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NORMAS URBANISTICAS DE ORDENACION PORMENORIZADA

TITULO L.

SECCION 12 INTRODUCCION

Articulo 1. Objeto.

El control municipal sobre la edificacion y uso del suelo tiene por objeto comprobar
la conformidad de las distintas actividades con la legislacién urbanistica y planeamiento
que resulte de aplicacion, asi como restablecer, en su caso, la ordenacién infringida.

Articulo 2. Formas de Intervencién

La intervencion municipal en la edificacion y uso del suelo se ejercera mediante los
procedimientos siguientes:

1. Licencias urbanisticas.

2. Inspeccidn urbanistica.

3. Ordenes de ejecucion y de suspension de obras u otros usos.
4. Informacion urbanistica.

5. Cédula de Garantia Urbanistica.

SECCION 22, DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 3. Actos sujetos a licencia municipal.

1. Estaran sujetos a previa licencia los actos enumerados en el Art. 191 de la Ley
Urbanistica Valenciana y Art. 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, y en general
cualquier accion que implique alteracion de los elementos naturales de los terrenos,
modificacion de sus lindes, establecimiento de nueva edificacion, usos o instalaciones, o
modificacion de los existentes; incluyéndose los siguientes:

e Los actos de uso del suelo y del subsuelo

e Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases de nueva
planta.

e Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones de todas clases existentes.

e Las de modificacion o reforma que afectan a la estructura de los edificios e
instalaciones de todas clases existentes.
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e La modificacion del uso de los edificios e instalaciones en general.

e Las obras y usos que hayan de realizarse e instalarse con caracter provisional a que
se refiere el articulo 191 1.d de la Ley Urbanistica Valenciana.

e Las obras de instalacion de servicios publicos promovidos por 6rganos de otras
administraciones publicas, entidades de derecho publico o privadas.

e Las parcelaciones, divisiones y segregaciones de fincas.

e Los movimientos de tierras, tales como desmontes, terraplenados, explanaciones,
excavaciones, extraccion de tierras y aridos, vaciados de terrenos, rebajes y
nivelaciones, salvo que tales actos estén detallados y programados como obras a
ejecutar en un proyecto de urbanizacion o de edificacion aprobado o autorizado.

e Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro uso a que se destine
el subsuelo.

e La apertura de caminos, ampliacion y mejora de los ya existentes y las obras de
urbanizacion.

e Las obras de cierre de fincas y terrenos.

e Las obras de transformacion y mejora de la explotacién agricola del suelo, como
son la configuracion de bancales, construcciébn de muros de contencion,
construccion de casetas de aperos, instalacion de redes de riego o de abastecimiento
de agua de cualquier capacidad, drenajes y desagues y cualquiera otra analogas.

e Instalacion de abastecimiento, produccion, transformacion y distribucion de energia
y las propias telecomunicaciones.

e La primera utilizacion u ocupacion de los edificios e instalaciones en general y la
modificacion y el uso de los mismos.

e La demolicion de las construcciones, salvo en los casos en los que exista orden de
ejecucion o declaracion de ruina inminente.

e La tala y abatimiento de los &rboles en masas arbdreas, espacios boscosos,
arboledas y parques.

e La colocacidn de carteles de propaganda visibles desde la via publica.
e Lainstalacidn de aparatos de aire acondicionado.

e Lainstalacion de antenas.

e Lainstalacidon de chimeneas y sus salidas de humaos.

e La instalacién o ubicacion de casas prefabricadas, recintos u otras instalaciones
similares, provisionales o0 permanentes, salvo que se efectlen en campings
legalmente constituidos o zonas de acampada legalmente autorizadas.

e Todos aquellos actos realizados por particulares en terrenos de dominio publico, sin
perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sean pertinentes otorgar por parte
del ente popular del dominio publico.
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2. La obligacion de obtener previamente la licencia en los supuestos indicados
afecta asimismo a los sectores o actividades sujetos también a otras competencias. En
ningun caso, la necesidad de solicitar autorizaciones de otras administraciones, deja sin
efecto la obligacion de obtener la correspondiente licencia municipal, de forma que sin
ésta, el tramite ante otras instancias administrativas no es suficiente para iniciar actividad,
instalacién u obra alguna.

3. Cuando se trate de actuaciones municipales, se requerira autorizacién o
aprobacion de las mismas por el mismo 6rgano que tenga competencia para otorgar
licencia a la clase de actividad correspondiente.

4. Se exceptlan de la obligatoriedad de disponer de licencia municipal de obras las
siguientes:

e Sustitucion de hojas de puertas y ventanas sin alterar sus cercos ni hacer trabajos de
albafiileria.

e Reparacion o cambios de persianas situadas en el exterior de los edificios sin alterar
sus cercos Yy sin que precisen trabajos de albafiileria.

e Los trabajos de limpieza, arado y plantacién, siempre que no supongan la
transformacion del terreno y del aprovechamiento existentes.

e Las obras efectuadas en virtud de orden de ejecucion dictada por el Ayuntamiento.

Articulo 4. Actos del Estado o Entidades de Derecho Publico.

Los actos relacionados en el articulo anterior que se promuevan por
Administraciones Publicas estaran sujetos a licencia en los términos dispuestos por los
articulos 97, 98 y 99 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica
Valenciana (en adelante LUV)..

Cuando para la realizacion de dichos actos no sea exigible la licencia, sera
preceptivo verificar la integracion de los mismos en la ordenacion territorial y urbanistica
en los términos previstos por dicho precepto.

En caso de proyectos que afecten a varios municipios la licencia tendrd que
solicitarse de todos ellos, simultdnea o sucesivamente.

Articulo 5. Autorizaciones administrativas previas.

1. Las autorizaciones administrativas exigidas en la legislacion agraria, de minas,
de aguas, de montes, de carreteras, Ferrocarriles, Vias Pecuarias, Patrimonio Cultural, etc.
Tienen el caracter de previas a la licencia municipal, no siendo en ningun caso sustitutivas
de la misma.

2. La consecucién de dichas autorizaciones administrativas no confieren el derecho
al ejercicio del uso autorizado ni a la ejecucion de obras o instalaciones hasta tanto no se
haya obtenido la correspondiente licencia municipal.
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3. En el suelo no urbanizable, la construccién de la vivienda familiar y aislada, la de
almacenes e instalaciones, ligadas a la explotacion rustica o de mineria, y las actividades
de servicios vinculadas funcionalmente a las carreteras, requeriran la autorizacion previa
del Ayuntamiento.

4. Las construcciones y uso que precisen la declaracion de interés comunitario,
deberan haber obtenido ésta con caracter previo a la concesion de la licencia de obras de
acuerdo con el procedimiento establecido en la Ley 10/2004.

Articulo 6. Tipos de obras.
Se establecen los siguientes tipos de obras en funcion del grado de control:
1. Obras mayores.
Tendran la consideracién de obras mayores aquellas intervenciones de edificacion
que concuerden con lo dispuesto en la ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de
la Edificacion, y requeriran un proyecto segun lo establecido en el articulo 4 de la misma

ley, las siguientes obras:

a) Obras de edificacion de nueva construccidn, excepto aquellas construcciones de
escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual

0 permanente, caracter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que alteren la
configuracion arquitectdnica de los edificios, entendiendo por tales las que
tengan caracter de intervencion total o las parciales que produzcan una
variacion esencial de la composicion general exterior, la volumetria, o el
conjunto del sistema estructural, o tengan por objeto cambiar los usos

caracteristicos del edificio.

c) Obras que tengan el caracter de intervencion total en edificaciones catalogadas
0 que dispongan de algun tipo de proteccion de caracter ambiental o historico-
artistico, regulada a través de norma legal o documento urbanistico y aquellas
otras de caracter parcial que afecten a los elementos o partes objeto de
proteccion.
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Ademas se consideran también obras mayores:

d)

e)

Movimientos de tierras (excepto los indicados en el apartado 2.b) y obras de
urbanizacion.

Obra de habilitacion de local para uso de vivienda.

2. Obras menores.

a)

b)

d)

Modificacion exterior o interior de edificaciones existentes sin alteracion o
incremento de partes estructurales.

Pequefios movimientos de tierras que se efectlen sin necesidad de entibaciones
ni medidas de seguridad y siempre que no vayan a constituir un peligro para la
via publica.

Vallados y cercas.

Obras de reparacion o sustitucion de los materiales de cubricidn de la cubierta
siempre que no afecten a la estructura.

3. Actuaciones especiales.

a)
b)
c)
d)

Parcelaciones urbanas.
Primera utilizacion y modificacion de uso.
Colocacion de carteles de propaganda.

Iniciacion de cualquier tipo de actividad que pueda afectar al paisaje o
salubridad del &rea, tales como cementerio de vehiculos, basurero o estercolero,
talado de arboles, tendido de lineas, o cualesquiera otras asimilables a las
citadas por su repercusion medioambiental.

Articulo 7. Clases o Tipos de Licencias.

Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

1.

N o gk~ N

Parcelacion.

De obras de urbanizacion.

De obras de edificacion y de otras obras anélogas.
De ocupacion.

De actividades e instalaciones.

De otras actuaciones urbanisticas.

Licencias para usos y obras de caracter provisional.
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Todas las licencias urbanisticas usaran como base obligatoria de la informacion la
cartografia municipal a escala 1:2.000, en Suelo Urbano, y a escala 1:5.000 en el resto de
suelos.

Las licencias de obras las otorgara el érgano de gobierno que corresponda.

Articulo 8. Responsabilidad de la administracion.

1.- Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio
del de tercero y no podran ser invocadas por los particulares para excluir o disminuir la
responsabilidad civil o penal en que incurran en el ejercicio de las actividades
correspondientes.

2.- El otorgamiento de las licencias no implicara para el Ayuntamiento responsabilidad
alguna por los dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasion de las
actividades que se realicen en virtud de las mismas.

Articulo 9. Contenido de la licencia.

1.- Cuanto se dispone en las presentes Normas respecto a condiciones de edificabilidad
y uso, asi como sobre condiciones estéticas, higiénicas o de otra naturaleza, se entendera
incluido en el contenido del acto de otorgamiento de la licencia.

2.- Los titulares de licencias deberan respetar el contenido expreso de las clausulas de
las mismas y, ademas, el contenido implicito que es el definido por el Plan General, en
toda su documentacion, segin la clase de destino del suelo y las condiciones de
edificabilidad y usos.

3.- No podra justificarse la vulneracién de las disposiciones legales y Normas
Urbanisticas en el silencio o insuficiencia de la licencia.

Articulo 10. Normas y condiciones aplicables.

1. Las licencias se otorgaran con sujecion a lo dispuesto en el Plan respecto a la clase de
suelo y destino, y a las condiciones de aprovechamiento, edificabilidad, y usos previstos en
el mismo y en la legislacion especifica que, en su caso, les sea aplicable.

2.- En todo caso, sera requisito indispensable para el otorgamiento de licencia que se
haya adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico conforme a la legislacion
urbanistica aplicable.

Articulo 11. Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias.
1. Caducidad.

a) El acto de otorgamiento de la licencia fijar4 los plazos de iniciacion,
interrupcién maxima y finalizacion de las obras, de conformidad con la
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legislacion urbanistica de aplicacion y el contenido de las presentes
Normas.

Las licencias urbanisticas caducaran al afio de su otorgamiento, si
durante dicho plazo no se hubieran comenzado las obras objeto de las
mismas.

Caducan igualmente las licencias como consecuencia de la
interrupcion de la realizacion de las obras o actividades por un plazo
igual o superior a 6 meses.

Caducan si no se terminasen las obras dentro del plazo fijado,
incluyendo las prorrogas concedidas por el Ayuntamiento.

Para las licencias de actividades e instalaciones el plazo para el inicio
de actividad (puesta en funcionamiento) serd como maximo de un afio,
sin perjuicio de lo que se disponga por la Ordenanza Municipal
correspondiente.

Por causa justificada, podra solicitarse la prérroga de las licencias por
tiempo igual o inferior al del plazo inicialmente otorgado, siempre que
se solicite antes del transcurso de dicho plazo.

La caducidad se producira por el mero transcurso del plazo o prérroga
en su caso, salvo causa probada de fuerza mayor. La caducidad de las
licencias operard sin necesidad de declaracion ni requerimiento
ninguno.

La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o de sus
causahabientes a solicitar nueva licencia para la realizacion de las
obras pendientes o el ejercicio de la actividad.

2. Pérdida de la eficacia de las licencias.

a)

b)

d)

Las licencias relativas a las condiciones de una obra o instalaciones
tendrén vigencia mientras subsistan aquellas.

Las licencias quedaran sin efecto si se incumplieren las condiciones a
las que de conformidad con las Normas aplicables estuviesen
subordinadas.

La caducidad de las licencias debera ser declarada por el érgano
municipal competente en materia de urbanismo y notificada al
promotor, constructor y técnico director de las obras.

La caducidad o la pérdida de eficacia de las licencias conllevara la
obligacidn para el titular de las mismas de reponer, a requerimiento del
Ayuntamiento y de conformidad con lo dispuesto en la legislacion
urbanistica de aplicacion, la realidad fisica al estado en que se
encontrase antes de la concesion de aquellas en el plazo que se sefale.

La nueva peticion de licencia, que en su caso se formule, se atendra a
la normativa urbanistica vigente en el momento de esta nueva solicitud
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y devengard integramente  las  exacciones  municipales
correspondientes.

f)  Sedictara orden de ejecucion, con tal objeto, si el interesado no instara
la solicitud de nueva licencia durante los tres meses siguientes a la
declaracion de extincion de la primera.

g) En las licencias de actividades, la caducidad o perdida de eficacia de
las mismas supondra el cese inmediato en el ejercicio de la actividad
objeto de licencia.

h)  La caducidad o la pérdida de eficacia de las licencias conllevara la
perdida de todos los derechos liquidados, aun cuando no se hubiesen
ejecutado total o parcialmente la obra o actividad autorizada.

Articulo 12. Plazos de ejecucion.
1.- El incumplimiento del plazo para la ejecucion comportara en todo caso:

a) La necesidad de solicitar prorroga del plazo de ejecucién, con
anterioridad al vencimiento de los plazos y por justa causa.

b) La adaptacion de la obra o instalacién a las modificaciones de la
normativa, incluso de indole técnico-constructiva, que se hubiera aprobado con
posterioridad a la concesién de la licencia de que se trate, en lo que sea
compatible con el estado real de la obra y la precision, para continuar las obras, de
obtener licencia de adaptacion, con devengo de tasas, como si de nueva licencia se
tratara.

2.- El plazo de prdrroga sera fijado por el Ayuntamiento, teniendo en cuenta el retraso
de las obras y la complejidad de las pendientes de realizar y, en su caso, la alegacion que
sobre este extremo se formule en la solicitud de prorroga.

3.- La transmisidn de licencias no alterara el computo del plazo de caducidad y se tendra
en cuenta para el adquiriente el tiempo que ya hubiere transcurrido para el transmitente.
Igual computo y subrogacion se produciré si hubiere transmisiones sucesivas.

Articulo 13. Procedimiento.

1.-Las solicitudes de licencia se haran mediante instancia dirigida al Alcalde y se
presentaran en el registro del Ayuntamiento.

2.-Si la solicitud se formula en nombre de persona juridica o de interesado distinto del
solicitante, debera acompaniarse copia del poder y de presentacion en el registro.

3.-A la solicitud se acomparfiara la documentacién que, para cada tipo de licencia, se
establece en las presentes Normas, sin perjuicio de la exigida por la legislacion especifica.

4.-Las licencias podran otorgarse con la presentacion del “Proyecto Basico”. Sin
embargo, las obras amparadas por aquellas no podran iniciarse en tanto no se presente y se
autorice el correspondiente “Proyecto de Ejecucion”.
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Articulo 14. Licencias en Suelo Urbano sin Urbanizacion.

En terrenos de suelo urbano donde la urbanizacion no esté realizada, se debera

simultanear la edificacion con la ejecucion de la urbanizacion.

Articulo 15. Licencias de parcelacion.

1. Parcelacién urbanistica.

a) Se consideran parcelaciones urbanisticas toda divisién o subdivision simultanea
0 sucesiva de terrenos en dos o mas lotes que se lleve a cabo en suelos
clasificados como urbanos o urbanizables por el Plan General.

b) No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables en
tanto no esté aprobado el correspondiente Programa y s6lo en los términos
previstos por éste.

c) Todo acto de division o parcelacién de terrenos estara sujeto a licencia
municipal o a la declaracion administrativa de su innecesariedad.

d) La parcelacion urbanistica estara sujeta a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica de aplicacion. No se podran realizar parcelaciones urbanisticas que
den parcelas no edificables segun las condiciones establecidas en estas Normas
Urbanisticas.

La divisidn de terrenos en suelo no urbanizable estara sujeta a las disposiciones de

la Ley 10/2004 y de la Ley de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias 19/1997.

2. Proyecto de parcelacion.

Las licencias de parcelacién o de division de fincas se concederan sobre la base de

los siguientes documentos:

a)

b)

d)

Instancia justificativa de las razones de la parcelacion y sucintamente explicativa de
sus caracteristicas y Plan o norma legal sobre el que se fundamente. En todo caso se
expondra si la divisiobn o parcelacion tiene finalidad urbanistica o rustica,
debiéndose hacer patente que los lotes resultantes son adecuados para el uso que el
Plan les asigna y, en su caso, si son aptos para la edificacion.

Descripcion en la instancia 0 en memoria adjunta de las fincas originarias y de las
fincas de resultado en los términos exigidos por la legislacion hipotecaria.

Planos de estado actual a escala suficiente (como minimo, 1:1.000 si modifican
fincas urbanas) donde se sefialen las fincas originarias registrales representadas en
el parcelario oficial (con las rectificaciones que procedan), las edificaciones y
arbolados existentes y los usos de los terrenos.

Planos de parcelacion, a escala suficiente y, como minimo, 1:1.000, en los que
aparezcan perfectamente identificadas cada una de las parcelas resultantes y, si se
trata de suelo urbano o urbanizable, pueda comprobarse que no quedan parcelas
inedificables segun las condiciones sefialadas por el Plan.
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La licencia de parcelacion urbanistica se presume concedida y es innecesaria con
los acuerdos de aprobacién de los proyectos de reparcelacion, expropiacién o
normalizacion de fincas. Estos Gltimos se tramitaran como proyectos de reparcelacion con
finalidad normalizadora (Art. 169. 3a de la LUV.).

La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas
resultantes

Articulo 16. Licencias de Obras de Urbanizacién.

1. Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuerdos de
aprobacién definitiva de los Proyectos de Urbanizacion correspondientes a las Unidades de
Ejecucion.

2. Sera necesaria previa licencia para realizar obras de urbanizacion de caracter
complementario o puntual que no comporten la ejecucién integra de un proyecto de
urbanizacion, y para las de mera conservacion y mantenimiento.

Estas licencias se concederan, en su caso, en base a un proyecto de obras de
urbanizacion no integrales, que podra tramitarse junto con la licencia de edificacion.

Articulo 17. Licencias de Obras de Edificacion y de otras obras analogas.
Requieren licencia urbanistica las siguientes obras de edificacion:
1. Las obras de nueva planta
2. Las obras de ampliacion de los edificios.
3. Las intervenciones sobre edificios protegidos.
4. Las obras de demolicion.
5. Las obras de reforma de los edificios.
6. Las obras menores.

La transmision de licencias de obras debera comunicarse por escrito al
Ayuntamiento.

En el supuesto de que la licencia estuviese condicionada por aval, u otro tipo de
garantia no se entendera autorizada la transmision hasta tanto el nuevo titular no constituya
idénticas garantias a las que tuviese el transmitente.

Si las obras se hallan en curso de ejecucion, debera acompafiarse acta en la que se
especifique el estado en que se encuentra, suscrita de conformidad por ambas partes. Las
responsabilidades que se deriven del incumplimiento de estos requisitos, seran exigibles
indistintamente al antiguo y al nuevo titular.

Requerirdn expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que
pretendan introducirse durante la ejecucion material de las mismas.

1.-En las solicitudes de obra de nueva planta, se acompafarad la siguiente
documentacion:
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a) Un ejemplar del proyecto técnico suscrito por facultativo competente y

visado por el Colegio Oficial correspondiente ge debera incorporarlos
documentos, anexos Yy proyectos complementarios previstos en la
legislacion vigente.

b) Cuando el proyecto deba ser conocido por otros organismos en razén de la
indole de su contenido, se acompafaran ejemplares adicionales del
mismao.

C) La licencia podra otorgarse con el proyecto basico, pero sera preceptiva la
presentacion del proyecto de ejecucion con caracter previo al comienzo
de las obras.

d) Fotocopia del ultimo recibo de la Cuota de Licencia Fiscal del Impuesto
Industrial del Constructor.

e) Hojas de datos estadisticos.

f) Licencia Municipal para el ejercicio de la actividad, si se tratara de edificio

destinado especificamente a establecimiento de caracteristicas
determinadas que la exija para su funcionamiento.

9) Cédula de Calificacion Provisional, si se trata de viviendas acogidas a
proteccion oficial.

2.-En las solicitudes de licencia de reforma de edificaciones existentes que afecten
a la estructura, aspecto exterior o distribucion interior, se acompafara la
documentacidn anteriormente, excepto d) y e).

3.- En las solicitudes de licencia de derribo de edificios, se acompafara de:

a) Un ejemplar del proyecto técnico suscrito por facultativo competente y visado
por el Colegio Oficial correspondiente.

b) Cuando el proyecto deba ser conocido por otros organismos en razon de la
indole de su contenido, se acompafiaran ejemplares adicionales del mismo.

c) Fotografia de cada una de las fachadas del edificio.

Articulo 18. Licencias de intervencion sobre edificio protegido.

Se denominara licencia de intervencion sobre edificio protegido a toda autorizacion
para la realizacion de obras de cualquier naturaleza tendentes a alterar el estado fisico de
los edificios y elementos catalogados.

Este régimen sera de aplicacion a todos los elementos protegidos cualquiera que sea
su nivel de proteccion y para autorizar cualquier tipo de intervencion ya sea de caracter
bésico o subsidiario.

No se podran conceder licencias de demolicion en relacion a inmuebles catalogados
sino, en todo caso licencia de intervencién que contemple tanto las operaciones de
demolicion como las de otra naturaleza y el resultado final de la actuacion sobre el
inmueble.
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Articulo 19. Licencias de otras actuaciones urbanisticas.

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

Estas actuaciones urbanisticas, sujetas a licencia, se integran en los siguientes
subgrupos:

I)  Obras civiles singulares.
I1) Actuaciones estables.
I11) Actuaciones complementarias.

Los proyectos a que se refiere este articulo se atendran a las especificaciones
requeridas por las reglamentaciones técnicas de la actividad de que se trate, a las
contenidas en estas Normas y a las que se dispongan en las Ordenanzas Municipales.

Como minimo contendran memorias descriptiva y justificativa, plano de
emplazamiento y croquis suficiente de las instalaciones, asi como presupuesto.

| ) Obras civiles singulares.

Entendiendo por tales las de construccién o instalacion de piezas de arquitectura o
ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos,
fuentes y otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyecto de
urbanizacion, edificacion o de obras ordinario, exceptuandose las promovidas por el propio
Ayuntamiento (B).

I1) Actuaciones estables.
Cuando su instalacién haya de tener caracter permanente o duracion determinada.
Comprende este subgrupo, a titulo enunciativo, los conceptos siguientes:

1. Latalade arboles y plantacion de masas arboreas.

2. Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacién o edificacion,
incluidas la construccion de piscinas y la apertura de pozos.

3. El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de vados
de acceso de vehiculos.

4. Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacion de los existentes.
Implantacion fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

6. Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o
actividades mercantiles en la via puablica, tales como cabinas, quioscos,
puntos de parada de transportes, postes, etc.
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Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre,
recreativas, deportivas, de acampada, etc., sin perjuicio de los proyectos
complementarios de edificacion o urbanizacidn que en su caso se requieran.

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

Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industriales lo
de servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

Vertederos de residuos o escombros.

Instalaciones de depoésito de almacenamiento al aire libre, incluidos los
depdsitos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los parques de
combustible solido, de materiales y de maquinaria.

Instalaciones o construcciones subterrdneas de cualquier clase no
comprendidas en proyectos de urbanizacion o de edificacion.

Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones del viario o
de los espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones,
antenas u otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de
€stos y no previstos en sus proyectos originarios.

I11') Actuaciones complementarias.

Entendiéndose por tales las que se acometan o establezcan por tiempo limitado o en
precario, al servicio de otras actuaciones de mayor envergadura y particularmente las

siguientes:
1.
2.
3

4.

Vallados de obras y solares.

Sondeos de terrenos.

Apertura de zanjas y calas.

Instalaciones de maquinaria, andamiaje y apeos.

Para las actuaciones urbanisticas recogidas en el presente articulo que supongan
utilizacion del dominio puablico, debera solicitarse asimismo la oportuna autorizacion de
policia demanial o concesién, con pago de la tasa o canon que resulte oportuno por
aprovechamiento del dominio publico.

Articulo 20. Licencias de Ocupacion.

Al término de cualquier obra mayor y antes de ponerla en uso, deberd solicitarse del
Ayuntamiento licencia de primera ocupacion.

Las licencias de ocupacion o de primera utilizacion de los edificios, tienen por
objeto autorizar la puesta en uso de los edificios, previa comprobacién de que han sido
ejecutados de conformidad a las condiciones de la licencia que autorice la obra.
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A la solicitud de licencia de primera utilizacion de los edificios se acompafara
certificacion expedida por el facultativo director, visada por el Colegio correspondiente,
acreditativa de que las obras han sido totalmente terminadas de acuerdo con el proyecto
autorizado, asi como los justificantes de orden fiscal exigibles y, en su caso,
documentacion oficial acreditativa de la puesta en marcha de los aparatos elevadores.

Articulo 21. Licencias de Actividades o Instalaciones.

Las actividades que requieren estas licencias son las que tienen por objeto el
acondicionamiento de las edificaciones para destinarlas a usos distintos al de vivienda,
precisen o no la instalacion de elementos técnicos.

La solicitud de licencia se hard mediante instancia dirigida al Alcalde, acompafiada
de dos ejemplares del proyecto correspondiente, firmado por facultativo autorizado y
visado por el Colegio Profesional respectivo. Cuando el proyecto deba ser conocido por
otros organismos en razén de la indole de su contenido, se acompafiaran ejemplares
adicionales del mismo.

La documentacion minima estard compuesta por la necesaria por aplicaciéon de la
normativa vigente y por la definida en el siguiente articulo.

Para la obtencién de licencia de actividades e instalaciones, se observard lo
dispuesto en la Ley 3/1.989 de Actividades Calificadas de la Comunidad Valenciana, asi
como los requisitos establecidos en la normativa especifica que pueda ser de aplicacion en
razén de las caracteristicas de la actividad.

La obtencién de licencia para actividades o instalaciones sera requisito previo o
simultdneo para el otorgamiento de licencia de obras. No podran otorgarse licencias
provisionales de usos, actividades o instalaciones, salvo en el supuesto contemplado en el
punto 5 del articulo 191 de Ley Urbanistica Valenciana.

Sin perjuicio de lo dispuesto en este articulo, requeriran Estudio de Impacto
Ambiental y la correspondiente declaracion favorable, las actuaciones relacionadas en la
Ley 2/1.989 de Impacto Ambiental de la Comunidad Valenciana y en su reglamento de 15
de Octubre de 1.990 y las exigidas por la Ley 10/2004 sobre Suelo No Urbanizable de la
Generalitat VValenciana.

Las licencias para actividades e instalaciones se otorgaran por el 6rgano municipal
competente.

Articulo 22. Proyectos de actividades e instalaciones

Son los documentos técnicos que definen las obras de acondicionamiento de las
edificaciones o locales que es necesario realizar para el ejercicio de actividades diferentes
del uso residencial, especialmente aquellos que vayan a ser destinados a la utilizacion por
el pablico en general.

En estos proyectos se hara especial referencia a las instalaciones y a los elementos
técnicos susceptibles de producir efectos ambientales como emisiones y emanaciones.
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Las actividades se dividen en inocuas o calificadas, segun las definiciones
respectivas contenidas en el Nomenclator de Actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas del Decreto 54/1.990 del Consell de la Generalitat Valenciana.

La documentacién que deben contener estos proyectos serd similar a la de los
proyectos de edificacion (memoria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto),
haciendo hincapié en los requisitos especificos determinados por la naturaleza de la
actividad o instalacion de que se trate, asi como a la normativa sectorial que le pudiera ser
de aplicacion.

Tambien se observara a este respecto lo establecido en las Leyes de la Generalidad
Valenciana de Impacto Ambiental (2/1.989) y de Actividades Calificadas (3/1.989) y
Reglamento de Actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas, aprobado por
Decreto de 30 de noviembre de 1.961 y la Ley 4/2003, de 26 de febrero de la Generalitat
de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos.

Articulo 23. Licencias de Obra Menor.

Las obras de nueva planta de pequefia entidad, las de acondicionamiento y
mantenimiento, requeriran la obtencidn de licencia de obra menor, que se ajustarad al
siguiente procedimiento:

1. Se presentara una solicitud al respecto, suscrita por el promotor y
por el profesional que vaya a responsabilizarse de su ejecucion,
con indicacion de forma precisa del emplazamiento, la clase y
caracteristicas de las obras a realizar y el presupuesto estimado de
las mismas.

2. El Organo municipal competente, previos los informes oportunos,
resolverd la solicitud dentro del plazo de un mes desde su
presentacion, si la documentacién presentada fuese completa y
suficiente, y desde la subsanacion de los reparos
correspondientes, en su caso.

Articulo 24. Obras y usos de naturaleza provisional.

De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica, el Ayuntamiento,
siempre que no hubiesen de dificultar la ejecucion de los Planes, podra autorizar usos y
obras justificadas de caréacter provisional. Estas habrén de erradicarse cuando lo acordare el
Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacién alguna.

Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales podran concederse en Suelo
Urbano o Urbanizable.

En Suelo No Urbanizable, se estara a lo dispuesto en la Ley 10/2004, de la
Generalitat Valenciana, del Suelo No Urbanizable, o cualquier legislacion analoga
posterior, sin perjuicio de lo dispuesto en el Titulo Cuarto de las presentes Normas.

La provisionalidad de la obra o uso sélo podra deducirse y la licencia solo podra
concederse si concurre uno de los siguientes factores:
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1. Que se deduzca de las propias peculiaridades constructivas intrinsecas a la
obra que se pretende realizar, sea por su liviandad, por su caracter
desmontable o por que solo ofrezcan provecho para evento o coyuntura
efimera y temporal.

2. Que se deduzca de circunstancias objetivas independientes de la mera
declaracién de voluntad del peticionario, como son el escaso impacto social
de la futura erradicacion de la actividad (que no se destruiria empleo creado)
y la viabilidad econémica de su implantacion provisional.

Consecuentemente con lo expuesto, la autorizacion solo se podra conceder
sometida a plazo maximo o condicion extintiva que se derivaran de la propia naturaleza de
la obra o uso solicitado. Deberan demolerse las obras o erradicarse los usos cuando se
produzca el vencimiento del plazo o cumplimiento de la condicidn, o si asi lo acordase el
Ayuntamiento.

En ningun caso se autorizardn obras o usos provisionales cuando existiese
aprobado, inicial o definitivamente, cualquier instrumento de ejecucion del planeamiento
cuyas previsiones resulten incompatibles con la obra o instalacién pretendida, debiéndose
entender en tal caso que quedaria dificultada la ejecucion del plan.

Las licencias que puedan ser asi concedidas no seran eficaces sin la previa
inscripcion en el Registro de la Propiedad de la renuncia, por el interesado, a todo derecho
a indemnizacion derivado de la orden de demolicion o de erradicacion del uso y sin la
previa presentacion ante la Administracion del certificado acreditativo de tal extremo.

A tales efectos se requerird con caracter previo dicho compromiso en Escritura
Pdblica.

Articulo 25. Obtencién de licencia

El Alcalde recabara los informes que sean preceptivos en cada caso y el érgano
municipal competente resolverd la solicitud presentada dentro del plazo de dos meses
desde su presentacion — si estuviera completa, y desde la subsanacién de los reparos
correspondientes, en su caso-. Toda resolucion denegatoria debera ser motivada, asi como
las posibles condiciones que se impongan en la licencia, con la expresion de los preceptos
de la normativa en vigor que se entiendan de aplicacion.

Articulo 26. Documentacion en el lugar de la obra o instalacion.

La licencia municipal se entregara al peticionario acompafada de un ejemplar del
proyecto debidamente diligenciado en cada uno de sus documentos, y previo abono de las
exacciones municipales correspondientes. Dicho ejemplar debera estar siempre en la obra,
mientras dure ésta, a disposicidn de los inspectores autorizados por el Ayuntamiento.

Articulo 27. Obligaciones y responsabilidades.
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Toda licencia de obras implica para su titular, sin perjuicio de los demas deberes,
las siguientes obligaciones:

a) Satisfacer cuantos gastos se ocasionen como consecuencia de las actividades
autorizadas en la misma. Recibida por el interesado la notificacion de la concesion, antes
de empezar las obras debera satisfacer en la Depositaria Municipal el importe de las tareas
correspondientes con arreglo a las Ordenanzas Fiscales vigentes, y proveerse de la
Licencia Municipal.

b) Con la licencia recibira el interesado un ejemplar del proyecto presentado,
debidamente sellado, el cual deberd permanecer en el lugar de las obras, a disposicion de la
Inspeccion de Obras del Ayuntamiento, o en su caso, del Ministerio competente.

c) Las obras se ajustaran en todo al contenido del proyecto técnico base de la
licencia y a las condiciones sefialadas, la infraccion de dicha obligacion dara lugar, previo
expediente a la suspension de las obras, para su posterior legalizacién o demolicion segun
la normativa vigente. Se instruiran asimismo sendos expedientes sancionadores por
infracciones urbanisticas al promotor, al constructor de las obras y a los técnicos directores
de las mismas conforme a la normativa vigente.

d) En su caso, construir o reponer la acera frontera de la finca.

d) Reparar o indemnizar los dafios que se causen en los elementos urbanisticos del
suelo, subsuelo y vuelo de la via publica, tales como aceras, pavimentos,
bordillos, farolas, rétulos o placas de numeracion, arboles, marguesinas,
canalizaciones, infraestructuras y demas elementos analogos.

Articulo 28. Infracciones Urbanisticas

Los actos de edificacion y uso del suelo susceptibles de licencia que se realicen sin
ésta o sin ajustarse a las determinaciones de la misma, serén suspendidos inmediatamente
por el Alcalde.

Durante los dos meses siguientes a la orden de paralizacion, el promotor habra de
solicitar la legalizacién pretendida. De no solicitarla, o si la obre no fuera legalizable, el
Ayuntamiento ordenard la demolicion o, en su caso, el cese definitivo de la actividad. Si
esta orden municipal no fuese cumplida por el promotor de la actuacion, serd ejecutada
subsidiariamente por medios municipales y a costa de aquél. El plazo maximo para iniciar
por parte del Ayuntamiento estas actuaciones sera el de 4 afios desde la total terminacion
de la obra.

Paralelamente a las actuaciones municipales sefialadas en los dos apartados
anteriores, y sin perjuicio de las mismas, al Alcalde ordenara incoar el expediente de
infraccidn urbanistica, que alcanzara al promotor, al profesional director y al constructor de
las obras. Dicho expediente se tramitard y sancionard, en su caso, de acuerdo con lo
dispuesto en el titulo 11 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y el capitulo 111 del titulo
IV de la Ley Urbanistica Valenciana.

Articulo 29. Conclusiones de las obras.
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En los edificios en construccion no se permitird que las obras queden sin concluir,
de modo que su conjunto pugna con el ornato o afeen el aspecto exterior. En tal supuesto,
si requerido el propietario éste no las ejecutase en el plazo que se le marque, el
Ayuntamiento asumird la obligacion a su costa y con cargo al propietario del solar o
edificio, todo ello sin perjuicio de declarar la caducidad de la licencia.

Dentro de los tres dias siguientes a la conclusion de las obras se quitaran los
andamios, barreras y vallas y se sacaran los materiales sobrantes, asimismo se repondra el
piso de la calle o plaza, si antes no lo hubieran permitido las necesidades y operaciones de
la construccion.

También con anterioridad al término fijado en el epigrafe anterior, deberan quedar
construidas las aceras de forma y proporcion que corresponda al propietario del inmueble.

Terminadas las obras y, en su caso, resultando lo prescrito en el articulo anterior, el
propietario en plazo de 15 dias siguientes, lo pondra en conocimiento del Ayuntamiento,
por escrito con la firma del Arquitecto Director o mediante el correspondiente “Certificado
de final de obra” debidamente autorizado por el o los Colegios profesionales
correspondientes, en garantia que han sido realizadas con arreglo al proyecto técnico y
licencia, cuyas alegaciones seran verificadas por la Oficina Técnica Municipal, en vista de
inspeccion final.

Los edificios no podran ser utilizados si no se solicita y obtiene la correspondiente
licencia del Ayuntamiento, el cual se concederd cuando consten acreditadas en el
expediente, el cumplimento de los requisitos exigidos en los articulos anteriores.

No se autorizard, el ejercicio de actividades, apertura de establecimiento y en
general ningun uso del que sea susceptible la edificacion, sin que se acredite el
cumplimiento de las anteriores prescripciones:

a) Constituye la obligacion de los duefios de los edificios, conservar, limpiar, revocar,
estucar o pintar las fachadas de sus casas, asi como las medianeras al descubierto,
las entradas y escaleras y en general los espacios visibles desde la via publica
cuando sea necesario o cuando motivadamente lo ordene la Autoridad competente.

b) Cuando las obras u operaciones del parrafo anterior no fueren realizadas por los
interesados, las efectuara el Ayuntamiento, a costa de los propietarios si se
contuviese en el limite del deber de conservacion que les corresponde.

c) Es deber del propietario de todo edificio, colocar el nimero de policia que
corresponda a éste y, a los coincidentes con la esquina de la numeracion par, el
rotulo de indicador de la calle. En ambos casos el modelo se determinara por el
Ayuntamiento.

Articulo 30. Usos y obras provisionales.

1. Podran autorizarse, con caracter provisional, obras y usos justificados no
previstos, ni expresamente incompatibles con el Plan, siempre que no dificulten la
ejecucion de lo previsto en el mismo ni la desincentiven. La provisionalidad de la obra o
uso debe deducirse de las propias caracteristicas de la misma o de circunstancias objetivas,
de conformidad con lo previsto en el art. 191.5 de la LUV.
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2. No se concederan licencias provisionales que impliquen construcciones en
lugares destinados a espacios libres publicos, parques y jardines por el Plan General.

3. Las obras o usos provisionales autorizados habran de demolerse o erradicarse
cuando asi lo acordare el Ayuntamiento sin derecho a indemnizacion alguna vy, la
autorizacion de las mismas, aceptada por el propietario, deberd inscribirse en el Registro de
la Propiedad antes de iniciar la obra o instalacion.

4. EIl peticionario, para obtener la autorizacion se ajustara al procedimiento
siguiente:

a) Presentacion en el Ayuntamiento de los datos y documentos siguientes:

i. Plano de situacion de los terrenos donde se pretende actuar, con
indicacion de caracteristicas.

ii. Descripcion de las obras o usos proyectados.
iii. Justificacion de las obras 0 usos y de su provisionalidad.

iv. Compromiso de cumplimiento de todas y cada una de las
condiciones impuestas en el articulo 191.5 de la LUV y
especialmente las relativas a la demolicién de las obras y
extincion de usos cuando lo ordene el ayuntamiento sin derecho
a indemnizacion y a la inscripcion de la autorizacion,
compromisos y condiciones en el Registro de la Propiedad.

b) El 6rgano municipal competente emitira informe favorable a la peticién o la
denegara motivadamente. La denegacion constituird un acto administrativo
definitivo.

c).Informada favorablemente la peticion, se elevara el expediente a la Comision
Territorial de Urbanismo.

d). La Comision Territorial de Urbanismo emitird informe sobre la peticion. Dicho
informe preceptivo vinculara al Ayuntamiento.

e) Si el informe de la referida Comision fuese favorable, el peticionario solicitara
del Ayuntamiento la correspondiente “Licencia a Precario”.

e) A la vista de la solicitud, el ayuntamiento concedera, si procede, la
correspondiente autorizacién que se condicionara al cumplimiento de las
prescripciones establecidas en el articulo 191.5 de la Ley Urbanistica
Valenciana.

Articulo 31. Deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones y edificios deberan
destinarlos al uso en cada caso establecido por el Plan y mantenerlos en condiciones de
seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obra precisas para
conservar y rehabilitar en ellos las condiciones imprescindibles de habitabilidad o uso
efectivo que les sea propio. Quedaran sujetos igualmente al cumplimiento de las normas
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sobre proteccion del medio ambiente y de los patrimonios arquitectonicos y arqueologicos
y sobre rehabilitacién urbana.

2. Los propietarios de toda edificacion incluida en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos o de antigliedad superior a cincuenta afios, deberan promover las inspecciones
técnicas previstas en el articulo 207 de la LUV.

3. A las solicitudes de licencia de obras de rehabilitacion y a los expedientes
contradictorios de ruina se acompafaran los justificantes de haber realizado las
inspecciones a que se refiere el apartado anterior.

Articulo 32. Vallas publicitarias

La publicidad exterior que se lleva a cabo mediante la fijacion de carteles a
elementos o instalaciones estables (vallas publicitarias, carteleras, paneles o similares) se
regulara por las determinaciones del presente articulo, sin perjuicio del cumplimiento de la
normativa especifica que, en cada caso, les sea de aplicacion.

En el medio rural, suelo no urbanizable y urbanizable, se prohibe la publicidad
exterior.

En las margenes de las carreteras, entendiendo a estos efectos por méargenes las
zonas de dominio publico, servidumbre y afeccion definidas en la Ley de carreteras, se
permiten Unicamente los carteles que tengan carécter informativo, como la denominacion
de establecimientos, carteles indicativos o de anuncio a servicios utiles a los usuarios de la
carretera.

En el Suelo Urbano en la modalidad a que se refiere el presente articulo, se prohibe
expresamente la colocacion de vallas publicitarias.

La autorizacion municipal para la colocacion de estas vallas publicitarias se
otorgara por un afio, con la condicion de limpieza y desmontaje de la instalacién a cargo
del solicitante, que seré el responsable de su seguridad. Transcurrido dicho afio, caducara
la licencia sin necesidad de pronunciamiento expreso municipal, debiendo solicitar una
nueva autorizacién para su renovacién. La autorizacién, ademas de por el transcurso del
tiempo, caducara cuando se otorgue licencia de edificacion, en el caso de solares, o cuando
se incumplan las condiciones de mantenimiento, limpieza o aquellas otras que hubiese
impuesto el Ayuntamiento.

A los efectos del presente articulo, se consideran autores de la instalacion de las
vallas publicitarias y demés elementos, a la empresa publicitaria y al propietario del terreno
o edificio, cuando media su consentimiento.

SECCION 32, INSPECCION URBANISTICA
Articulo 33. Objeto.
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La inspeccion urbanistica es la actividad de comprobacion de la ejecucion material
de las actividades y de su adecuacién al proyecto técnico respectivo, a las condiciones
impuestas o, en general, a la normativa en vigor.

Esta labor se realizara por medios municipales, sin perjuicio de otras competencias
legalmente establecidas, y constituira, en su caso, el soporte informativo necesario para la
adopcion de medidas coercitivas tendentes a la defensa de la legalidad urbanistica.

SECCION 42, ORDENES DE EJECUCION Y SUSPENSION DE OBRAS Y
OTROS USOS

Articulo 34. Regulacion.

Mediante las drdenes de ejecucion y suspension, el Ayuntamiento ejerce su
competencia en orden a imponer o restablecer la ordenacion urbanistica infringida, a exigir
el cumplimiento de los deberes de conservacion en materias de seguridad, salubridad y
ornato de los edificios e instalaciones y a asegurar, en su caso, la eficacia de las decisiones
que adopte en atencion al interés publico urbanistico y al cumplimiento de las
disposiciones generales vigentes.

El incumplimiento de las oOrdenes de ejecucidén y suspension, ademas de la
responsabilidad disciplinaria que proceda por infraccion urbanistica, dara lugar a la
ejecucion administrativa subsidiaria, que sera con cargo a los obligados en cuanto no
exceda del limite de sus deberes.

El incumplimiento de las 6rdenes de suspension de obras implicara por parte del
Ayuntamiento la posibilidad de adoptar las medidas necesarias que garanticen la total
interrupcién de la actividad, a cuyo efecto podrd ordenar la retirada del instrumento,
maquinaria o material empleados en la obra irregular, proceder a ello de forma subsidiaria
0 a precintarla e impedir definitivamente los usos a los que diera lugar.

SECCION 52, INFORMACION URBANISTICA

Articulo 35. Principios de Publicidad del Planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento se hace efectivo mediante los
siguientes tipos de informacidn urbanistica:

a) Consulta directa del planeamiento.
b) Consultas previas.

c) Informes urbanisticos.

d) Cédulas urbanisticas.

Toda persona tiene derecho a consultar la documentacion integrante del Plan
General y de los instrumentos de desarrollo del mismo en los lugares y con las condiciones
de funcionamiento del servicio fijadas al efecto.
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El personal encargado prestara auxilio a los consultantes para la localizacion de los
particulares documentales de su interés. Se facilitara al publico la obtencion de copias de
los documentos del planeamiento vigente.

A los fines de este articulo, se dispondra de copias integras y auténticas de toda la
documentacion de los Planes y sus documentos anexos y complementarios, debidamente
actualizados y con constancia de los respectivos actos de aprobacién definitiva, asi como
los de aprobacion provisional de sus eventuales modificaciones en curso.

Estaran asimismo disponibles relaciones detalladas de los Programas y Estudios de
Detalle aprobados, de las delimitaciones de unidades de ejecucién, de los proyectos o
licencias de parcelacion aprobados o concedidas y de los expedientes de reparcelacion y
compensacion aprobados o en tramite.

Articulo 36. Consultas previas a las licencias.

Podran formularse consultas por escrito previas a la peticion de licencias, sobre las
caracteristicas y condiciones a que debe ajustarse una obra determinada.

La consulta, cuando asi lo requiera su objeto, deberd acompariarse de anteproyectos
o0 croquis suficientes para su comprension.

Articulo 37. Consultas de Régimen Juridico.

Toda persona puede solicitar a través de instancia dirigida a la Alcaldia, informe
sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca, unidad de ejecucién o sector, asi como
el aprovechamiento tipo aplicable al area de reparto en que se encuentre, si se ubica en
Suelo Urbanizable, y el grado de adquisicion de facultades urbanisticas al tiempo de
facilitarse dicha informacion.

Este informe debera emitirse, en el plazo que dispongan las Ordenanzas
Municipales, por el érgano o servicio municipal determinado al efecto.

La solicitud de informe debera acompafiar plano de emplazamiento de la finca con
referencia a la cartografia municipal.

Los servicios municipales podrén requerir al consultante cuantos otros datos de
localizacion o antecedentes fuesen precisos para la consulta.

Articulo 38. Consulta previa para la promocién del planeamiento.

Todo interesado podra requerir del Ayuntamiento que dictamine sobre la
oportunidad de aprobar definitivamente los documentos de planeamiento de iniciativa
particular que pretenda promover.

La consulta se formulara sobre un anteproyecto claro y suficientemente expresivo
aunque no serd preciso gque contenga toda la documentacion preceptiva para iniciar la
tramitacion formal del instrumento de ordenacion de que se trate.
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El dictamen sera evacuado por la Comision Municipal Informativa de Urbanismo
(u otro 6rgano que disponga el Reglamento Organico Municipal). Versara sobre la
coincidencia o discordancia de la propuesta con los criterios de oportunidad aplicados por
dicho 6rgano, al tiempo de pronunciarse, para asesorar a la Corporacién en el ejercicio de
sus legitimas facultades discrecionales en esta materia.

La finalidad de la consulta es orientar al interesado dandole noticia de los criterios
de oportunidad que pondera la Administracion para aprobar instrumentos de ordenacion de
la naturaleza planteada.

Se facilitard informacion que permita, en su caso, ajustar el proyecto a los
requisitos que demande su viabilidad.

En todo caso se procurara evitarle al interesado, dentro de lo posible, gastos inutiles
en la redaccion de un documento formal de planeamiento cuyo tramite no pueda prosperar
por razones, que, al no ser regladas, los particulares no tengan por qué conocer.

La consulta previa no serd preceptiva ni exigible en ningin caso, pudiendo el
interesado hacer directo uso de su derecho a que se incoe el procedimiento, sin dilacion,
con tal de que presente un documento ajustado a derecho.

El informe emitido no sera vinculante para la corporacion u 6rgano que haya de
resolver definitivamente sobre la aprobacion del planeamiento, sin perjuicio de las
consecuencias que se deriven del principio general de buena fe y del régimen de
responsabilidad de la Administracion.

Articulo 39. Consultas en materia de intervencion sobre elementos protegidos.

Los interesados podrén recabar dictamen previo de la Comision Informativa de
Urbanismo (u otro érgano que disponga el Reglamento Organico Municipal), para que
precise las concretas exigencias que se deriven del Régimen y Nivel de Proteccion a que se
encuentre sujeto un edificio o elemento catalogado.

La consulta se instard acompafiando anteproyecto expresivo de las obras de
intervencion a realizar. El dictamen sera evacuado con el visto bueno del Alcalde o
autoridad que haya de otorgar ulteriormente la licencia.

Cuando se presente la solicitud definitiva, con su proyecto de obras y
documentacion completa, el Organo consultivo se limitara a dar por reproducido su
dictamen previo, si fue favorable, siempre que no se alteren las circunstancias que lo
fundamentaron.

La consulta previa no serd preceptiva ni exigible para solicitar licencia de
intervencion sobre edificio protegido.

Articulo 40. Silencio Administrativo.

Los dictdmenes a los que hacen referencia los dos articulos anteriores se emitiran
en el plazo de cuarenta dias desde la peticion correspondiente.
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No se entenderan favorables en caso de silencio.
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TITULO Il. DEBER DE CONSERVACION Y RUINA

Articulo 41. Edificaciones en estado de Ruina.

De conformidad con lo regulado en el articulo 210 de la LUV se considerara que un
edificio esta en estado ruinoso, cuando el coste de las reparaciones necesarias para
devolver la estabilidad, seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales del edificio o
construccion, manifiestamente deteriorada, o para restaurar en ella las condiciones
minimas que permitan su uso efectivo, supere el limite del deber normal de conservacion
calculado conforme al articulo 208 de la LUV, se entendera que las obras mencionadas
anteriormente exceden del limite del deber normal de conservacion cuando su coste supere
la mitad del valor de una construccion de nueva planta, con similares caracteristicas e igual
superficie atil que la preexistente, realizada con las condiciones imprescindibles para
autorizar su ocupacion.

Procederd asimismo la declaracion de ruina cuando el propietario acredite el
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 207 de la LUV relativo a las inspecciones
periddicas de las edificaciones y el coste de las obras de conservacion realizadas y
pendientes de ejecutar supere el limite determinado en el apartado anterior, apreciandose
una tendencia progresiva de deterioro del edificio.

La declaracién de situacion de ruina legal dispondra de forma expresa las medidas
necesarias para evitar eventuales dafios fisicos y determinaré para su duefio la obligacién
de rehabilitacion o demolicién, a su eleccion, salvo que el edificio se encuentre fuera de
ordenacion, en cuyo caso procedera la demolicién.

Si la situacion legal de ruina se declara respecto a un edificio incluido en el
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, el propietario debera adoptar las medidas
urgentes e imprescindibles para mantenerlo en condiciones de seguridad.

Cuando no proceda acordar la declaracion de ruina pero existan desperfectos
susceptibles de normal reparacion que afecten gravemente a las condiciones de seguridad,
salubridad o habitabilidad del inmueble, se impondra en el mismo expediente, en su caso,
al propietario, la obligacion de ejecutar las necesarias obras de reparacion en un plazo
determinado. Si el propietario o el que deba realizarlo no cumpliere lo acordado por el
Ayuntamiento, lo ejecutara éste a costa del obligado.

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

Articulo 42. Expedientes.
Los expedientes de declaracion de estado ruinoso se iniciaran:

1. Oficio, cuando la autoridad municipal tenga conocimiento, a través de sus
servicios o por denuncia de terceros
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a) De la existencia de un peligro inminente de ruina que pueda causar dafo
a personas o bienes.

b) De indicios razonables de estado ruinoso.
2. A instancia de los propietarios de la finca.
3. A peticidn razonada de los ocupantes del edificio.

Articulo 43. Procedimientos.

1. En el supuesto a) del nimero 1 del articulo anterior el expediente que se instruye
tendré caracter sumario y se ajustara al procedimiento siguiente:

El servicio técnico competente informara en el plazo de 24 horas, o en el inferior
que se sefiale, y previa inspeccion personal, sobre las circunstancias concurrentes en el
edificio en cuestion, la existencia del estado ruinoso y la posibilidad o no de reparar los
dafios por los medios normales, y dictaminara de modo concreto sobre si existe peligro
inminente para las personas y los bienes y si son indispensables el desalojamiento del
inmueble por sus ocupantes, la demolicidn total o parcial del mismo o la adopcion de otras
medidas precautorias.

El Secretario del Ayuntamiento emitira dictamen.

La Comision competente formulara y elevara a la Alcaldia propuesta de resolucion
del expediente.

La Alcaldia en vista de los informes, dictamenes, propuestas y en el caso de que
quede probada plenamente la existencia de ruina inminente con evidente peligro de
personas o bienes dispondra la demolicién del edificio o la ejecucién de las medidas que se
indican en el dictamen técnico.

Si en este dictamen técnico aparece la existencia de ruina incipiente, pero no
inminente, el expediente se continuard en forma contradictoria con arreglo al
procedimiento que se indica a continuacion.

2. Los expedientes que se incoen por algunas de las causas que se expresan en el
apartado b) del nimero 1 y en los numeros 2 y 3 del articulo anterior seran siempre
contradictorios y su tramitacion se ajustara a las siguientes reglas:

Cuando se incoe a instancia de parte se iniciard por medio de la
correspondiente instancia del propietario o de los ocupantes del inmueble o de
las personas que denuncian el hecho. La instancia debera presentarse en el
Registro General y en la misma se indicard el nombre del propietario, de los
arrendatarios y ocupantes de la finca y de los duefios de las fincas colindantes
por pared medianera, relacion sucinta de los hechos y suplica de que se incoe el
procedimiento contradictorio de ruina. Se podra acompafar dictamen suscrito
por facultativo competente, que en ningln caso podra ser funcionario del
Ayuntamiento.

Por la Alcaldia se acordara la incoacion del expediente de ruina, dando a conocer la
iniciacion a los posibles interesados, a fin de que en el plazo de diez dias examine las
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actuaciones y dentro del mismo plazo puedan alegar cuanto estimen conveniente a su
derecho y aportar las pruebas pertinentes.

Transcurrido el plazo se solicitara el informe del técnico municipal, quien tras la
inspeccion de la finca emitird dictamen que contendrd las circunstancias y elementos
técnicos que concurren en la finca y comprendera cuantos aspectos sean precisos para
poder adoptar resolucion por el Pleno de la Corporacién actuante.

Articulo 44. Ordenes de Ejecucion.

1.- El Alcalde y, en su caso, los demas organismos competentes, ordenaran, de oficio o
a instancia de cualquier interesado, la ejecucién de obras de reparacion, conservacion y
rehabilitacién de edificios deteriorados o en condiciones deficientes para su utilizacion
efectiva con indicacion del plazo de realizacion que estara en relacion a la magnitud de las
mismas.

2.- Transcurrido el plazo fijado sin que el propietario hubiese cumplido la orden de
ejecucion se faculta a la Administracion para adoptar una de estas medidas:

a) Ejecucioén subsidiaria a costa del obligado hasta el limite del deber de
conservacion.

b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima
mensual, por valor maximo de un décimo del coste estimado de las obras
ordenadas. El importe de las multas coercitivas se destinara preferentemente a
cubrir los gastos que genere la ejecucion subsidiaria de la orden incumplida.

Articulo 45. Urgencias en la Actuaciones.

1.- Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso
exige, a cuyo efecto la Alcaldia ordenard a la propiedad la adopcion de las medidas
necesarias para evitar dafios y perjuicios a las personas o0 cosas.

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

Articulo 46. Peligro inminente de ruina.

En los casos en que como resolucion del expediente se declare inminente el peligro
de ruina, sera de directa aplicacion lo dispuesto en los articulos 210,212 y 213 de la LUV,
en relacion a la competencia y demas requisitos en aras de garantizar la seguridad publica.

Articulo 47. Desalojo.

En los casos en que deba procederse el desalojo de los ocupantes de una finca
declarada de inminente peligro de ruina, tanto si la resolucion ha sido adoptada en
expediente sumario como en contradictorio, la Alcaldia designara el funcionario que debe
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llevar a la préactica tal desalojo y la designacion conferira al mismo el caracter de ejecutor
de la medida.

La Alcaldia dispondra que se faciliten al ejecutor los elementos que precise y los
funcionarios de la Corporacidn que estime convenientes
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TITULO lll. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Articulo 48. Consideraciones Generales.

Las normas contenidas en este titulo tienen por objeto la regulacion de la
edificacién en base a los parametros propios de cada sistema de ordenacion definiendo el
significado de los mismos y las relaciones que hay entre ellos.

1. En el suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, el Plan establece para
cada zona los valores de los parametros a los que debe ajustarse la edificacion.

En el suelo urbanizable sin ordenacién pormenorizada seran los Planes Parciales los
que, en base a estas normas, fijaran los valores de los pardmetros a los que debe ajustarse
la edificacion.

2. Las normas o determinaciones de valor de algunos parametros que se expresan en este
titulo, no seran de aplicacion en aquellos casos en que la norma especifica de la zona
contenga determinaciones distintas referentes a los mismos parametros.

Articulo 49. Parametros urbanisticos. Definiciones.

Los parametros urbanisticos y sus definiciones son los contenidos en el Titulo
Segundo: Pardmetros Urbanisticos. Definiciones del Reglamento de Zonas de Ordenacién
Urbanistica de la Comunidad Valenciana. (RZOUCV), salvo las definidas en los articulos
siguientes de este Titulo:

Articulo 50. Parametros urbanisticos relativos a la manzana y el vial.

Segun lo dispuesto en el Capitulo Primero del Titulo Segundo del Reglamento de
Zonas, excepto en cuanto a:

DETERMINACION DE ALINEACIONES Y RASANTES.

Las alineaciones estan indicadas en los correspondientes Planos de Ordenacion.
Corresponde al Ayuntamiento la fijacion de las alineaciones sobre el terreno, pudiendo
realizarse los ajustes minimos necesarios que exija el replanteo.

Se entiende por alineacion de vial la linea que delimita los espacios parcelados
respecto de los espacios publicos integrados por calles, plazas, zonas verdes o espacios
libres.

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

La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la linea de rasante. Se expresa
en metros (m.). Las cotas de rasante estdn indicadas en los correspondientes Planos de
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Ordenacion. Corresponde al Ayuntamiento la fijacion de las rasantes sobre el terreno,
pudiendo realizarse los ajustes minimos necesarios que exija el replanteo.

La cota natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del terreno, sin
gue haya experimentado ninguna transformacion.

MANZANA

Se denomina manzana a la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vial
contiguas.

PATIO DE MANZANA

Constituye el patio de manzana el espacio interior a la misma que no tiene
edificacién, o so6lo es edificable bajo rasante o en planta baja, resultado de la aplicacion de
una profundidad edificable maxima.

Articulo 51. Parametros urbanisticos relativos a parcela.

Segun el Capitulo Segundo del Titulo Segundo del Reglamento de Zonas de
Ordenacion de la Comunidad Valenciana salvo en las siguientes definiciones:

PARCELA

Se denomina parcela, en suelo urbano y urbanizable, a cada una de las porciones de
suelo de titularidad pablica o privada en las que, en su caso, se subdivide el suelo con
ordenacion pormenorizada.

PARCELA MINIMA.

Se define la parcela minima como la superficie minima que debe tener una parcela
para que pueda ser edificable.

PARCELA MAXIMA.

Es la determinada por el planeamiento para una zona por considerar que unidades
de tamafio mayor causaria alteraciones al caracter de la ordenacion perseguida.

PARCELA EDIFICABLE

Se entiende por parcela edificable aquella que cumple las condiciones
dimensionales, formales y de ubicacion que exija el Plan para que pueda autorizarse en ella
la edificacion.

Dichas condiciones se refieren a parametros tales como la parcela minima, el frente
minimo de parcela, el circulo inscrito minimo, edificabilidad, los angulos medianeros u
otros similares.
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Podran edificarse aquellas parcelas que, aun no cumpliendo las condiciones de
parcela minima establecidas en la correspondiente zona de ordenanza, se hallen enclavadas
entre dos edificaciones no consideradas en «Fuera de Ordenacion Manifiesta» segun la
definicidn de tal concepto en estas Normas.

SOLAR

Son solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que retnan los
requisitos exigidos en el articulo 11 de la LUV.

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

LINDE FRONTAL DE PARCELA

Constituye el linde frontal el linde o lindes que delimitan la parcela respecto del
vial o espacio libre publicos colindantes.

CERRAMIENTOS DE PARCELA

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos constructivos
dispuestos sobre los lindes, que separan la parcela de los espacios publicos o de otras
parcelas.

FRENTE DE PARCELA
Se denomina frente de parcela a la longitud del linde frontal.

CIRCULO INSCRITO

Se denomina circulo inscrito al circulo de menor didmetro que se puede inscribir en
una parcela. Se define por la medida de su didmetro, que se expresa en metros.

Articulo 52. Parametros urbanisticos relativos a la posicion de la edificacion en la
parcela.

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo Tercero del Titulo Segundo del Reglamento
de Zonas de Ordenacion de la Comunidad Valenciana salvo en las siguientes definiciones:

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 méas proximo a la edificacion, excluyendo la proyeccion
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horizontal de los cuerpos volados, medida sobre una recta perpendicular a dicho linde. Se
expresa en metros (m).

RETRANQUEO DE LA EDIFICACION

Se entiende por retranqueo de la edificacion el retiro de un tramo del plano de
fachada respecto de la alineacion de vial, medido sobre una recta perpendicular a dicha
alineacion.

Se expresa en metros (m.), sin perjuicio del establecimiento de condiciones
formales.

Quedan prohibidos los retranqueos, dejando medianeras vistas, excepto en los
siguientes casos:

a) En los patios de luces abiertos , incluso a fachada

b) En las plantas bajas para mejorar los accesos a las edificaciones por medio de
soportales.

c) En las zonas establecidas al efecto en el plano de alineaciones en toda su
longitud.

PROFUNDIDAD EDIFICABLE

Se define la profundidad edificable como la distancia desde la alineacion de vial,
medida sobre una recta perpendicular a dicha alineacion, que establece un limite a la
edificacién por la parte posterior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o
elementos salientes.

Se exige, donde esté definida, a todas las plantas del edificio excepto a la Planta
Baja.

Se expresa en metros (m.).

Articulo 53. Parametros urbanisticos relativos a la intensidad de la edificacion.

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo Cuarto del Titulo Segundo del Reglamento
de Zonas salvo en los siguientes aspectos:

OCUPACION MAXIMA DE PARCELA.

La ocupacién maxima de parcela se medira por la proyeccion ortogonal sobre un
plano horizontal de todo el volumen de la edificacion cerrada.

Los terrenos que quedan libres de edificacion por aplicacion de la regla sobre
ocupacion maxima total de parcela, no podran ser objeto, en superficie de otro
aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de las edificaciones
levantadas en la parcela o parcelas.
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COEFICIENTE DE OCUPACION

Se denomina coeficiente de ocupacion a la relacion entre la superficie ocupada y la
superficie de la parcela. Se expresa en tantos por ciento (%).

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 computaran como superficie construida:

- patios interiores aunque sean cerrados.

- las cubiertas planas aunque sean transitables
- los soportales porticados de uso publico

- los invernaderos, cobertizos, etc., cuando se resuelvan mediante materiales
translucidos y estructura ligera y desmontable

- los elementos ornamentales de remate de cubierta, siempre que sean abiertos y
carezcan de posibilidades de utilizacion permanente.

- las terrazas, balcones y cuerpos volados sin cubrir
- las superficies bajo cubierta si carecen de posibilidades de uso y acceso
Si 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 ciento de su superficie.

Se expresa en metros cuadrados de techo (mzt).

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 s6tanos y
semisGtanos.

Se expresa en metros cuadrados de techo (mzt).

SUPERFICIE UTIL

Se entiende como superficie util a los efectos de esta norma, la definida en las
Normas de Habitabilidad y Disefio de viviendas en el &ambito de la Comunidad Valenciana,
0 normativa que la sustituya.
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EDIFICABILIDAD

Se entiende por edificabilidad la superficie construida total que tiene un ambito
determinado.

Se expresa en metros cuadrados de techo (mzt).

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD NETA

Se entiende por coeficiente de edificabilidad neta la relacion entre la edificabilidad
y la superficie, ambas referidas a una parcela o a un conjunto de ellas. Se expresa en
metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo (m*t/m?s).

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD BRUTA.

Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un ambito determinado, la
relacion entre la edificabilidad y la superficie, ambas del ambito de referencia,
incluyéndose en esta Gltima tanto la superficie de las parcelas como la de los suelos
dotacionales incluidos en el Sector, de conformidad con lo establecido en el Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

Se expresa en metro cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo (m*t/m?s).

Articulo 54. Parametros urbanisticos relativos al volumen y forma de los
edificios.

Segun lo dispuesto en el Capitulo Quinto del Titulo Segundo del Reglamento de
Zonas salvo en las siguientes definiciones:

ALTURA REGULADORA.

Se denomina altura reguladora o altura de cornisa a la dimension existente vertical,
medida en el plano de fachada de la edificacion, desde la rasante de la acera hasta la
cornisa o alero. Si no existiese esta, la medicion seria hasta la interseccion con la cara
inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta.

La altura reguladora o altura de cornisa de un edificio o tramo de edificio se medira
en el punto medio de su longitud de fachada, siempre que la longitud sea menor de 20
metros. Cuando la pendiente de la calle determine diferencias de cota de rasante entre los
extremos del edificio superiores a 1,5 metros o la longitud de fachada sea mayor de 20
metros, la fachada se descompondra en tramos que no superen esas condiciones, a efectos
de la medicion de este parametro.

En el caso de parcelas con fachadas a dos calles formando esquina la medicion de
la altura se realizara desarrollando las fachadas como si fueran una sola, cumpliendo las
condiciones indicadas anteriormente de 20 metros de longitud maxima y 1,5 metros de
desnivel maximo por cada tramo, manteniendo como minimo 8 metros de continuidad en
la altura reguladora méaxima a cada lado de la esquina.
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Cuando en una parcela cambien las condiciones de volumen o la zona de
ordenanzas en dos fachadas diferentes, se aplicara a cada una de ellas su normativa
independientemente. Si la ordenacion no previese un patio de parcela de manzana libre de
edificacion, se aplicard a cada fachada la normativa correspondiente hasta el punto medio
de la distancia entre las alineaciones exteriores de ambas vias.

Como criterio general, las parcelas en pendiente nunca tendran una edificabilidad
superior a la que le corresponderia sobre terreno llano.

En el caso de parcelas con fachada a dos calles no continuas y con distinta rasante,
la medicion se realizard independientemente para cada calle, manteniendo la altura
proveniente de la calle con rasante mas alta hasta una profundidad mayor a una de las dos
siguientes, 20 metros o mitad de la parcela, manteniendo siempre la altura en una
profundidad minima de 4 m en la calle con rasante inferior.

Se expresa en metros (m.).

La altura de la linea de cornisa se establece en funcion del n° de plantas permitidas
en el siguiente cuadro:

- ALTURA DE
TIPO DISTRIBUCION CORNISA
I P.B 4,50 m
I P.B +UNA 7,80 m
I P.B+DOS 10,50 m
ALTURA TOTAL.

Se define la altura total como la dimension vertical medida desde la rasante de la
acera hasta el punto mas alto del edificio, excluidos los elementos técnicos de las
instalaciones o derivados de exigencias relacionadas con la prevencion de incendios.

En las calles con pendiente la medicidon de este parametro se realizard de forma
similar a la indicada para la altura reguladora.

Se expresa en metros (m.).

MEDICION DE LA ALTURA.
El modo de medir la altura en funcion de la rasante, sera la siguiente:

a) Cuando en una parcela con un Unico frente de fachada exista diferencia de
niveles entre los puntos de la fachada a mayor y menor cota respecto de la
rasante de las calles, la altura méaxima se fijard en el punto de la fachada
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coincidente con la rasante de calle a cota media existente entre las extremas. En
el caso de parcelas con fachadas a dos calles formando esquina se realizard
desarrollando las fachadas como si fueran una sola.

Cuando se trate de edificacion aislada, la altura maxima de la edificacion
deberd cumplirse en cualquier punto de la fachada y se medira en vertical a
partir de la cota del terreno natural, en la fachada principal y posterior.

Cuando en una parcela cambien las condiciones de volumen o la zona de
ordenanzas en dos fachadas diferentes, o dos viales a distinta altura, se aplicara
a cada una de ellas su normativa independiente. Si la ordenacidn o previese un
patio de parcela o de manzana libre de edificacion, se aplicaré a cada fachada la
normativa correspondiente hasta el punto medio de la distancia entre Las
alineaciones exteriores de ambas vias.

EDIFICACIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA REGULADORA.
Por encima de la altura reguladora sélo se permitiran:

La cubierta terminal del edificio, que en caso de ser inclinada no superara el 45
% de pendiente.

La altura maxima de la cumbrera no podra superar una altura de 3,00 metros
sobre la altura reguladora del edificio.

Los remates de cajas de escaleras y ascensores, depositos y otras instalaciones
que en todo caso no podran rebasar el volumen definido anteriormente, sin
sobrepasar una altura de 3,60 metros sobre la altura del Gltimo forjado
permitido, debiendo integrarse en la definicion de fachada si no estan
retranqueados mas de 3,60 metros.

Los antepechos o remates ornamentales de proteccién de cubiertas siempre que
no rebasen una altura de 1’50 metros sobre la altura reguladora. Sobre esta
altura solo se permitiran ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

Las antenas y elementos técnicos similares de las instalaciones

NUMERO DE PLANTAS.

El nimero méximo de plantas permitido es el indicado en el correspondiente plano
de Ordenacién. En el nimero de plantas se incluye la planta baja y se excluyen los aticos,
los sétanos y el semisotano. Este nimero de plantas no podra ser superado en ningun caso.

MEDIANERAS.
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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.

Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos, profundidad
edificable u otra causa, puedan surgir medianeras al descubierto deberan acabarse con
tratamiento de fachada.

Las nuevas construcciones si dejan pafios medianeros al descubierto, deberan
tratarse de forma que su aspecto y calidad estén acordes con los de la fachada.

PLANTA BAJA.

Se denomina planta baja a la primera cuya cara inferior del forjado del techo
situado a una cota superior o igual a 2,50 metros sobre la rasante de la acera.

PLANTA PISO.

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

SOTANO

Se denomina sétano a la planta cuya cara inferior del forjado del techo se sitla a
una cota igual o inferior a 0,80 metros sobre la rasante de la acera.

En las calles inclinadas la medicién de esta altura se realizard con los criterios
establecidos anteriormente.

La planta s6tano no puede destinarse a piezas habitables de la vivienda.
En todo caso la altura libre de la Planta Sétano no seré inferior a 2,25 metros.

SEMISOTANO

Se denomina semisotano a aquella planta en la que la cara inferior del forjado del
techo se encuentra entre el plano horizontal que contiene la rasante de la acera y el situado
a 1,20 metros por encima de dicho plano.

En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de
la acera, se considerara semisotano a aquella planta o porcion de la misma cuya cara
inferior del forjado de techo se encuentre entre el plano que contiene la rasante natural del
terreno y el situado a 1,20 metros por encima de dicho plano, medido en el punto medio de
la fachada.
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ALTURA DE PLANTA BAJA.

Es la distancia vertical entre la rasante y la cara inferior del forjado que forma el
techo de la planta baja.

ALTURA DE PLANTA EN PISO.

Es la distancia medida en vertical entre las caras inferiores de los forjados de dos
plantas consecutivas >2,50

ALTURA LIBRE.

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta
y la cara inferior del techo de la misma planta. La altura libre de las plantas piso sera como
minimo de 2,5 metros y maximo de 3,5 metros, y la planta baja minimo de 2,50 metros y
maximo de 4,50 metros.

ENTREPLANTA O ALTILLO.

Se denomina entreplanta o altillo a aquella planta que tiene el forjado del suelo en
una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja. Se
admite su construccion con las siguientes condiciones:

No constituirdn local independiente de la planta baja, excepto en zona industrial. La
altura libre minima sera de 2,20 metros para la entreplanta y de 2,50 metros para la planta
baja por debajo de la entreplanta.

La superficie de las entreplantas no podra superar el 40 por ciento de la superficie
del local en el que se integra.

Se admiten altillos en planta baja cuando se retnan las siguientes condiciones:
a) No tenga acceso independiente desde el exterior.
b) Separarse al menos 4 metros de la linea de fachada.
c) lo ocupar mas del 50 por ciento del local a que esté adscrito.

d) Dejar por encima y por debajo del altillo alturas libres no inferiores a 2,50 metros
para espacios habitables, y 2 metros para almacenamiento no accesible al publico.
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FACHADAS.
Las forman los frentes de edificacion sobre los viales y patios de parcela.

Cuando la edificacion sea de nueva planta y se encuentre en ambitos objeto de
proteccion, se adecuara, la composicion de la nueva fachada de forma que armonice con el
entorno.Las soluciones de ritmos y proporcion de los huecos y macizos deberan
componerse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion ambiental del
entorno, asi como los materiales a emplear.

En los edificios de nueva construccién la planta baja deberd componer sus huecos y
materiales con el resto de la fachada.

Los accesos a las edificaciones, tanto para vehiculos como para peatones, deberan
disponer en el plano de fachada de una puerta o cancela, a no ser que el mismo forme parte
de un retranqueo para cesion a uso publico, debiendo ejecutar las correspondientes rampas
y/o escaleras dentro de la propiedad de la parcela.

Las fachadas laterales y posteriores se tratardn con condiciones de composicion y
materiales similares a los de la fachada principal.

FACHADA MINIMA.

Es la longitud de fachada que se considera necesaria para obtener la correcta
edificabilidad del solar. Viene determinada en las normas de cada zona.

No se podran construir edificaciones con fachada inferior a la minima establecida,
salvo que formen parte de una ampliacién de un edificio existente o materialmente no
imposible por estar entre edificaciones existentes.

CUERPOS VOLADOS.

Se entienden por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion que sobresalen
de la alineacion de la edificacion y que tienen carécter habitable u ocupable por las
personas.

Se definen como cuerpos volados cerrados aquellos que estan cubiertos y
totalmente cerrados en su perimetro mediante cerramientos estancos. Computan a efectos
del célculo de la superficie al 100 %.

Se definen los balcones como aquellos cuerpos volados sin ningun tipo de
cerramiento estanco en su contorno; no son computables en el célculo de la superficie
construida.

Se definen los cuerpos semicerrados aquellos que tienen cerrados 1 6 2 de sus lados
laterales y computan al 50 % de la superficie construida.

La altura minima de los cuerpos volados sobre la rasante de la acera serd de 3,50
metros, salvo balcones que sera de 2,8 metros.

No se permitird sobresalir de la alineacion exterior mas que con los vuelos que se
fijan en estas normas para cada zona, bien sean balcones o miradores.
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Los vuelos quedaran separados de las fincas contiguas, como minimo una longitud
igual al saliente y no inferior a 0,60 metros.

ELEMENTOS SALIENTES.

Son los elementos constructivos no habitables y de caracter fijo que sobresalen de
las alineaciones oficiales o de la edificacion. Se consideran como tales los z6calos, aleros,
gargolas, parasoles, banderas, toldos, cornisas, marquesinas, rotulos, escaparates,
expositores, recercado de huecos, rejas o similares.

Se admiten los elementos salientes en planta baja de edificacion a partir de 2,50 m
sobre rasante de la acera, que dé frente a suelos de dominio y uso publico siempre que no
sobresalgan mas de 10 centimetros, por debajo de esta altura deben estar remetidos en
fachada.

Los salientes de aleros y cornisas de remate quedan regulados en cada zona
estableciéndose un maximo absoluto de 50 cm.

ELEMENTOS DE INSTALACIONES.

Son las partes integrantes de los servicios de caracter comun del edificio, como
maquinaria, ascensor, antena de TV. y otros.

Los volumenes correspondientes a los elementos técnicos de las instalaciones,
definidos en estas Normas, deberan preverse en el proyecto de edificacion, como
composicion arquitectdnica conjunta con todo el edificio.

En cuanto a los aparatos de aire acondicionado, se deberd cumplir lo siguiente:

a) Cumplira la condicion establecida para los elementos salientes de la alineacion de
fachada.

b) La salida de aire debera ser horizontal o en sentido ascendente y no se situaran por
debajo de 3 m desde la rasante de la acera ni evacuaran agua directamente a la via
publica.

Las chimeneas de ventilacion en viviendas cumpliran las siguientes condiciones:

a) Se prohibe la salida de humos por fachadas, balcones y ventanas, aunque dicha
salida tenga caracter provisional, a no ser que dicha instalacion se realice con
elementos de fabrica integrados en la fachada.

b) Los conductos de recogida de humos se elevardn como minimo un metro por
encima de la cubierta mas alta situada a distancia no superior a 8 metros y 2,50
metros sobre el nivel de cualquier azotea pisable situada a distancia no superior a 4

metros. El conducto debera terminar en un aspirador estatico (sombrerete). Estas
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conductos seran obligatorios en todas los establecimientos comerciales o
recreativos con produccién de humos.

¢) Lainstalacion de conductos de recogida de humos en viviendas y plantas bajas sera
necesaria en todas las edificaciones que se realicen, debiendo los existentes
adaptarse a la norma.

d) Aguellas instalaciones con produccion de humos continuada deberian instalar un

sistema de filtracion que garantice unas condiciones de depuracién adecuadas.

PATIOS EXTERIORES.

Se consideran patios exteriores aquellos cuya profundidad respecto a la linea de
fachada sea superior a 1,5 m. La dimension de la embocadura sera igual o mayor que 6/10
de la altura del patio y nunca inferior a 6 metros. La profundidad no serd mayor que la
altura de la edificacion, ni tampoco mayor a vez y media la embocadura.

PATIO 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.

VALLAS.

Elementos de cerramiento para limitacion de solares y obras privadas sobre la via
publica.

Tanto los solares como los terrenos en todo el suelo urbano deberan cercarse segun
la alineacion oficial, mediante cerramientos de hasta 2 metros de altura, hechos con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado, con un acceso para
limpieza del solar.

Articulo 55. Condiciones de habitabilidad de los edificios.

Las condiciones de habitabilidad que deben cumplir todos los edificios destinados a
vivienda, tanto los existentes como los de nueva construccion son las establecidas por las
Normas de Habitabilidad y Disefio de viviendas en el &mbito de la Comunidad Valenciana
vigentes, con las particularidades siguientes:

Excepto en las zonas de edificacion residencial extensiva aislada todas las
viviendas seran exteriores, entendiéndose como tales las que tengan al menos una de sus
estancias recayente directamente a vial o espacio libre publico.
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Los edificios o partes de los mismos destinados a otros usos distintos del de
vivienda, se regiran por su normativa especifica.

Articulo 56. Barreras Arquitectonicas.

Todas las construcciones de nueva planta deberan cumplir las condiciones exigidas
por la siguiente normativa:

a) Orden de 22 de Abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, 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 normativa que la sustituya.

b) Decreto 193/1988, de 12 de diciembre, del Consell de la Generalitat VValenciana
por el que se aprueban las Normas para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitectonicas o normativa que la sustituya.

c) Decreto 39/2004, de 5 de marzo, del Gobierno Valenciano en materia de
accesibilidad en la edificacion de publica concurrencia o normativa que la sustituya.

d) Orden de 9 de junio de 2004, de la Conselleria de territorio y Vivienda, por la
que se desarrolla el decreto 39/2004.

e) Orden de 25 de mayo de 2004, de la Conselleria de Infraestructuras y Transporte,
por la que se desarrolla el decreto 39/2004.

Articulo 57. Condiciones de conexion

Siempre que exista infraestructura para el desagiie de aguas pluviales, se deberan
conectar obligatoriamente las bajantes de agua pluvial a la red.

Articulo 58. Condiciones estéticas

El Ayuntamiento podra denegar o condicionar la licencia de cualquier obra,
actividad o instalacion que a tenor de lo previsto en estas Normas no se integre
adecuadamente en el ambiente urbano en que se ubique y resulte antiestética para la
ciudad. La fachada de los edificios de nueva planta, que tengan que construirse en los
Sectores definidos como Nucleos Historicos y en el entorno de las edificaciones incluidas
en el Catdlogo, se adecuardan a las de los edificios preexistentes. Las soluciones de
proporciones de huecos y macizos tendran que ser justificados en funcién de las tipologias
de las edificaciones del barrio donde se sitlen. Estas condiciones de proporcién de huecos
afectardn también a la planta baja.

Los materiales que se proyectan para la fachada se justificaran en el tipo de fabricas
y calidad de los revestimientos, segun los criterios de composicion de la zona.

El Ayuntamiento para mejorar las condiciones estéticas de la ciudad, podra ordenar
el cerramiento de solares y de los terrenos, segun las alineaciones de la calle.
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Asimismo, el Ayuntamiento podra denegar la licencia para aquellas instalaciones
de tipo aéreo que no se adecuarén a las distintas zonas del suelo urbano, atendiendo a
criterios racionales de ambientacion urbana.

Articulo 59. Condiciones acusticas y medioambientales.

En el desarrollo urbanistico propuesto en el presente Plan General se deberan
considerar las recomendaciones y medidas correctoras expuestas en el Estudio de Impacto
Ambiental y en sus anejos de Estudio de Paisaje y Estudio Acustico.
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TITULO IV. TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

Articulo 60. Tipologias edificatorias

Las tipologias edificatorias son los diversos modos de disponer la edificacion en
relacion con 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 edificacién que se sitla separada de todos los
lindes de la parcela.

Articulo 64. Bloque adosado

Se considera que un blogue esta adosado cuando la edificacion se adosa al menos a
uno de los lindes de la parcela.
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TITULO V. USOS PORMENORIZADOS

CAPITULO|I. CONCEPTO.

Articulo 65. De la clasificacion de los usos.

1.- A efectos de lo establecido en las presentes Normas y de las que se dicten en el
planeamiento de desarrollo del Plan General, se establecen las distintas clases de usos.
Esta clasificacion se hace al objeto de fijar el grado de permisividad en cada una de las
zonas de ordenacion urbanistica que prevé el Plan. Todo ello con independencia de que el
Ayuntamiento pueda dictar unas ordenanzas de Usos y Actividades.

2.- Dependiendo de su adecuacion a una zona de ordenacion urbanistica y de
acuerdo con la terminologia del RZOUCYV, los usos se clasifican en:

a) Dominante: es el que caracteriza una zona.

b) Compatible: el que esta autorizado en cada zona por no ser incompatible
con el uso dominante.

c) Incompatible: el que esta prohibido en cada zona.

d) Usos transitorios o provisionales, son aquellos establecidos por un plazo de
tiempo determinado, revocable a voluntad de la Administracion, o que por
no necesitar obras e instalaciones permanentes y no dificultar la ejecucion
de los planes pueden autorizarse segun el articulo 17 L.S. 6/98 (usos
provisionales) . Estos usos transitorios podrian ubicarse en cualquier zona
del plan, siempre que no entrafien un alto riesgo y mantengan su carécter
provisional.

3.- Dependiendo de su naturaleza los usos pueden clasificarse en:

a) Publicos: los referentes a servicios pablicos realizados o prestados por los
6rganos de la Administracion.

b) Privados: los que se realizan por particulares en bienes de propiedad
privada.

La utilizacién de cada local para el uso establecido requerird en todos los casos la
obtencion de la correspondiente licencia de apertura de actividad, o en el caso de
residencial de la cédula de habitabilidad.

Articulo 66. Clasificacion funcional de los usos.

Atendiendo a su funcion especifica los usos se clasifican en: residenciales,
terciarios, industriales, equipamiento e infraestructuras y servicios publicos.
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Articulo 67. Usos residenciales.

Se incluyen en el uso residencial las actividades de residencia de personas, tanto
permanentes como temporales, excepto las residencias de caracter colectivo.

1.- Se distinguen los siguientes supuestos:

a) Residencial unitario: es el uso que designa aquellas zonas en que existe
una sola vivienda por parcela

b) Residencial multiple: es el uso que designa aquellas zonas en que existe
mas de una vivienda por parcela

2.- Las condiciones especificas de las viviendas cumpliran 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
normativa que la sustituya.

Articulo 68. Uso terciario.

Se incluyen en el uso terciario todas las actividades relacionadas con servicios de
tipo comercial, recreativo, oficinas, hotelero, aparcamiento y similares.

Dentro de los usos terciarios se distinguen los siguientes:

1.- Comercial: comprende las actividades destinadas al suministro de mercancias al
publico mediante ventas al por menor y prestacion de servicios a particulares.

a) Comercial compatible con vivienda: comprende aquellas actividades
comerciales que no tienen el caracter de calificadas, de acuerdo con la Ley 3/89,
de 2 de mayo, de la Generalitat Valenciana, de Actividades Calificadas o, aln
teniéndolo, estdn consideradas como de "bajo indice” segun el Nomenclator
aprobado por Decreto 54/1990, de 26 de marzo, de la Generalitat Valenciana,
de tal manera que pueden ser compatibles con el uso residencial sin necesidad
de excepcionales medidas correctoras.

b) Comercial al servicio de la industria: Comprende todo tipo de actividades
comerciales al servicio de la industria y vinculados a éstas, tales como bares o
pequefios comercios de las propias industrias, con independencia de su
superficie y de la calificacion que tengan en el Nomenclator aprobado por
Decreto 54/1990, de 26 de marzo, de la Generalitat Valenciana.

c) Comercial en areas no residenciales: comprende el resto de actividades
comerciales no incluidas en los anteriores apartados
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Las caracteristicas especiales, dotaciones necesarias y condiciones de higiene y
seguridad de los locales comerciales cumpliran la norma establecida con caracter general
por la legislacion para cada rama comercial (alimentacion, textil, etc...).

En cualquiera de los supuestos anteriores se tendra en cuenta que la apertura,
modificacion o ampliacion de actividades que tengan una superficie de venta igual o
superior a 600 metros cuadrados se tramitara conforme a lo dispuesto en el Decreto
256/1994, de 20 de diciembre, del Gobierno Valenciano, sobre la autorizacion
administrativa de las grandes superficies de venta al detalle.

2.- Recreativo: corresponde al uso de edificios relacionado con el ocio y el 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 Ley 4/2003 de la Generalitat
Valenciana, de 26 de febrero, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos, en el Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos
y Actividades Recreativas de 27 de agosto de 1982, y normativa de desarrollo. Deberan
tener una superficie minima de 40 m2 y el nivel sonoro maximo sera inferior a 35 dBA.
Estos establecimientos no podran localizarse en la zona del casco antiguo ni en calles de
ancho inferior a 10m.

3. Oficinas: se incluyen en este uso las actividades cuya funcién principal es la
prestacion de servicios administrativos, técnicos, financieros, de asesoramiento, gestion y
similares. Se incluyen en esta categoria tanto las oficinas privadas como las publicas.

- Se aplicarén las condiciones de uso establecidas por la normativa vigente,
especificas para locales de publica concurrencia.
- Se podran enclavar en edificios aislados o plantas de edificios de viviendas

en locales aislados.

4.- Hotelero: es el uso que corresponde a aquellos establecimientos, sujetos a
legislacidn especifica, que se destinan a alojamiento temporal o a residencias colectivas asi
como las actividades complementarias incluidas en los propios inmuebles. Aquellos
establecimientos que dispongan de mas de 20 camas deberan disponer de acceso directo
desde el exterior y de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos. Se aplicaran
las condiciones establecidas para uso residencial complementariamente con las
disposiciones oficiales en materia hostelera y normativa vigente de locales de reunién.

5.- Aparcamiento: 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:
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Aparcamiento para uso publico o privado de vehiculos que puede darse en
cualquiera de las siguientes situaciones:

- Al aire libre sobre superficie de parcela.

- En planta baja, semisétano o s6tano bajo edificacion en altura.

- En edificio de uso exclusivo.

- Bajo espacios libres privados o, en su caso, previa concesién administrativa

0 mera autorizacion, bajo espacio libre publico.

Las reservas de aparcamiento en la propia parcela, cuando no sean fijadas por las
ordenanzas particulares de zona, sera como minimo de una plaza por vivienda y de una
plaza por cada 100 metros cuadrados edificados en suelo destinado a otros usos. Quedan
eximidas de la obligacion de reservas de aparcamientos aquellas parcelas que demuestren
la imposibilidad de establecer la reserva obligatoria a causa de las caracteristicas de la
parcela en el casco antiguo.

Las dimensiones de la plaza de aparcamiento seran como minima de 2,20 x 4 ,50
metros libres de obstaculos.

Articulo 69. Uso industrial.

Se incluyen en el uso industrial todas las actividades destinadas a la obtencidn,
elaboracion, transformacion, reparacion, almacenamiento y distribucion de productos,
incluso los talleres artesanales.

1.- Actividad Artesana: la que incluida en el repertorio de oficios artesanos, desarrolla
prioritariamente operaciones de caracter eminentemente manual, pudiendo emplear a
efectos auxiliares elementos de accionamiento electromecanico. Comprende las
actividades de tipo industrial al servicio directo del consumidor, o que por sus
caracteristicas necesita desarrollarse en un &mbito de uso dominante residencial.

- Superficie maxima: 250 mz.
- Potencia maxima: 0,050 Kw/m?
- Ruido maximo transmitido: 35 dBA

- NUmero méaximo de operarios: 5

2.- Taller Industrial: actividad con operaciones de caracter manual, mecanico, fisico o
quimico sin riesgo evidente, incluida la reparacion de vehiculos a motor.

- Superficie maxima: 1.000 m2

- Potencia maxima: 0,075 Kw/m?
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- Ruido maximo transmitido: 40 dBA

- NUmero méximo de operarios: 25

3.- Almacén calificado: aquellas actividades, independientes o anexas de otras,
dedicadas a la guarda y custodia de cualquier tipo de productos y cuyo funcionamiento
resulte susceptible de originar su calificacion segin el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas .

- Ellocal dispondra de las necesarias instalaciones de ventilacion. aislamiento
y proteccién segun la categoria del producto almacenado.

- Los materiales deberan almacenarse en perfecto orden, dejando pasillos no
inferiores a 1,50m., garantizando la perfecta carga y descarga, sin

entorpecer la via publica.

4.- Almacén inocuo: los lugares de guarda y custodia de productos no calificados en el
apartado anterior.

- Los locales inocuos albergaran una carga maxima de almacenaje de
300Kg/m2.

5. Industrial no compatible con vivienda: comprende las actividades de tipo industrial
que por sus caracteristicas intrinsecas o por la superficie que requieren no se pueden
englobar en el apartado de talleres artesanal compatibles con vivienda. Se incluye en este
tipo de uso el que corresponde a los mataderos.

6.- Gran industria: actividad con operaciones de cualquier indole que superan las
condiciones de uso de los apartados anteriores.

- Superficie maxima: no se determina
- Potencia maxima: 0,150 Kw/m?
- Ruido maxima transmitido: 65 dBA

- NUmero maximo de operarios: no se determina

7.- Industria _compatible con vivienda: actividad con operaciones de caracteristicas
similares a las sefialadas en el punto anterior, de mayor importancia, para la realizacion de
transformados industriales, de bajo riesgo.

- Superficie maxima: 5.000 m2
- Potencia maxima: 0.100 Kw/m?
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- Ruido maximo transmitido: 45 dBA

- NUmero méaximo de operarios: 100

8.- Agropecuario:
Comprende las actividades de cultivo, asi como las derivadas de estas y las granjas

animales y resto de instalaciones pecuarias.

- La instalacién de locales para uso ganadero y pecuario queda prohibida en
el casco urbano, si bien se permite en corrales anexos la cria de animales
para uso domestico. Todas las instalaciones pecuarias mayores se situaran al

menos a 500 m. de distancia de las zonas residenciales.

9.- Forestal:

Comprende las actividades de poblacion y repoblacion de especies forestales y las
relacionadas con su conservacion y mantenimiento. Se aplicaran las condiciones de uso
establecidas par la normativa vigente en relacion con la conservacion de la naturaleza y
especialmente las disposiciones del I.C.O.N.A. y los Servicios Forestales de Ministerio de
Agricultura.

En todo caso, las actividades deberan estar autorizadas por el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, Decreto 2.414/1.961 de 30 de
Noviembre, y la ley 3/89, de 2 de mayo, sobre actividades calificadas y el decreto 54/1990
de 26 de marzo, del Consell de la Generalitat, ademas cumpliran la Ordenanza General de
Seguridad e Higiene en el Trabajo y la Ley de Proteccion del Ambiente Atmosférico de 22
de Diciembre de 1.972 y las 6rdenes que las desarrollan, asi como las condiciones
siguientes:

a) Todas las actividades se desarrollaran en el interior de un local, salvo las que
dispongan de autorizacion expresa para ejercerse en el exterior.

b) El nivel sonoro exigido se entiende para la actividad de méaxima emisién y
medido en los limites de la propiedad. Durante la noche (de 22:00 horas a 08:00 horas) los

niveles maximos se reduciran en 20 dBA.
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c) Los residuos producidos por cualquier actividad, ya sean sélidos, liquidas o
gaseosos, deberan ser susceptibles de recogida por las infraestructuras municipales segun
la Normativa especifica para cada tipo, disponiéndose la correspondiente depuracion en su
caso.

Esta prohibido el almacenamiento de cualquier tipo de residuo en las parcelas.

d) Todos los locales dispondran de los correspondientes servicios sanitarios para el
personal, exigibles en cada caso.

e) Las superficies méximas de edificacion conjunta definidas en las zonas de la
Norma, vienen en funcion de la proteccion contra incendios.

Todo aumento de edificacion debera justificarse con las adecuadas medidas para
evitar la propagacién del fuego, segun el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 70. Uso de Equipamiento.

Abarca todo el conjunto de usos destinados a proporcionar una adecuada calidad de
vida a los habitantes de la poblacion. Se distinguen las siguientes categorias:

1.- Sanitario-Asistencial: comprende las actividades relacionadas con el tratamiento o
alojamiento de enfermos y con personas que precisan especial atencion y cuidado. Se
comprenden en este uso los hospitales, sanatorios, clinicas, dispensarios, consultorios,
centros de dia, residencias de la tercera edad y similares; asi como guarderias infantiles,
centros para la educacion de minusvalidos y similares. Se aplicaran las condiciones de uso
establecidas por la normativa vigente, especificas para locales de publica concurrencia, y
los emanados de la legislacion sanitaria.

2.- Docente: comprende las actividades que tienen por fin la ensefianza en todos sus
modos y grados, sea de titularidad pablica o privada. Se desarrollara en centros de
Ensefianza Primaria, Ensefianza Secundaria Obligatoria, de Bachiller, de Formacion
Profesional, de Ensefianza Universitaria y cualesquiera otros que tengan por objeto la
ensefianza de cualquier materia. Se aplicaran las condiciones de uso establecidas por la
normativa vigente, especificas para locales de publica concurrencia y los emanados de la
legislacién educativa.

3. Deportivo: comprende las actividades destinadas a la préactica, ensefianza o
exhibicion del deporte. Se aplicaran las condiciones de uso establecidas por la normativa
vigente especificas para locales de publica concurrencia. Todos los locales deportivos
deben disponer de vestuarios con duchas y servicios.
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4.- Socio-Cultural: comprende las actividades encaminadas al fomento del patrimonio
cultural de la poblacion y a facilitar la transmision de cultura entre personas y grupos. Dara
lugar a bibliotecas, museos, salas de exposiciones y conferencias, archivos, agrupaciones
politicas y sindicales, musicales y similares. Se aplicaran las condiciones de uso
establecidas por la normativa vigente, especificas para locales de publica concurrencia.

5.- Religioso: comprende las actividades destinadas a la celebracion de los distintos
cultos en espacios tales como capillas, parroquias y similares.

6.- Infraestructuras: comprende aquellas instalaciones de caracter privado para dar
servicios a la poblacion, como es el caso de las infraestructuras de telecomunicaciones
privadas. Las instalaciones en cualquier caso deberén estar incluidas dentro de recintos
adecuados.

7.- Funerario: comprende las actividades relacionadas con el enterramiento e
incineracion. Unicamente se permitirdn usos complementarios, como capilla, depésito y
anexos.

Articulo 71. Uso Dotacional Publico.

Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los equipamientos y
servicios necesarios para su esparcimiento, educacion, enriquecimiento cultural, salud,
bienestar y mejora de la calidad de vida, y cuyo uso se establece por el planeamiento como
dotacional de dominio y uso publico o se exige como equipamiento necesario.

Se distinguen los siguientes:
a) RED VIARIA:

- RV. Viario
- AV. Aparcamiento

b) ZONAS VERDES:

- AL. Areas de juego
- JL. Jardines
- QL. Parques

c) EQUIPAMIENTOS:

- ED. Educativo-Cultural

- RD. Deportivo- Recreativo

- TD. Asistencial

- ID. Infraestructura- Servicio Urbano
- AD. Administrativo-Institucional
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CAPITULO Il. ZOU I NUCLEO HISTORICO

Articulo 72. Caracterizacion y Ambito

La zona de nucleo histérico estd constituida por las areas expresamente grafiadas
como tales en el plano de Ordenacidn “Usos Pormenorizados”, viniendo designado por la
clave NUH.

La finalidad de las condiciones particulares de esta zona es la conservacion, tanto
de la trama urbana, como de la tipologia edificatoria.

Articulo 73. Tipo de ordenacion

La zona se configura por la integracion del sistema de ordenacion de la edificacion
segun alineacion de calle, la tipologia edificatoria de manzana compacta y el uso global
residencial.

Articulo 74. Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y las rasantes son las que vienen definidas en el Plano de
Ordenacion “Alineaciones y Rasantes”.

Articulo 75. Parcela minima edificable.
Es la que cumple la condicién de parcela minima de 30 m?2

Quedan excluidas del cumplimiento de la norma precedente aquellas parcelas que,
aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones consolidadas y
existentes con anterioridad a la aprobacién del Plan que no se encuentren en situacion de
fuera de ordenacidn, y que puedan albergar una vivienda con las condiciones del articulo
55.

Articulo 76. NUumero méaximo de plantas.

El ndmero maximo de plantas queda determinado en el plano de ordenacion
correspondiente, y es de tres.

Articulo 77. Altura maxima Reguladora.

Con el objeto de regularizar las alturas reguladoras, se intentara siempre y dentro de lo
posible, usar la misma altura reguladora que alguna de las edificaciones colindantes.
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Articulo 78. Edificaciones por encima de la Altura Reguladora.

Por encima de la altura reguladora antes definida, no se autorizara otra construccion
que las cubiertas, las cajas de escalera y ascensor, las chimeneas, trasteros o piezas
habitables vinculados a las viviendas inferiores.

No se permiten los aticos.

Articulo 79. Altura maxima total.

La altura méxima total no superard los 3,60 metros por encima de la altura
reguladora.

Articulo 80. Altura minima edificable

Se podré edificar un minimo de una planta con una altura reguladora minima de
3,50 m.

Articulo 81. Cubiertas.

La pendiente maxima serd del 45% y la teja ha de quedar reflejada en fachada
siendo su porcentaje de al menos el 50 % de la cubierta manteniéndose en fachada.

Articulo 82. Cuerpos Volados.

1. En calles de ancho menor o igual a 8 metros sélo se permitirdn balcones con un
vuelo igual al 10% del ancho de la calle y menor o igual a 40 cm.

2. Se retiraran al menos 60 cm de la medianera y ademas sus aristas no podran
sobresalir de un plano vertical trazado desde el extremo de la fachada y formando
con ésta un angulo de 45 grados.

3. Estaran a una altura minima de 2,80 metros desde la rasante hasta la cara inferior de
la plataforma del balcén.
La separacion minima entre balcones sera de 40 cm.

4. El canto, incluido el pavimento, no sera superior a 15 cm.

5. Las construcciones avanzadas de cuerpos cerrados, miradores y terrazas podran
realizarse en calles de ancho superior o igual a 8 metros. La altura desde el suelo
hasta la cara inferior del forjado del elemento volado sera mayor o igual a 3,5
metros y el vuelo serd inferior o igual a 80 cm.
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Articulo 83. Elementos salientes.
Se estara conforme a lo dispuesto en el art. 54 de estas Normas.

1. Las cornisas y aleros destinados a la proteccion de la fachada y recogida de
pluviales, podran tener unos vuelos méximos de 50 cm, contabilizados desde el
plano de fachada, y a lo largo de toda su longitud.

2. Los resaltes y motivos decorativos de la composicién de la fachada (incluyendo
cornisas decorativas) habran de situarse a una altura superior a 2.00 m, medidos
a partir de la rasante de la acera. No podran sobresalir de la fachada mas de 10
centimetros.

3. En el apartado anterior no se incluyen los anuncios o rétulos o cualquier
elemento similar, los cuales no podran sobresalir de la fachada méas de 6 cm.

4. Las jambas de portadas y huecos podran sobresalir de la alineacion hasta un
maximo de cinco centimetros.

5. Queda prohibido que las puertas de planta baja abran hacia la calle, se
retranquearan respecto al parametro de la fachada, de forma que las hojas
abiertas no sobresalgan de la fachada.

6. Las rejas en planta baja no tendran un vuelo superior al quinto del ancho de la
acera, y no excederan de cinco centimetros (5 cm.), incluido el abombamiento
que pueda tener. En plantas altas se permite colocar rejas las cuales tendran el
mismo vuelo maximo que le corresponderia a un balcén y no podran cerrarse
frontal, lateral o superiormente. Deberan ser de hierro.

7. Las vitrinas, escaparates, zdcalos y otros elementos decorativos se ajustaran a lo
preceptuado en los anteriores apartados.

Articulo 84. Composicion de fachada.

Se respetara el sistema compositivo tradicional, con alineacion de huecos en
vertical y composiciones tendentes a la simetria.

Los huecos seran rectangulares y verticales, y su composicion en fachada seguira
los esquemas tradicionales.

Se permitiran puertas de garaje que se integren en la composicion de fachada, que
no podran abrir hacia fuera ni invadir la alineacion oficial por debajo de 2 metros de altura.
Sus mecanismos de accionamiento deberan ser silenciosos y las puertas no podran producir
ruidos molestos.

Articulo 85. Huecos entrantes en fachada

No se permitiran huecos entrantes en fachada, no siendo permitidos tampoco los
patios abiertos a fachada.
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Articulo 86. So6tanos y semisdtanos.

Se admite hasta una planta de s6tano y semisotano.
Articulo 87. Reserva minima de aparcamientos en parcela privada

1 plaza por vivienda en el caso de promociones de mas de cuatro viviendas.
Articulo 88. Condiciones especificas de las viviendas.

Las dimensiones y caracteristicas de las viviendas deberdn cumplir como minimo
las condiciones establecidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad
Valenciana vigentes.

En cualquier caso se deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccién
contra incendios establece el Cédigo Técnico de la Edificacion, sobre condiciones de
proteccion contra incendios en los edificios.

Articulo 89. Disefio y materiales.

Las construcciones habran de armonizar con los edificios del lugar en que se
ubiquen respetando las soluciones tradicionales tanto en el disefio como en la eleccion y
uso de los materiales.

Las carpinterias seran preferentemente de madera o de colores y materiales acordes
con la tipologia de la zona. Se admite la carpinteria metélica con imagen de madera.

Quedan prohibidas las fachadas de ladrillo a cara vista, salvo los de caracter
antiguo y las alicatadas

Articulo 90. Usos Pormenorizados
Uso dominante:

Residencial (unitario y multiple).
Usos Compatibles:

Comercial compatible con vivienda (en planta baja), Terciario (en planta baja) como
Restaurantes y Bares, Recreativo, Administrativo, Hotelero, Sanitario-Asistencial,
Docente, Deportivo, Socio-Cultural, Religioso, Actividad artesana, Almacén inocuo,
Aparcamiento.

Usos dotacionales publicos
Usos Incompatibles:

Industrial, Taller industrial, Almacén calificado, Agropecuario.
Y el resto de usos no definidos como compatibles 0 dominantes.
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CAPITULO IlIl. ZOU Il AMPLIACION DE CASCO

SECCION 1: ACA-1

Articulo 91. Caracterizacion y Ambito

La zona de Ensanche esta constituida por las areas expresamente grafiadas como
tales en el plano de Ordenacién “Usos Pormenorizados”, viniendo designado por la clave
ACA-1.

Articulo 92. Tipo de ordenacion

La zona se configura por la integracion del sistema de ordenacion de la edificacion
segun alineacion de calle, la tipologia edificatoria de manzana preferentemente cerrada
pudiéndose construir edificacion adosada o aislada con la condicion de que no queden
medianeras vistas. El uso global residencial.

Articulo 93. Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y las rasantes son las que vienen definidas en el Plano de
Ordenacion “Alineaciones y Rasantes”.

Articulo 94. Profundidad méaxima edificable.

La distancia que fija la profundidad méaxima edificable es de la totalidad de la
parcela.

Articulo 95. Parcela minima edificable.

Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o segregaciones seran edificables
cuando, ademas de alcanzar la calificacion de solar, posean una superficie minima de 50
m2 y una longitud minima de fachada de 4 m,

Quedan excluidas del cumplimiento de la norma precedente aquellas parcelas que,
aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones consolidadas y
existentes con anterioridad a la aprobacion del Plan que no se encuentren en situacion de
fuera de ordenacidn, y que puedan albergar una vivienda con las condiciones del articulo
55.

Articulo 96. NUmero méaximo de plantas.
El nimero méaximo de plantas sera de tres.
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Articulo 97. Altura maxima reguladora.

La altura méxima reguladora de la edificacion queda determinada en funcion del
numero de plantas que se construyan segun la siguiente tabla y el arranque de cornisa.

- ALTURA DE
TIPO DISTRIBUCION CORNISA
Il P.B +DOS 10,50 m

Articulo 98. Alturas de Planta Baja y Plantas Piso.
La altura de Planta Baja sera como maximo de 5 metros.

La altura libre minima sera de 2,5 metros para las Plantas Piso y de 4 metros para la
Planta Baja.

Articulo 99. Edificaciones por encima de la altura reguladora.

Por encima de la altura maxima antes definida, solo se autorizaran las cubiertas, las
cajas de escalera o ascensor, las chimeneas, trasteros y piezas habitables de las viviendas
inferiores.

Articulo 100. Altura maxima total.

La altura méxima total no superard los 3,60 metros por encima de la altura
reguladora.

Articulo 101. Huecos entrantes en fachada

Se admiten patios exteriores con las dimensiones establecidas en el art. 54
“Parametros urbanisticos relativos al volumen y forma de los edificios”.

Articulo 102. Cuerpos Volados.

- En calles de ancho inferior a 8 metros sélo se permitiran balcones con una
altura libre mayor o igual a 2,80 metros y vuelo maximo inferior al 10% del
ancho de la calle.

- En calles de ancho superior o igual a 8 m se permiten miradores y terrazas
con un vuelo maximo igual al 10 % de la calle sin sobrepasar 1,00 m de
saliente y 3,5 m de altura.

03UR068_PGen_Normas Urb Ord Porm_R080130.doc Pagina 60 de 81



Contratista de proyecto

Plan General de Caudiel

- .
Y

- Las terrazas tendran, igualmente, un vuelo maximo del 10% del ancho de la
calle, sin sobrepasar 1,00 m de saliente y los 3,5 metros de altura.

- Las cornisas y aleros podran tener vuelos de hasta 30 cm mas que el resto
de los vuelos maximos autorizados a lo largo de toda la longitud de la
fachada.

- En ningun caso podrén los vuelos sobrepasar el ancho de acera.

Articulo 103. Elementos Salientes.

El resto de elementos ornamentales (molduras, impostas, etc.), tendran un vuelo
méaximo de 15 cm.

En edificios que den a méas de una calle, el vuelo maximo de los elementos salientes
sera el correspondiente a cada una de las calles a las que diera, y en edificios situados en
plazas, se tomard como vuelo maximo en las fachadas recayentes a estas el 10% del ancho
de la calle de mayor anchura de las que accedan a ella, sin sobrepasar en ningun caso 1,20
m de profundidad, con la limitacion de longitudes establecidas en el parrafo anterior para
cada tipo de elemento saliente, y a 3,5 m sobre la rasante.

Articulo 104. Sétanos y semis6tanos
Se admite una planta de s6tano y semisétano.

Articulo 105. Reserva minima de aparcamientos en parcela privada
1 plaza por cada vivienda.

Articulo 106. Condiciones especificas de las viviendas.

Las dimensiones y caracteristicas de las viviendas deberan cumplir como minimo
las condiciones establecidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad
Valenciana vigentes.

Articulo 107. Usos Pormenorizados
Uso dominante:

Residencial.
Usos Compatibles:

Comercial compatible con vivienda, Recreativo, Administrativo, Hotelero, Sanitario-
Asistencial, Docente, Deportivo, Socio-Cultural, Religioso, Actividad artesana,
Pequefas Industrias, Almacén inocuo, Aparcamiento.

Usos dotacionales publicos
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Usos Incompatibles:

Industrial, Taller industrial, Almacén calificado, Agropecuario.
Y el resto de usos no definidos como compatibles 0 dominantes.

SECCION 2: ACA-2

Articulo 108. Caracterizacion y Ambito

La zona de Ensanche esta constituida por las areas expresamente grafiadas como
tales en el plano de Ordenacion “Usos Pormenorizados”, viniendo designado por la clave
ACA-2.

Articulo 109. Tipo de ordenacién

La zona se configura por la integracion del sistema de ordenacion de la edificacion
segun alineacion de calle, la tipologia edificatoria de manzana preferentemente cerrada
pudiéndose construir edificacion adosada o aislada con la condicién de que no queden
medianeras vistas. El uso global residencial.

Articulo 110. Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y las rasantes son las que vienen definidas en el Plano de
Ordenacion “Alineaciones y Rasantes”.

Articulo 111. Profundidad maxima edificable.

La distancia que fija la profundidad maxima edificable es de la totalidad de la
parcela.

Articulo 112. Parcela minima edificable.

Las parcelas resultantes de nuevas parcelaciones o segregaciones seran edificables
cuando, ademas de alcanzar la calificacion de solar, posean una superficie minima de 40
m2 y una longitud minima de fachada de 4 m.

Quedan excluidas del cumplimiento de la norma precedente aquellas parcelas que,
aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones consolidadas y
existentes con anterioridad a la aprobacién del Plan que no se encuentren en situacion de
fuera de ordenacidn, y que puedan albergar una vivienda con las condiciones del articulo
55.
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Articulo 113. NUmero maximo de plantas.
El nmero méximo de plantas seré de dos.

Articulo 114. Altura méxima reguladora.

La altura méxima reguladora de la edificacion queda determinada en funcion del
numero de plantas que se construyan segun la siguiente tabla y el arranque de cornisa.

- ALTURA DE
TIPO DISTRIBUCION CORNISA
I P.B+I 7,80 m

Articulo 115. Alturas de Planta Baja y Plantas Piso.
La altura de Planta Baja sera como maximo de 5 metros.

La altura libre minima sera de 2,5 metros para las Plantas Piso y de 4 metros para la
Planta Baja.

Articulo 116. Edificaciones por encima de la altura reguladora.

Por encima de la altura maxima antes definida, solo se autorizaran las cubiertas, las
cajas de escalera o ascensor, las chimeneas, trasteros y piezas habitables de las viviendas
inferiores.

Articulo 117. Altura maxima total.

La altura méxima total no superard los 3,60 metros por encima de la altura
reguladora.

Articulo 118. Huecos entrantes en fachada

Se admiten patios exteriores con las dimensiones establecidas en el art. 54
“Parametros urbanisticos relativos al volumen y forma de los edificios”.
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Articulo 119. Edificaciones en Patio de Manzana.

Se podréa edificar un maximo de una planta con las condiciones indicadas en el
articulo 54 de estas normas.

Articulo 120. Cuerpos Volados.

- En calles de ancho inferior a 8 metros sélo se permitiran balcones con una
altura libre mayor o igual a 2,80 metros y vuelo maximo inferior al 10% del
ancho de la calle.

- En calles de ancho superior o igual a 8 m se permiten miradores y terrazas
con un vuelo méximo igual al 10 % de la calle sin sobrepasar 1,00 my 3,5
m de altura.

- Las terrazas tendran, igualmente, un vuelo maximo del 10% del ancho de la
calle, sin sobrepasar 1,00 m de saliente y 3,5 metros de altura.

- Las cornisas y aleros podran tener vuelos de hasta 30 cm mas que el resto
de los vuelos maximos autorizados a lo largo de toda la longitud de la
fachada.

- En ningun caso podrén los vuelos sobrepasar el ancho de acera.

Articulo 121. Elementos Salientes.

El resto de elementos ornamentales (molduras, impostas, etc.), tendran un vuelo
méaximo de 15 cm.

En edificios que den mas de una calle, el vuelo maximo de los elementos salientes
sera el correspondiente a cada una de las calles a las que diera, y en edificios situados en
plazas, se tomard como vuelo maximo en las fachadas recayentes a estas el 10% del ancho
de la calle de mayor anchura de las que accedan a ella, sin sobrepasar en ningun caso 1,20
m de profundidad, con la limitacion de longitudes establecidas en el parrafo anterior para
cada tipo de elemento saliente, y a 3,5 m sobre la rasante.

A nivel de planta baja no esta permitido sobrepasar la alineacion oficial exterior o
de fachada con cuerpos avanzados, peldafios, escaparates, molduras, aparatos de aire
condicionado o cualquier otro elemento que perturbe la circulacion del peatdn por la acera
o0 cause cualquier molestia.

Articulo 122. Sétanos y semisotanos
Se admite una planta de s6tano y semisétanos.

Articulo 123. Reserva minima de aparcamientos en parcela privada
1 plaza por cada vivienda.
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Articulo 124. Condiciones especificas de las viviendas.

Las dimensiones y caracteristicas de las viviendas deberan cumplir las como
minimo las condiciones establecidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la
Comunidad Valenciana vigentes.

Articulo 125. Usos Pormenorizados
Uso dominante:

Residencial.
Usos Compatibles:

Comercial compatible con vivienda, Recreativo, Administrativo, Hotelero, Sanitario-
Asistencial, Docente, Deportivo, Socio-Cultural, Religioso, Actividad artesana,
Pequefas Industrias, Almacén inocuo, Aparcamiento.

Usos dotacionales publicos
Usos Incompatibles:

Industrial, Taller industrial, Almacén calificado, Agropecuario.
Y el resto de usos no definidos como compatibles 0 dominantes.

CAPITULO IV. ZOU lIl VIVIENDAS ADOSADAS

SECCION 1: ADO-1

Articulo 126. Ambito

La delimitacion del ambito de aplicacién de las presentes condiciones de zona
queda reflejada en el Plano de Ordenacién “Usos Pormenorizados”, viniendo designado
por la clave ADO-1.

Articulo 127. Tipo de ordenacién

La zona se configura por la integracion del sistema de ordenacion de la edificacion
aislada, la tipologia edificatoria de Bloque Adosado y el uso global residencial.

Articulo 128. Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las que vienen definidas en el correspondiente plano
de ordenacién pormenorizada.
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Articulo 129. Parcela minima edificable.

En viviendas adosadas, la parcela minima queda establecida en 100 m2y con una
fachada minima de 5 metros lineales.

Articulo 130. Posicién de la edificacidn en parcela
La posicion es libre, adosada como minimo a un linde.

Articulo 131. Coeficiente de edificabilidad neta
Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,0 m2/ mz.

Articulo 132. Coeficiente de ocupacion
Se establece un coeficiente de ocupacion de parcela del 50 % para viviendas.

Articulo 133. Namero maximo de plantas.
El nimero méaximo de plantas sera de dos.

Articulo 134. Altura méxima reguladora.
La altura maxima reguladora es 7,80 m.

Articulo 135. Edificaciones por encima de la altura reguladora

Por encima de la altura maxima antes definida, solo se autorizaran las cubiertas, las
cajas de escalera o ascensor, las chimeneas, trasteros y piezas habitables de las viviendas
inferiores.

Este volumen debe de estar incluido en la envolvente formada con una inclinacion
del 45% de pendiente, arrancando de la altura maxima reguladora y sin sobrepasar la altura
maxima.

Articulo 136. Altura méaxima total.
La altura maxima total no superara los 11,40 metros.

Articulo 137. Cerramiento de parcela
Con elementos de obra fijos hasta 1,00 m. de altura y/o ligeros hasta 2,00 m.
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Articulo 138. Sétanos y semisotanos
Se admiten sétanos y semisétanos.

Articulo 139. Reserva minima de aparcamientos en parcela privada
1 plaza por vivienda.

Articulo 140. Condiciones especificas de las viviendas.

Las dimensiones y caracteristicas de las viviendas deberdn cumplir las como
minimo las condiciones establecidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la
Comunidad Valenciana vigentes.

Articulo 141. Usos Pormenorizados
Uso dominante:

Residencial unitario y mdaltiple.
Usos Compatibles:

Comercial compatible con vivienda (en planta baja), Recreativo, Administrativo,
Hotelero, Sanitario-Asistencial, Docente, Socio-Cultural, Religioso, Actividad artesana,
Pequefas Industrias, Almacén inocuo, Aparcamiento.

Usos dotacionales publicos
Usos Incompatibles:

Industrial, Taller industrial, Almacén calificado, Agropecuario.
Y el resto de usos no definidos como compatibles o dominantes.

SECCION 2: ADO-2

Articulo 142. Ambito

La delimitacion del ambito de aplicacién de las presentes condiciones de zona
queda reflejada en el Plano de Ordenacion “Usos Pormenorizados”, viniendo designado
por la clave ADO-2.

Articulo 143. Tipo de ordenacién

La zona se configura por la integracion del sistema de ordenacion de la edificacion
aislada, la tipologia edificatoria de Bloque Adosado y el uso global residencial.
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Articulo 144. Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las que vienen definidas en el correspondiente plano
de ordenacién pormenorizada.

Articulo 145. Parcela minima edificable.

En viviendas adosadas, la parcela minima queda establecida en 70 m2y con una
fachada minima de 4 metros lineales.

Articulo 146. Posicion de la edificacidn en parcela
La posicién es libre, adosada como minimo a un linde.

Articulo 147. Coeficiente de edificabilidad neta
Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,0 m2/ mz2.

Articulo 148. Coeficiente de ocupacién
Se establece un coeficiente de ocupacion de parcela del 50 % para viviendas.

Articulo 149. Namero maximo de plantas.
El nimero méaximo de plantas sera de dos.

Articulo 150. Altura méxima reguladora.
La altura maxima reguladora es 7,80 m.

Articulo 151. Edificaciones por encima de la altura reguladora

Por encima de la altura maxima antes definida, solo se autorizaran las cubiertas, las
cajas de escalera o ascensor, las chimeneas, trasteros y piezas habitables de las viviendas
inferiores.

Este volumen debe de estar incluido en la envolvente formada con una inclinacion
del 45% de pendiente, arrancando de la altura maxima reguladora y sin sobrepasar la altura
maxima.
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Articulo 152. Altura méaxima total.
La altura maxima total no superara los 11,40 metros.

Articulo 153. Cerramiento de parcela
Con elementos de obra fijos hasta 1,00 m. de altura y/o ligeros hasta 2,00 m.

Articulo 154. Sétanos y semisotanos
Se admiten sétanos y semisétano.

Articulo 155. Reserva minima de aparcamientos en parcela privada
1 plaza por vivienda.

Articulo 156. Condiciones especificas de las viviendas.

Las dimensiones y caracteristicas de las viviendas deberan cumplir las como
minimo las condiciones establecidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la
Comunidad Valenciana vigentes.

Articulo 157. Usos Pormenorizados
Uso dominante:

Residencial unitario y multiple.
Usos Compatibles:

Comercial compatible con vivienda (en planta baja), Recreativo, Administrativo,
Hotelero, Sanitario-Asistencial, Docente, Socio-Cultural, Religioso, Actividad artesana,
Pequefas Industrias, Almacén inocuo, Aparcamiento.

Usos dotacionales publicos
Usos Incompatibles:

Industrial, Taller industrial, Almacén calificado, Agropecuario.
Y el resto de usos no definidos como compatibles 0 dominantes.
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CAPITULO V. ZOU IV VIVIENDAS AISLADAS / ADOSADAS

Articulo 158. Caracterizacion y Ambito.

La delimitacion del ambito de aplicacion de las presentes condiciones de zona
queda reflejada en el Plano de Ordenacién “Usos Pormenorizados”, viniendo designado
por la clave AIS /ADO

Articulo 159. Tipo de ordenacion

La zona de viviendas aisladas se configura por la integracion del sistema de
ordenacion por edificacion aislada, el uso global residencial y la tipologia edificatoria bien
puede ser de bloque exento para viviendas aisladas, bien de blogue adosado para viviendas
adosadas.

Articulo 160. Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las que vienen definidas en el correspondiente
Plano de Ordenacién “Alineaciones y rasantes”.

Articulo 161. Parcela minima edificable.

En viviendas aisladas la parcela minima edificable tendra una superficie minima de
240 m2 y un frente minimo de parcela de 12 m, debiéndose poder inscribir un circulo
minimo de 10 m de didmetro.

En viviendas adosadas la parcela minima edificable tendra una superficie minima
de 140 m2 y un frente minimo de parcela de 7 m, debiéndose poder inscribir un circulo
minimo de 6 m de diametro.

En nuevas parcelaciones podran abrirse nuevos viales publicos, asi como modificar
los existentes, mediante Estudios de Detalle, siempre que ello no implique disminucién de
la superficie ni ancho de los viales previstos en este Plan General.

Articulo 162. Posicion de la edificacion en parcela

En viviendas aisladas la distancia minima de la edificacion respecto a los linderos
sera: de 4,00 m respecto a fachada y de 3,00 m respecto al resto de los linderos.

En viviendas adosadas la distancia minima de la edificacion respecto al linde
frontal seré de 4,00 m
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Articulo 163. Coeficiente de edificabilidad neta
El coeficiente de edificabilidad neta maximo serd de 0,9 m2t/m2s.

Articulo 164. Coeficiente de ocupacion

El coeficiente de ocupacién maximo de la parcela por la edificacién no sera
superior al 50% de la superficie de la misma.

Articulo 165. Namero maximo de plantas.
El nimero maximo de plantas no superara las 2, incluida la baja.

Articulo 166. Altura de cornisa.
La altura maxima reguladora es 7,8 m.

Articulo 167. Edificaciones por encima de la altura reguladora

Por encima de la altura maxima antes definida, solo se autorizaran las cubiertas, las
cajas de escalera o ascensor, las chimeneas, trasteros y piezas habitables de las viviendas
inferiores.

Este volumen debe de estar incluido en la envolvente formada con una inclinacion
del 45% de pendiente, arrancando de la altura maxima reguladora y sin sobrepasar la altura
maxima.

Articulo 168. Altura méaxima total.
La altura maxima total no superara los 11,40 metros.

Articulo 169. Altura minima edificable

Se podréa edificar un minimo de una planta con una altura reguladora minima de
3m.

Articulo 170. Cuerpos Volados

No hay limites para la dimension y forma de los cuerpos volados en el interior del
espacio delimitado por alineaciones configuradas por las separaciones minimas a los
lindes. A partir de esta alineacién la huella méxima de cualquier tipo de cuerpo volado
sera de 0.50 m.
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Articulo 171. Cerramiento de parcela
La altura maxima serd de 2 metros, pudiendo ser de obra hasta una altura como

maximo de 1 metro y el resto, con materiales ligeros.

Articulo 172. Sétanos y semisotanos
Se admiten sétanos y semisotanos.

Articulo 173. Reserva minima de aparcamientos en parcela privada
1 plaza por vivienda.

Articulo 174. Condiciones especificas de las viviendas.

Las dimensiones y caracteristicas de las viviendas deberan cumplir como minimo
las condiciones establecidas en las Normas de Habitabilidad y Disefio de la Comunidad
Valenciana vigentes.

Articulo 175. Condiciones de las Fachadas
La composicion y tratamiento de fachadas seran libres.

Articulo 176. Usos Pormenorizados
Uso dominante:

Residencial
Usos Compatibles:

Comercial compatible con vivienda (en planta baja), Recreativo, Administrativo,
Hotelero, asistencial, Docente, Deportivo, Socio-Cultural, Religioso, Actividad
artesana, Almacén inocuo, Aparcamiento adscrito a vivienda y pequefias industrias.

Usos dotacionales publicos
Usos Incompatibles:

Industrial, Taller industrial, Almacén calificado, Agropecuario.
El resto de usos no definidos como compatibles o dominantes.
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CAPITULO VI. ZOU V INDUSTRIAL-TERCIARIO EN MANZANA.

Articulo 177. Caracterizacion y Ambito

La delimitacién del ambito de aplicacion de las presentes condiciones de zona
queda reflejada en el Plano de Ordenacién “Usos Pormenorizados”, viniendo designado
por la clave ITM.

Articulo 178. Tipo de ordenacién

La zona se configura por la integracion del sistema de ordenacion de alineacion a
calle, la tipologia edificatoria de Manzana compacta y el uso global industrial y/o terciario

Articulo 179. Alineaciones y Rasantes.

Las alineaciones y rasantes son las que vienen definidas en el plano de Ordenacion
“Alineaciones y Rasantes”.

Articulo 180. Parcela minima edificable.

La parcela minima queda definida por las condiciones de superficie minima de 250
m? y fachada minima de 10 metros lineales, apoyando parte de la edificacion con frente de
acceso sobre vial pablico.

Articulo 181. Coeficiente de edificabilidad neta
Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1 m2 / m2.

Articulo 182. Coeficiente de ocupacion
Se establece un coeficiente de ocupacion de parcela del 100%.

Articulo 183. Nimero maximo de plantas.

Dos. Se permite entreplantas de acuerdo a la definicion contenida en estas normas.
La superficie de la entreplanta no computa a efectos de la edificabilidad méaxima de
parcela.

Articulo 184. Altura méxima reguladora.
La altura maxima reguladora es 7,80 m.
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Articulo 185. Edificaciones por encima de la altura reguladora

La altura reguladora podrd ser rebasada por aquellos elementos técnicos o
instalaciones que resulten imprescindibles como consecuencia de las caracteristicas
funcionales de la actividad.

Articulo 186. Cerramiento de parcela

La altura maxima serd de 2 metros, pudiendo ser de obra hasta una altura como
maximo de 1 metro y el resto, con materiales ligeros.

Articulo 187. S6tanos

Se admiten s6tanos y semisétanos.

Articulo 188. Reserva minima de aparcamientos en parcela privada
10 % de la superficie de parcela.

Articulo 189. Usos Pormenorizados
Uso dominante:

Industria compatible, limitado a actividades industriales de grado 2 o inferior y/o

terciario.

Usos Compatibles:

Vivienda de clase primera (unifamiliar) para uso exclusivo del vigilante, bares,
restaurantes y edificios de oficinas, los recreativos o deportivos. Se permiten igualmente
almacenes y servicios en general, comercio al por mayor y al detall, exposicion
permanente talleres de reparacion y lavado de vehiculos, garajes y estacionamiento de
vehiculos, estaciones de servicio, garajes, administrativo y oficinas, socio-cultural,

deportivo recreativo, espectaculos publicos, hosteleria.

Usos Incompatibles:

Se prohiben las actividades industriales de grados 4 y 5, asi como aquellas
actividades industriales de grado 3 que no contemplen las medidas correctoras

necesarias para pasar a ser clasificadas como de grado 2

Residencial permanente, Comercial al por mayor, Hotelero
Y el resto de usos no definidos como compatibles 0 dominantes.
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CAPITULO VII. DOTACIONALES

Articulo 190. Caracterizacion y Ambito

La reserva de suelos destinados a las distintas dotaciones que se enumerardn a
continuacion queda reflejada en los Planos de Ordenacion.

A los efectos de su regulacion en este articulo y en funcién de su destino, se
distinguen los siguientes tipos de dotaciones: espacios libres, equipamientos y servicios
urbanos.

Articulo 191. Tipo de ordenacién

Son los terrenos o parcelas destinados a proporcionar a la persona y a la sociedad
un lugar adecuado para desarrollar unas actividades de caracter social complementarias de
los usos residenciales y de trabajo.

Articulo 192. Espacios Libres.

Son los terrenos destinados al ocio y esparcimiento de las personas, asi como al
ornato y la mejora de la calidad ambiental. Se distinguen las siguientes clases:

a) Los Parques Urbanos. Corresponden a unos espacios libres de gran
dimensidn, cuya caracteristica principal es su caracter paisajistico y cuya funcion basica es
el esparcimiento de la poblacion.

En ellos, la edificaciébn se limitara a construcciones de pequefias
dimensiones, cuyos usos seran complementarios de su funcién basica, como pueden ser
servicios municipales de mantenimiento o recreativos, quioscos de bebidas, etc. En
cualquier caso, la edificacion, en su composicion y tratamiento, deberd armonizar con el
carécter de espacio libre del parque.

b) Las areas ajardinadas. Son espacios libres urbanizados y provistos de
jardineria, destinados a actividades estanciales y de ocio, que cumplen asimismo funciones
ornamentales y mejora del medio ambiente urbano.

En estas areas se permiten pequefias edificaciones e instalaciones
complementarias con las actividades propias de ellas, como templetes, quioscos, etc., que
no podran ocupar una superficie superior al 5% del total del area y cuyo disefio debera
integrarse al caracter de ésta. También se toleran, ademas, usos deportivos al aire libre, sin
que la superficie ocupada por estos usos alcance el 50% del total del area calificada como
ajardinada.

c) Las areas deportivas. Son espacios libres urbanizados y acondicionados
fundamentalmente para la préctica del deporte, en donde el arbolado y la jardineria para el
ocio y el esparcimiento son usos complementarios de la actividad principal.
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La edificacion estara siempre en funcion de las necesidades deportivas,
pudiendo existir ademas de éstas, integradas o independientes de ellas, pequefias
edificaciones e instalaciones complementarias a las actividades permitidas, siempre que su
superficie sea inferior al 20% del total del area calificada como deportiva y su disefio se
integre en el caracter general de ésta. Cuando las edificaciones prevean gradas para la
contemplacion de la practica deportiva, se deberda reservar una superficie para
aparcamiento de, como minimo, una plaza por cada 20 espectadores.

Articulo 193. Equipamientos.

Son las parcelas destinadas a la construccion de edificaciones dedicadas al uso y
actividades de aprendizaje, curacion, asociacion y relacion social. Segin la funcién
principal que cumplan, puede ser: docentes, sociales, culturales, sanitarios, asistentes y
religiosos. Cuando en una misma parcela se desarrolle mas de una de estas actividades, la
denominamos polivalente.

Los equipamientos que se regulan en el presente capitulo vienen delimitados en los
planos de ordenacion “Zonas de Ordenacion Urbanistica en suelo urbano” y en el plano de
ordenacion pormenorizada correspondiente.

Las limitaciones edificatorias en las parcelas destinadas a usos de equipamiento
docente no seran mas desfavorables que las siguientes:

e coeficiente de edificabilidad igual o mayor de 1,00 m2t/m?

e coeficiente de ocupacion de parcela igual o mayor del 50%

e distancias a lindes o fachadas, sin limitacion alguna

e numero de plantas igual 0 mayor a tres

e altura de cornisa igual 0 mayor de 12m.

e Forma de los edificios y sus cubiertas, sin limitacién

e Numero de plazas de aparcamiento igual al nimero de unidades docentes

Las edificaciones destinadas al resto de usos de equipamiento cumpliran las
condiciones particulares de la edificacion de la zona en la que se encuentran. Cuando toda
la manzana se destine a dotaciones, se permitira: una edificabilidad méaxima de 1 m2/m2,
una altura maxima de 3 plantas, y retranqueos minimos respecto a linderos de 3 m, excepto
al frontal que debe ser de 5 m.

Los edificios destinados a equipamientos, asi como los respectivos espacios libres
de parcela, se disefian de manera que resalte el caracter estructurante del espacio urbano
propio de las edificaciones dotacionales. Se debera tener especial cuidado en la provision
de los aparcamientos necesarios, asi como de los espacios precisos para las operaciones de
carga y descarga.
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Articulo 194. Servicios Urbanos.

Son las actividades realizadas en edificios o instalaciones generalmente de
titularidad publica, sin perjuicio de las concesiones administrativas, destinadas a proveer a
los ciudadanos de diversos servicios, tales como: oficinas de la Administracion, seguridad,
cementerios, vertederos, depuradora, dep6sitos e instalaciones analogas.

Las edificaciones destinadas a servicios urbanos cumpliran con las condiciones
particulares de la edificacion de la zona urbana en la que se encuentren. Si no estuvieran en
ninguna, las condiciones de volumen seran las necesarias para cumplir con su funcion
respectiva, debiendo cuidar de armonizar con su entorno y de no producir impactos
ambientales en él.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINAL.
DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA.

Se establece el siguiente régimen transitorio para la edificacion existente con
anterioridad al presente Plan, en situacion de fuera de ordenacion:

1. Situaciones basicas.

a) Fuera de Ordenacion Adjetivo.

Afecta a aquellas partes y elementos de los edificios e instalaciones que resulten
contrarios a las condiciones de estética de la edificacion.

b) Fuera de Ordenacion Sustantivo.

Afecta a aquellos edificios o instalaciones que sean contrarios al Plan por estar
parte o la totalidad de los mismos calificados para uso dotacional publico.

En los mismos no podran realizarse obras de consolidacion, aumento de volumen,
modernizacién o incremento de su valor de expropiacion, pero si las pequefias reparaciones
que exigieren la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

Este régimen sera de aplicacion en edificios afectados por la apertura de nuevos
viales o por dotaciones publicas.

c) Fuera de Ordenacion Diferido.

Afecta a aquellos edificios que, aun cuando no se encuentren adaptados al Plan en
todas las condiciones de edificacion por él reguladas, la falta de adaptacion no revista tal
relevancia que puedan considerarse disconformes con el nuevo planeamiento, en los
términos prescritos en los siguientes apartados.

Por tanto, la construccion podrd considerarse dentro de ordenacion hasta el
momento en que concluya su vida util, se produzca la sustitucion voluntaria o se operen en
ella obras de reforma de trascendencia equiparable a la reedificacion (reestructuracion
total).

Este régimen de fuera de ordenacion es el aplicable a edificios existentes no
afectados por viales o futuras dotaciones publicas cuyo volumen, ocupacion de parcela,
edificacién o numero de plantas excedan de los autorizados por el presente plan para su
emplazamiento.

No obstante, la nueva construccion sobre la misma parcela por desaparicion o
derribo de la actual edificacién, o la reestructuracion total de la existente, debera adaptarse
a todas las condiciones de edificacion, régimen de alturas, profundidades edificables y
reserva de aparcamientos, previstas en este Plan General.
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d) Fuera de Ordenacion Circunstancial.

Afecta a edificios, instalaciones o actividades con un uso prohibido a las que le sea
aplicable el régimen de tolerancia regulado en el apartado c) (Fuera de Ord. diferido).

2. Obras de reforma y condiciones estéticas.

a) A los efectos previstos en esta disposicion se entiende por obra de reforma de
trascendencia equiparable a la reedificacion (reestructuracion total) aquella que, por su
alcance, no seria exigible de la propiedad en cumplimiento de su deber normal de
conservacion, es decir:

- Obras cuyo coste sea superior al 50% del valor actual del edificio.

- Obras que no puedan realizarse por medios técnicos normales tal como los definen
estas Normas a efectos de la declaracion de ruina fisica (modificacion de elementos
estructurales en extension superior a un tercio de los mismos).

b) Las condiciones de estética de la edificacion seran inmediatamente aplicables a
todos los edificios e instalaciones desde la entrada en vigor del presente Plan.

La Administracion podra exigir a los propietarios la demolicién o reforma de los
elementos en situacion de "Fuera de Ordenacion Adjetiva”, debiendo aquellos ejecutar las
obras a su costa, dentro del limite del deber normal de conservacion, en los términos
regulados por el Art. 88 de la L.U.V.

Si la obra comportara costes superiores al 50% del valor actual del inmueble o parte
afectada, la Administracion que dicte la orden debera subvencionar el exceso.

3. Se declara en situacion de Fuera de Ordenacion Sustantiva a los edificios e
instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales, zonas verdes, espacios libres o
reservas de suelo con destino a equipamiento comunitario, sean dotaciones publicas
estructurales o no estructurales, salvo que el edificio o instalacién, por sus caracteristicas
arquitectonicas, sea reutilizable al servicio de dicho equipamiento comunitario.

Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos residenciales
donde constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible paliar el dafio o peligro que
puedan causar a la poblacion circundante por aplicacién de medidas correctoras.

4. Se declaran en situacién de Fuera de Ordenacién Circunstancial a las instalaciones
fabriles que licitamente ubicadas en Suelo Urbano o Urbanizable, pero constituyendo uso
prohibido por el nuevo planeamiento, puedan paliar el dafio o peligro que comporten para
la poblacion residente mediante aplicacion de medidas correctoras y no se encuentren en
ninguna de las situaciones descritas en el apartado anterior.

En estos supuestos, ademas de obras parciales y circunstanciales de consolidacion,
se toleraran obras de reforma y modernizacion o acondicionamiento.
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5. Fuera de Ordenacién Diferido.

Los edificios que no se encuentren en ninguna de las situaciones descritas en los
apartados 3) y 4) pero cuyas caracteristicas arquitecténicas no estén adaptadas a alguna de
las condiciones establecidas por este Plan, ain cuando la falta de adaptacion afecte a la
ausencia de reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por exceso, a la edificabilidad
méaxima sobre parcela, a la ocupacion maxima de parcela, al régimen de usos (salvo el
industrial) o a la profundidad edificable, se entenderan dentro de la situacion definida en el
anterior apartado 1c.

En consecuencia, la construccion no cuenta con declaracion de Fuera de
Ordenacidn durante el periodo que le reste de vida util al inmueble.

En estos casos se autorizaran cualesquiera obras de reforma, sin incremento de
superficie construida, siempre que quepa reputarlas como meramente parciales por no
comportar reestructuracion total y, para su autorizacién, se minoraran las exigencias de las
Ordenanzas Generales y/o particulares de la edificacion en la medida que lo demande el
respeto a las caracteristicas arquitectonicas originarias del inmueble, a su nimero de
plantas o a la profundidad edificable existente.

No obstante se exigira integramente el cumplimiento de las Ordenanzas Generales
y Particulares de la edificacion de las presentes Normas si la obra tuviere por objeto el
cambio de uso basico del local.

6. Usos Fuera de Ordenacion.

Edificios:

Cuando las caracteristicas constructivas de un edificio estén especifica y
singularmente adaptadas a uso prohibido en la zona por el presente Plan, pero no concurran
las causas determinantes de la Declaracion de Fuera de Ordenacion Sustantivo o

Circunstancial, se permitira la utilizacién del inmueble conforme al uso que le sea propio
hasta que se produzca la reestructuracion total o la sustitucién del uso basico.

7. Instalaciones.

Cuando una instalacion implantada con licencia, no cumpla todas las condiciones
higiénicas, funcionales o ambientales establecidas por el presente Plan y Ordenanzas
Municipales que lo complementen, la adaptacion al nuevo ordenamiento se exigird
modulando las caracteristicas arquitectonicas del inmueble en que se encuentre ubicada y
si el incumplimiento no comportara grave molestia o peligro para las personas, la
adaptacion podra posponerse al cese o0 cambio de actividad.

8. Aparcamientos.
La reserva obligatoria no sera exigible a los edificios existentes con anterioridad al
presente Plan, en tanto no medie reestructuracion total o sustitucion del inmueble.

9. En cualquiera de los casos anteriores de los apartados 3 al 7, estara prohibido el
aumento de volumen sobre edificios existentes.
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DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA.

1. Se declara planeamiento asumido, en su totalidad, los ambitos de suelo que cuentan
con aprobacion definitiva

2. Como anexo a las Normas Urbanisticas se transcriben integramente las Ordenanzas
Reguladoras de todos estos ambitos de planeamiento, entendiéndose que aquellas
determinaciones de rango superior a las que se hace mencion en dichas Ordenanzas, que
hubieren sido derogadas, se habran de entender sustituidas por las correspondientes en
vigor.

DISPOSICION DEROGATORIA FINAL.

Quedan derogadas las Normas Subsidiarias de Caudiel y sus modificaciones,
entendiendo que quedan asumidas en el presente Plan General.

Valencia, Enero de 2.008

Francisco J. Avila Fernandez.

Arquitecto.
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