiguen menos de once unidades residenciales no se exige
dotacion de aparcamiento.

Cuando se edifiguen mas de diez unidades residenciales debera preverse,

como minimo, una plaza de aparcamiento por vivienda.

Para los usos no residenciales se estara a lo dispuesto con caracter general en

estas normas.

SECCION CUARTA.
SUBZONA EDIFICACION AISLADA (AIS).

Articulo 127. Ambito.
La subzona de Viviendas Aisladas esta constituida por las areas expresamente

grafiadas con esta identificacion en el correspondiente plano.



Articulo 128 Configuracién de la zona.
La zona de Viviendas Aisladas se configura por la integracién del sistema de
ordenacion por edificacion aislada, la tipologia de bloque exento y el uso global

residencial.

Articulo 129 Usos pormenorizados.
a) Uso dominante.

Residencial: tanto unitario (Ru).

b) Usos compatibles.

Dotacional.

Terciario en las siguientes categorias: comercial compatible con vivienda (Tco-
1), almacenamiento compatible con vivienda (Tal-2), locales de oficinas y despachos
(Tof-1), recreativo (Tre), hotelero (Tho), residencias colectivas (Trc), aparcamiento
(Tap-1).

Industrial en la siguiente categorias: talleres artesanales compatibles con
viviendas (Ind-1), talleres compatibles con viviendas (Ind-2), excepto en la zona AlS-1
en la que solo se permite como compatible con el residencial el uso terciario de locales

de oficinas y despachos (Tof 1).

c) Usos incompatibles.
Terciario: en las categorias no consideradas compatibles.

Industrial: en las categorias no consideradas compatibles.

Articulo 130 Pardmetros urbanisticos.
a) Relativos a la manzanay el vial.

Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los correspondientes
planos.

Rasantes: son las que vienen definidas en los correspondientes planos.



b) Relativos ala parcelay reserva de aparcamiento.

CUADRO 1
Parcela Frente Diametro Reserva de
Minima Minimo Inscribible  Aparcamientos
AlS 500,00 m2 12,00 m 1 x vivienda

Relativos ala posicion e intensidad.

CUADRO 2.
Distancia alindes
Edificabilidad Ocupacion  Frontal Otros
AIS-0 0,60 m2/m2 40,00% 5,00 m 3,00 m

- La distancia de 3,00 m también afecta a los vuelos de mas de 30 cms. Se permiten
agrupaciones de viviendas en parcela minima de 1.000 m2 con los mismos parametros
que las aisladas.

- No computan como edificabilidad las terrazas y porches descubiertos.

- En esta zona los garajes pueden establecerse a 3,00 m. del linde frontal.



d) Relativos al volumen y forma.

CUADRO 3

Numero Altura Semisoétanos So6tanos Aprovechamiento
Plantas Reguladora Bajo Cubierta
Dos 7,00 m (1) Si Si Si

D En esta zona se podran construir por encima de la altura reguladora, ademas de
los elementos permitidos con caracter general, los siguientes: elementos decorativos con

una altura méaxima de 1,80 m. y torretas cuya ocupacion en planta no excedera de 20m?”.

e) Vallado de parcelas.
El vallado de las parcelas, en la porcidén recayente a via publica, tendra una altura
maxima de dos metros (2,00 m), pudiendo ser opaco hasta un metro de altura (1,00 m)

y debiendo tratarse el resto mediante seto vegetal con tela o valla metélica.

f) Dotacién de aparcamientos en usos no residenciales.

La dotacién minima de aparcamientos sera la siguiente.

Si los usos terciarios o talleres artesanales se localizan en parte de los edificios o
parcelas residenciales la anterior dotacion se incrementara en una plaza por cada cien
metros cuadrados construidos de uso terciario (0,010 pl./m2t) y/o una plaza adicional por
cada ciento cincuenta metros cuadrados construidos destinados a taller artesanal (0,007
pl./m2t).

En el supuesto de que la totalidad de la parcela se destine a uso terciario se
dispondran las siguientes dotaciones minimas: para usos comerciales o recreativos, una
plaza por cada veinticinco metros cuadrados construidos (0,040 pl./m2); para uso
hotelero o de apartamento turistico sujeto a la normativa sectorial reguladora de los
mismos, una plaza por cada doscientos metros cuadrados construidos (0,500 pl./m2t),
debiendo preverse aparcamiento para autobuses cuando sea posible y necesario; para

usos hosteleros, una plaza por cada cincuenta metros cuadrados construidos (0,020



pl./m2t); para otros usos terciarios distintos de los anteriormente regulados, una plaza por
cada cien metros cuadrados construidos (0,010 pl./m2t).

En el supuesto de que la totalidad de la parcela se destine a taller artesanal se
dispondrd una plaza por cada ciento cincuenta metros cuadrados construidos (0,007
pl./m2t).

g) Estudios de detalle.

Podran formularse estudios de detalle que, respetando la edificabilidad méaxima
atribuida por las presentes normas urbanisticas en su ambito, ordenen los volimenes en
el interior del mismo pudiendo contener condiciones de parcela, posicion, intensidad,
forma y/o volumen distintas de las previstas en el presente articulo, siempre que se
cumplan las limitaciones establecidas para este tipo de documentos en estas normas

urbanisticas.

TITULO 6.
INTERVENCIONES ARQUEOLOGICAS

Articulo 131 Actuaciones Permitidas.
En las parcelas donde estan delimitados los yacimientos arqueoldgicos antes
de realizar cualquier movimiento de tierras, debera realizarse una intervencion

arqueoldgica.

Dicha intervencion puede limitarse a una vigilancia arqueolégica a pie de obra o

conllevar la realizacion de catas para delimitar la amplitud del yacimiento.

La Conselleria competente en la materia indicard en cada zona la actuaciéon

que se considere mas adecuada.



TiTULO 7.
INTERVENCIONES SOBRE ELEMENTOS CATALOGADOS

Articulo 132. Normas de aplicacién alos inmuebles de proteccidn integral.
El nivel de proteccion integral incluye las construcciones, recintos o elementos
que deben ser conservados integramente por su carécter singular o monumental y por
razones historicas o artisticas, preservando sus caracteristicas arquitectonicas,

botanicas o ambientales originarias.

1. Sobre dichas construcciones, recintos o elementos s6lo se admiten obras de
restauracion y conservacion que persigan el mantenimiento o refuerzo de los
elementos estructurales asi como la mejora del estado general o instalaciones del

inmueble o elemento protegido.

2. Se permiten, entre otras, las siguientes obras:

a) La reposicién o reconstruccion de aquellos cuerpos y huecos primitivos cuando
redunden en beneficio del valor cultural del conjunto, utilizando siempre técnicas y
soluciones constructivas propias de la época de su construccion y recuperando el
disefio original, utilizando soluciones de acabados que permitan distinguir las partes

reconstruidas de las originales.

b) Las obras excepcionales de redistribucion del espacio interior sin alterar las
caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siempre que ello no desmerezca

los valores protegidos ni afecte a elementos constructivos a conservar.

Articulo 133. Normas de aplicaciéon a los inmuebles objeto de proteccién
parcial

El nivel de proteccién parcial incluye las construcciones, elementos o recintos
que por su valor historico o artistico deben ser conservados, al menos en parte,
preservando los elementos definitorios de su estructura arquitectonica o espacial y los
que presenten valor intrinseco, especialmente la fachada y elementos visibles desde

espacios publicos, en el caso de inmuebles.



Se permiten, entre otras, las siguientes obras:

a) Las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se
mantengan los elementos definitorios de la estructura arquitecténica o espacial tales
como los espacios libres, alturas y forjados, jerarquizacién de volumenes interiores,
escaleras principales, el zaguan si lo hubiera, la fachada y demas elementos propios.

b) La demolicion de algunos de los elementos sefialados en el apartado
anterior cuando no gocen de proteccion especifica por el catalogo, en bienes no
inscritos en el Inventario General del Patrimonio Cultural Valenciano, y, ademas, sean
de escaso valor definitorio del conjunto o cuando su preservacion comporte graves

problemas de cualquier indole para la mejor conservacion del inmueble.

En ningln caso podran ser objeto de demolicién la fachada o fachadas
principales o caracteristicas ni los espacios principales de acceso o distribucion
interior. Cuando su estado de conservacion exija intervenciones de demolicién parcial,
siempre se reconstruira el elemento demolido con idénticas técnicas constructivas y
reutilizando los elementos de silleria, cerrajeria, materiales ceramicos, carpinteria u

otros que puedan conservarse y reutilizarse.

Articulo 134 Normas de aplicacion a los inmuebles con proteccién
ambiental.

El Plan General Estructural delimita un nucleo histérico tradicional, calificado
como Zona Nucleo Histérico, donde la ordenacién urbanistica no permite la sustitucion
indiscriminada de edificios y exige que su conservacion, implantacion, reforma o
renovacion armonicen con la tipologia histérica.  Esta delimitacion coincide con la
subzona Nducleo Histérico (NUH), regulado en el presente Plan de Ordenacién

Pormenorizada.

Las citadas normas urbanisticas son el resultado de un analisis de las
condiciones historicas e la edificacion en el area expuestas de una forma sintética y

facilmente comprensible para simplificar la aplicacion de la norma.

El régimen de usos persigue el mantenimiento de los usos tradicionales de las
areas, evitando la introduccion de usos nuevos, ajenos a los tradicionales, que por

basarse en tipologias nuevas o afectar a las condiciones de habitabilidad de la zona,



puedan provocar la introduccién de elementos formales impropios o la expulsion y/o

sustitucién de la poblacioén residente.

La parcelacion y las alineaciones son pardmetros urbanisticos de
imprescindible control si se pretende que las intervenciones sobre los inmuebles se
integren en la morfologia urbana caracteristica, por dicho motivo el plan general
establece para esta zona unas condiciones de parcela acordes con las tradicionales
que se pretenden conservar y hace coincidir, en todos los casos, las nuevas
alineaciones con las existentes desmotivando, al mismo tiempo, la sustitucion de la

edificacion.

Articulo 135. Bienes de relevancia local.

A los efectos previstos en el art. 46.2 de la Ley de Patrimonio Cultural
Valenciano el catdlogo propone varios bienes de relevancia local, que tienen
significacion propia como bienes de caracter histérico, artistico, arquitecténico,

arqueoldgico, paleontoldgico o etnoldgico.

Las actuaciones permitidas sobre estos elementos son los que se desprenden
de la parte normativa del catalogo, con el nivel de proteccion que les correspondan y la
legislacién aplicables en esta materia.



