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MUNICIPIOS

Ayuntamiento de Xirivella

Edicto del Ayuntamiento de Xirivella sobre aproba-
cion definitiva de la revision y adaptacion del plan
general de ordenacion urbana.

EDICTO

La Comision Territorial de Urbanismo, en sesidn celebrada el
28 de noviembre de 1989, adopt6 el acuerdo de aprobar defini-
tivamente la revision y adaptacion del plan general de ordena-
cién urbana de Xirivella («Boletin Oficial» de la provincia, nd-
mero 5, de 6 de octubre de 1990).

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la ley
7/885, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local
se publican las normas urbanisticas que integran la revision y
adaptacion del plan general de ordenacion urbana de Xirivella,
transcribiéndose integramente su contenido en el documento
adjunto al presente edicto.

Normas urbanisticas

Capitulo preliminar
Articulo 1.—Objeto y ambito de aplicacion.
Es objeto de las presentes normas la regulacion de la actividad
urbanistica en todo el territorio del municipio de Xirivella.
Articulo 2.—Vigencia y alteracion del plan general.
El plan general tendra vigencia indefinida y serd inmediatamente
ejecutivo una vez publicada su aprobacién definitiva. Su con-
tenido podra alterarse mediante su modificacion o revision.

Articulo 3.—Modificacion del plan general.

3.1. Se entiende por modificacion la alteracion singular de al-
guno o algunos de sus elementos.

3.2. La modificacién se sujetard a lo establecido en los arti-
culos 49 y 50 de la Ley del Suelo, con la modificacién introdu-
cida por la legislacion de régimen local respecto al quérum exi-
gido para la adopcion de acuerdos.

Articulo 4.—Revision del plan general.

4.1. Se entiende por revision la alteracion del contenido del
plan general, en los supuestos previstos en el articulo 154-3 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico.

4.2. Se establece el plazo de doce afios, a contar de la entrada
en vigor del presente plan general, como limite temporal al que
han de entenderse referidas al conjunto de las previsiones de
aquél. A partir de ese limite, y segun el grado de cumplimiento
de dichas previsiones, se procederd, en su caso, a la revision
del plan.

4.3. Se sefialan como circunstancias con arreglo a las cuales
sera procedente, en su momento, la revisién del plan, incluso
antes de que transcurra el plazo de doce afios a que se refiere
la norma anterior, las siguientes:

a) Cuando en un periodo de cuatro afios consecutivos, la po-
blacién experimente variaciones superiores en un veinte por cien-
to a las previsiones demograficas contenidas en el plan.

b) Cuando, con independencia de las variaciones de pobla-
¢ion, se agote la disponibilidad de suelo apto para la urbaniza-
cién y edificacion, tanto para fines residenciales como indus-
triales.

¢) Cuando aparezcan cualesquiera otras circunstancias que exi-
jan o aconsejen la revision del plan, bien por razén de la nece-
sidad de nuevos recursos bien por la conveniencia de la altera-
cion de los usos e intensidades determinadas por el plan.

Capitulo primero.—Régimen urbanistico del suelo
Articulo 5.—Clasificacion del suelo.

5.1. El presente plan general clasifica el territorio del munici-
pio en areas de suelo urbano, suelo urbanizable programado
y suelo no urbanizable.

5.2. El suelo reservado para sistemas generales estara sujeto
al mismo régimen juridico de gestiéon y ejecucidén correspon-
diente a la clase de suelo a que dicha reserva se adscribe en
cada caso.

Articulo 6.—Calificacién del suelo.

6.1. Calificacion global:

Se entiende por calificacion global la asignacion, por el plan
general, a determinados terrenos, de usos globales predominan-
temente homogéneos, sujetos en su régimen juridico urbanisti-
co a una regulacion general uniforme para cada especie de edi-
ficios en toda la zona en la que estén situados.

6.2. Calificacién pormenorizada.

Se considera calificacion pormenorizada, la asignacion concre-
ta, establecida por el plan general o el plan especial de reforma
interior para el suelo urbano, o por el plan parcial para el sue-
lo urbanizable programado, del uso correspondiente a los te-
rrenos y construcciones de cada finca, tanto por razén de su
destino publico o privado, como por la clase de actividad per-
mitida o prevista por el plan.

Articulo 7.—Requisitos para el ejercicio de la facultad de
edificar.

El derecho a edificar queda sujeto a la condicidén suspensiva
del cumplimiento efectivo de los deberes y cargas de la ordena-
cion urbanistica, en los términos establecidos en los articulos
76, 83 y 84 de la Ley del Suelo.

7.1. Previa distribucion de beneficios y cargas.

7.1.1. La justa o equitativa distribucidén de los beneficios y
cargas originadas por el planeamiento sera necesaria siempre
que el plan asigne desigualmente a las fincas afectadas la edifi-
cabilidad o la superficie edificable, los usos urbanisticos o las
limitaciones y cargas de la propiedad.

7.1.2. La norma anterior tambien es aplicable en suelo urba-
no, siendo de necesaria aplicacion siempre que las cargas im-
puestas por el planeamiento que se ejecute no hayan sido pre-
viamente repartidas juntamente con los beneficios derivados de
aqueél.

7.1.3. Laregla general establecida en las dos normas anterio-
res no admitird mas excepciones que las previstas en los casos
del articulo 73 del vigente Reglamento de Gestion Urbanistica.
No obstante, en estos supuestos, sera necesario que ¢l Ayunta-
miento, mediante acuerdo plenario, declare expresamente la in-
necesariedad de la distribucién de beneficios y cargas, produ-
ciendo dicho acuerdo los efectos previstos en el articulo 188
del citado reglamento.

7.2. Determinacion de los beneficios del plan.

El beneficio derivado del planeamiento queda concretado por
el uso mas favorable, la mayor edificabilidad o el mas alto ni-
vel de dotaciones, y equipamientos que el plan establece en re-
lacién con otras.

En cada zona, los beneficios que el plan atribuye, por aplica-
cion del principio de igualdad, corresponde proporcionalmen-
te a todos los propietarios afectados por la ordenacion que aquél
determina.

La localizacion del beneficio de cada propietaric ha e

zarse situando aquél sobre el suelo que el propio plan declai 2
apto para la edificacion o utilizacion del aprovechamiento atri-
buido por el mismo.

7.3. Determinacién de las cargas del plan.

Las cargas que, como contraprestacion a los beneficios, se de-
rivan del plan y constituyen un deber a cumplir por los propie-
tarios beneficiados, son las siguientes:

a) La cesion gratuita a favor del ayuntamiento respectivo de
los terrenos que para cada clase del suelo establecen los articu-
los 83.3 y 84.3 de la Ley del Suelo.
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b) El costeamiento de la urbanizacién.
7.4. Requisitos formales para la justa distribucion.

7.4.1. Determinacion por el plan del aprovechamiento nor-
mal de la propiedad.

El plan establece un aprovechamiento normal para el suelo ur-
bano, distinguiendo el correspondiente a cada zona; un apro-
vechamiento normal para el suelo urbanizable programado, de-
terminado por el aprovechamiento medio del suelo de todos
los sectores del plan general clasificados en este tipo de suelo;
y un aprovechamiento normal para el suelo no urbanizable cons-
tituido por el correspondiente exclusivamente a su rendimiento
ruastico.

7.4.2. Delimitacion previa de unidades espaciales dentro de
cuyo ambito ha de operarse la justa distribucion.

7.4.2.1. En suelo urbano.
A) Poligonos.
B) Unidades de actuacidn.

7.4.2.2. En suelo urbanizable programado.
Sélo podrd actuarse mediante poligonos.

7.5. La justa distribucion en el ambito del suelo urbano.

7.5.1. En el suelo urbano, siempre que se cumplan los requi-
sitos determinados en el articulo 78.3 del Reglamento de Ges-
tién Urbanistica, la justa distribucion de beneficios y cargas
podra hacerse efectiva mediante reparcelacion voluntaria entre
dos o mads propietarios de parcelas, en cuyo supuesto la unidad
reparcelable podra ser discontinua e incluso referirse a parce-
las situadas aisladamente unas de otras.

7.5.2. Las parcelas objeto de reparcelacion deberan estar lo-
calizadas en el ambito de una unidad espacial que redina las
caracteristicas de homogeneidad a que se refiere el articulo 3.1.e)
de la Ley del Suelo, y para la que el plan haya determinado
el aprovechamiento normal de la propiedad, de forma tal que,
en todo caso quede garantizado que los terrenos de cesion gra-
tuita estan al servicio del poligono de gestidon y que no se irro-
ga perjuicio a terceros propietarios.

7.5.3. A los efectos de que cada propietario cumpla con los
deberes que la justa distribucidn le impone, ninguna parcela
o solar, edificados o no, comprendidos en el poligono de ges-
tion, podra ser excluida de aquélla.

7.5.4. En tanto sea posible la justa distribucion de beneficios
y cargas y se mantenga la voluntad de los propietarios afecta-
dos para hacer efectiva la distribucion, seguira siendo proce-
dente la reparcelacion voluntaria y discontinua. Sin embargo,
cuando la autonomia de la voluntad no alcance tales objetivos,
y, en todo caso, transcurridos cinco afos desde la entrada en
vigor del plan, el Ayuntamiento procedera de oficio a la repar-
celacion de todo el poligono de gestion, conforme a lo estable-
cido en el articulo 125.2 de la Ley del Suelo y articulo 74 del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Si la distribucion de beneficios y cargas mediante reparcela-
cidén, en aplicacion de los principios de proporcionalidad vy ra-
zonabilidad, se hiciese presumiblemente inviable por su coste
o dificultades, la reparcelacidén podria sustituirse por la expro-
piacion de los terrenos no edificables por sus propietarios y
aun no cedidos, en aplicacién de lo establecido en el articulo
69 de la Ley del Suelo, siempre que, para financiar el coste
de las expropiaciones y la urbanizacion correspondiente se apli-
quen contribuciones especiales en su porcentaje maximo per-
mitido por la legislacion de régimen local, repartiendo dicho
coste solo entre los propietarios de suelo edificado o no edifi-
cado que aun no hubiesen cumplido con los deberes de cesion
gratuica de terrenos y pago de los costes de urbanizacion en
la proporcion que les corresponda con arreglo al plan vigente
que se ejecute.

7.5.5. En los supuestos de suelo urbano en los que se haya
operado por reparcelacion voluntaria discontinua, el deber de
costear la urbanizacion se sujetard al régimen y contenido re-
gulado en el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Capitulo segundo.—Intervencién en la edificacion
y uso del suelo

Articulo 8.—Objeto.

La intervencion municipal en el ejercicio de las facultades rela-
tivas al uso del suelo y edificacidn tiene por objeto comprobar
la conformidad de las distintas actuaciones urbanisticas con las
previsiones legales y reglamentarias y las contenidas en los pla-
nes, normas y ordenanzas vigentes en el municipio; asi como
el restablecimiento de la legalidad urbanistica perturbada.

En especial comprende los siguientes aspectos:

a) Licencias.

b) Declaracién en estado de ruina.

¢) Ordenes de ejecucion.

d) Suspensién de obras u otros usos.

e) Medidas de reposicion o restauracion del orden juridico in-
fringido.

f) Imposicion de sanciones.

Articulo 9.—Actividades sujetas a licencia.

9.1. Estaran sujetos a previa licencia urbanistica los actos enu-
merados en el articulo 178 de la vigente Ley del Suelo v en
el articulo primero del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

9.2. También estaran sujetos a previa licencia municipal:
a) Las obras ordinarias de urbanizacion en suelo urbano a
que se refiere el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urba-
nistica.

b) Las actividades extractivas de los componentes del suelo,
incluso de la capa vegetal superficial.

¢) Las instalaciones de cultivos intensivos, tales como inver-
naderos u otras analogas, cuando afecten al paisaje.

d) La quema de toda clase de materiales, aunque haya de pro-
ducirse en campo abierto.

e) La evacuacion de liquidos y solidos residuales en acequias,
en instalaciones, tuberias y cauces publicos o privados, en el
subsuelo o en la superficie de los terrenos.

f) Los anteriores actos tienen caracter enunciativo y no limi-
tativo, quedando sujetos a licencia cualesquiera otros que pue-
dan producir alteracion de los elementos naturales de los terre-
nos o modificacion de su estado actual.

9.3. La sujecion a previa licencia municipal alcanza a todos
los actos enunciados que hayan de realizarse en todo el térmi-
no municipal, sin perjuicio de las autorizaciones, licencias, per-
misos o concesiones que, por razon de las competencias concu-
rrentes o compartidas correspondan a otras administraciones
publicas.

Articulo 10.—Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias.

10.1. Sélo se producira la caducidad de las licencias concedi-
das, cuando asi se declare expresamente por el mismo 6rgano
que ostente la competencia para su concesion, previa audiencia
del interesado, siempre que concurran las siguientes circuns-
tancias:

a) Haber transcurrido mas de seis meses, contados desde la
recepcion por el interesado de la notificacion del acto de con-
cesion de la licencia, sin haberse iniciado la realizacion de las
obras, instalaciones o actividades para las que la licencia fue
concedida.

En el supuesto de que la licencia se obtuviese por silencio ad-
ministrativo, en el computo del plazo a que se refiere el parra-
fo anterior se iniciard desde el dia siguiente al que se produjo
la concesion, por haber transcurrido los plazos exigidos para
ello por el articulo 9 del vigente Reglamento de Servicios de
las Corporaciones Locales.

Las obras o instalaciones se entenderan iniciadas en la fecha
en que quede formalizada el acta de iniciacidon a que se refiere
el articulo 13 de las presentes normas.

b) Haber transcurrido dos afos, o el plazo indicado en el pro-
yecto técnico de ejecucion de obras o instalaciones si éste fuere
mas corto, sin que las que hayan sido objeto de la licencia ha-
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yan sido realizadas en su totalidad. Dicho plazo se computara
en los términos previstos en el apartado a) anterior.

10.2. No obstante, y salvo los casos de suspension de conce-
sion de licencias previstas en la legislacidon urbanistica, el titu-
lar de la licencia podra, previa solicitud motivada, obtener una
prorroga por una sola vez.

El plazo de prorroga sera fijado por €l Ayuntamiento, previa
ponderacion de las circunstancias concurrentes, sin que pueda
exceder de un ano.

El incumplimiento de los plazos de prorroga llevarad implicita
la caducidad automatica de la licencia, salvo los casos de fuer-
za mayor debidamente justificados.

10.3. La caducidad a que se refiere el presente articulo, pre-
viamente declarada por el érgano municipal competente, o pro-
ducida automadticamente en los supuestos de prérroga, no pro-
ducira efectos hasta tanto no se notifique o comunique al
interesado el acuerdo motivado de aquél sobre la declaracion
expresa de caducidad en el primer caso o el consentimiento u
omisién del interesado en el caso de prorroga concedida.

10.4. Las licencias concedidas quedaran sin efecto en los si-
guientes casos:

a) Cuando asi se declare por sentencia de los tribunales o juz-
gados de la jurisdiccidon contencioso-administrativa, o por la
resolucién de recursos en via administrativa, cuando dichas sen-
tencias y resoluciones sean firmes.

b) Por revisién de los actos de concesioén de la licencia, en
los supuestos y con arreglo al procedimiento establecido en el
articulo 109 y siguientes de la Ley de Procedimiento Adminis-
trativo y en el articulo 186 de la Ley del Suelo.

¢) Cuando se incumnplieren las condiciones que, con arreglo
al ordenamiento juridico, hubieran sido impuestas en el acto
de la concesidon o consten reguladas en las normas legales o
reglamentarias que sean aplicables.

Articulo 11.—Requisitos formales para concesion de licencias.

El derecho de los interesados de obtener licencia para el ejerci-
cio de los actos sujetos a élla presupone el cumplimiento pre-
vio de determinados requisitos formales exigibles a los particu-
lares al igual que a la Administracion.

11.1. Requisitos a cumplir por la Administracién concedente.

a) Las licencias se otorgardn de acuerdo con las previsiones
de la Ley del Suelo y sus reglamentos, de los planes de ordena-
cion urbana vigentes, de las presentes normas urbanisticas y
ordenanzas, y de las demas normas aplicables, teniendo siem-
pre en cuenta el caracter reglado de los actos de concesion de
las mismas.

b) Las licencias serdn denegadas siempre que el ejercicio del
acto pretendido sea contrario a las normas legales y reglamen-
tarias o a las contenidas en los planes de ordenacion, del cual
forman parte las presentes normas y ordenanzas.

11.2. Requisitos a cumplir por el peticionario.
A la solicitud de licencia se acompaifiaran los documentos que,
para cada supuesto, se indica a continuacion:

11.2.1. Parcelacion urbanistica.
a) Proyecto de parcelacion, con el siguiente contenido minimo:

Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la par-
celacion y de que las parcelas resultantes cumplen los requisi-
tos de configuracion y dimensiones para poder ser edificadas
segun las determinaciones establecidas en los correspondientes
planes de ordenacion, aplicables para la zona en la que los te-
rrenos estén situados. Se describira la finca objeto de parcela-
cién segun titulo; en caso de discordancia entre los titulos y
la realidad fisica de las fincas, debera describirse, a continua-
cion de la descripcion del titulo, la descripeion real, con la ac-
tualizacion de la superficie y linderos y consignando los datos
de identificaciéon de la inscripcidon de la finca en el Registro
de la Propiedad.

Plano acotado de estado actual a escala 1/1.000 como mini-
mo, en el que se grafie la finca cuya parcelacion se pretende,

asi como las edificaciones, construcciones, plantaciones, obras
e instalaciones, cultivos u otros usos existentes sobre el terreno.
Plano de parcelacion, a escala 1/1.000 como minimo, en el que,
debidamente acotadas y superficiadas, aparezcan claramente
identificadas cada una de las parcelas resuitantes.

b) Cédula urbanistica, con el contenido normado en el arti-
culo 15 de las presentes normas.

11.2.2. Obras ordinarias de urbanizacidén.

Para la realizacidn de las obras de urbanizacion, el peticiona-
rio de licencia de edificacion, en suelo urbano, a que se refiere
el articulo 40 del Reglamento de Gestion Urbanistica debera
obtener licencia, simultaneamente con la de edificacién, a cu-
yo fin debera presentar proyecto de obra ordinaria, el cual de-
berd contener, al menos memoria explicativa y justificativa, pla-
nos de informacién y de proyecto, mediciones y presupuesto
de ejecucion y, pliego de condiciones econdmicas y facultativas.

11.2.3. Edificacion y obras anélogas.

Se entienden comprendidos en esta denominacidn los actos enun-
ciados en los apartados 1 a 7, ambos inclusive, del articulo 1
del Reglamento de Disciplina Urbanistica, salvo en los supeus-
tos de los apartados 4 y 5, aquellos que, no obstante afectan
al aspecto exterior o a la disposicion interior de los edificios
¢ instalaciones, tengan escasa entidad.

En los supuestos a que se refiere el parrafo anterior, a la solici-
tud de licencia se acompaiiaran, como minimo, los siguientes
documentos:

a) Cuestionarios estadisticos.

b) Cédula urbanistica.

¢) Proyecto técnico de ejecucion, redactado por técnico com-
petente, con el visado del colegio profesional correspondiente,
por duplicado ejemplar.

d) Documentos acreditativos del nombramiento de directores
técnicos para la ejecucion de las obras proyectadas, con el vi-
sado de los colegios oficiales respectivos.

e) Documento acreditativo del cumplimiento, por el propie-
tario o su causahabiente, de la condicién a que se refier el arti-
culo 7.3 de las presentes normas.

¢) Documento acreditativo de haber constituido, en la Teso-
reria del Ayuntamiento, la fianza a que se refiere el articulo
40 del Reglamento de Gestion Urbanistica, en los supuestos en
los que se proyecte edificar sobre parcela de suelo urbano que
no tenga la condicidn legal de solar, siempre que se trate de
superficies no incluidas en poligonos o unidades de actuacion.

11.2.4. Derribo o demolicién de edificios o instalaciones.

a) En la solicitud de licencia deberd indicarse el lugar en que
se encuentran disponibles las llaves que permitan el acceso al
edificio o instalacion para la toma de antecedentes por los ser-
vicios técnicos municipales.

b) Plano de emplazamiento a escala 1:1.000 ¢ 1:2.000.

¢) Proyecto técnico de la demolicién o derribo, por duplica-
do, suscrito por técnico competente, visado por el correspon-
diente colegio oficial.

d) Fotografias, en tamano minimo 9 x 13, de todas las fa-
chadas del edificio.

e) Documento justificativo del nombramiento de directores
técnicos.

11.2.5.
Los proyectos a que se refiere esta norma se ajustaran a iu
determinaciones exigidas por las reglamentaciones técnicas de
la actividad de que se trate. Como minimo contendran una me-
moria descriptiva y justificativa, plano de emplazamiento, cro-
quis acotado de las obras o instalaciones y presupuestos de eje-
cucion y de contrata y pliego de condiciones economicas y
facultativas.

11.2.6.
a) Copia de la licencia concedida para la edificacion o insta-
lacion.

Otros actos 0 actuaciones urbanisticas.

Primera ocupacion de los edificios e instalaciones.
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b) Certificado final de las obras o instalaciones suscrito por
los técnicos directores, visado por el colegio oficial correspon-
diente.

¢) Boletines, visados por la Conselleria de Industria, de las
instalaciones de los servicios de electricidad, agua potable y gas.

d) Certificado final de obras de urbanizacidn, en los supues-
tos de licencias concedidas conforme al articulo 40 del Regla-
mento de Gestion Urbanistica.

e) Justificacion de haber solicitado el alta de la nueva edifi-
cacion en la contribucion territorial urbana o exaccion que en
el futuro sustituya a ésta.

Articulo 12.—Obras de urbanizacion simultdanea.

1. A los efectos previstos en el articulo 40 del Reglamento
de Gestion Urbanistica, las obras de urbanizacion, cuya ejecu-
cion corresponda al solicitante de la licencia y que habran de
ser garantizadas por el mismo, serdn todas las necesarias para
asegurar la prestacion de los servicios publicos necesarios a que
se refiere el citado articulo, de tal forma que se consiga una
unidad funcional directamente utilizable.

2. Las caracteristicas de las obras de urbanizacion seran las
determinadas en el proyecto de urbanizacion aprobado por el
Ayuntamiento. Cuando dicha aprobacion no exista para la zo-
na de que se trate, el peticionario de la licencia, deberd presen-
tar simultdneamente con el proyecto técnico de edificacion o
instalacién el proyecto de urbanizacion o de obra ordinaria.

3. El importe de la fianza prestada por el solicitante de la
licencia para garantizar la ejecucion de las obras de urbaniza-
cion, en ningun caso supondra la fijacién definitiva del coste
de realizacién de las obras correspondientes, entendiéndose, para
el caso de ejecucion de dicha fianza, como abono a buena cuenta
y a resultas de la liquidacion de las obras realizadas.

4. Las obras de urbanizacion seran ejecutadas, de conformi-
dad con el proyecto de urbanizacion o de obra ordinaria, antes
de solicitar la preceptiva licencia de primera ocupacion o utili-
zacion, y, en todo caso, en el plazo maximo de dos afios a con-
tar desde la notificacion de la concesién de la licencia de edifi-
cacion. Transcurrido dicho plazo sin que dichas obras, hayan
sido terminadas, el Ayuntamiento podra ejecutarlas con cargo
al solicitante de la licencia o de sus causahabientes, mediante
la utilizacion del importe de la fianza, y si ésta no alcanzase
a cubrir los costes resultantes, la diferencia podrd ser exigida
previo requerimiento para que se haga efectiva en el plazo de
un mes, pudiéndose utilizar posteriormente la via de apremio
en caso de impago.

5. Una vez realizada la urbanizacion y previa entrega provi-
sional de las obras al Ayuntamiento, si la fianza no hubiese
sido utilizada se devolvera al interesado el 80 por ciento de su
importe, quedando el 20 por ciento restante como garantia del
perfecto estado de la urbanizacién hasta que, transcurrido un
aflo, se efectiie la cesion definitiva de las obras al Ayuntamien-
to. Tanto Ia entrega provisional como la definitiva seran for-
malizadas en sendas actas que se otorgaran ante el sefior secre-
tario del Ayuntamiento y suscribiran el sefior alcalde o concejal
en quien delegue, el sefior arquitecto municipal, el interesado,
y, en su caso, el técnico superior director de las obras.

Articulo 13.—Acta de iniciacion de las obras o instalaciones.

1. Las obras o instalaciones no podrdn iniciarse hasta tanto
se levante la correspondiente acta que deberan suscribir con-
juntamente los técnicos directores de las mismas y el técnico
municipal. A tal efecto, el concesionario de la licencia deberd
formular escrito de peticion dirigido a la Alcaldia; en el plazo
de 10 dias debera notificarse al interesado el dia y hora sefala-
do para el levantamiento del acta de iniciacidén. En ese momen-
to se fijaran por los técnicos municipales las alineaciones y ra-
santes a las que deberd ajustarse la edificacion.

2. Al escrito de peticidn de iniciacion de las obras deberan
acompaiiarse los documentos acreditativos de nombramiento
de directores técnicos de las mismas, asi como justificante del
alta, para el municipio de Xirivelia, en el impuesto licencia fis-
cal del constructor o exaccion que en el futuro le sustituya,

siempre que en uno u otro caso no se hubieren aportado con
anterioridad.

3. Igualmente, el interesado tener a disposicion y exhibir, en
su caso, las autorizaciones o licencias de construccion de vados
en las aceras, de vallado de las obras o de utilizacién de ma-
quinaria e instalaciones auxiliares precisos para la realizacion
de las obras o instalaciones objeto de la licencia, asi como la
relativa a la ocupacién de la via piblica con materiales y es-
combros.

Articulo 14.—Medidas de seguridad a adoptar durante la eje-
cucion de las obras.
Durante ¢l periodo de ejecucion de las obras serd obligatorio
para el constructor:

1. Cumplir y hacer cumplir al personal de las obras las orde-
nes 0 bandos de la Alcaldia sobre horario de carga y descarga,
limpieza, apertura y relleno de zanjas y retirada de escombros
y materiales.

2. Vallar el perimetro de las obras o instalaciones recayente
a via publica, con valla de precaucion de dos metros de altura
como minimo, realizada con materiales que ofrezcan seguri-
dad y aspecto decoroso. El maximo espacio a ocupar en terre-
nos de uso publico no podra exceder de los dos tercios de la
acera, sin que en ningin caso la parte libre de ésta ultima pue-
da ser inferior a sesenta centimetros.

3. Instalar una proteccion volada o sobre pies derechos en
los supuestos en los que el vallado no sea posible o resultase
insuficiente para garantizar la seguridad de las personas y bienes.

r lonas o redes de proteccion entre los forjados.

La instalacién y uso de los elementos auxiliares de obra
tales como grias torre y aparatos elevadores, estard sujeta a
la previa licencia municipal, a cuya solicitud se acompafiaran
los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacidn en relacién con la finca donde se reali-
ce la obra y sus colindantes, con indicacion de la altura maxi-
ma, posicion del contrapeso y areas de barrido en el caso de
gruas torre.

b) Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico com-
petente, acreditativa del perfecto estado de los elementos que
la componen.

c) Poliza de seguro de responsabilidad civil, ilimitada, para
cubrir los dafios de cualquier género que pueda producir el fun-
cionamiento de la gria y su estancia en obra.

La utilizacién de las gruas deberd hacerse sin superar las
cargas maximas, en sus posiciones mas desfavorables, que pue-
dan ser transportadas en los distintos supuestos de uso. Como
norma general, el carro del que cuelga el gancho de la griua
no podra rebasar el espacio acotado por los limites del solar
y la valla de precaucion de la obra. No obstante, en casos debi-
damente justificados, podra admitirse que se rebase el limite
frontal de la valla siempre que, por parte del facultativo direc-
tor de la obra, se proponga una soluciéon complementaria o
sustitutiva de la utilizacién de la via publica.

Si por las dimensiones del solar el drea de funcionamiento del
brazo hubiere de rebasar el espacio acotado por los limites del
solar y la valla de obra, debera hacerse constar expresamente
esta circunstancia, asi como el compromiso de adoptar las ma-
ximas prevenciones para evitar contactos con lineas de conduc-
cién eléctrica. Las gruas y otros elementos de carga y transpor-
te cuyo brazo sobresalga sobre la alineacion oficial de la calle,
o de las medianeras colindantes, no seran permitidas, a menos
que, en el primer caso se prohiba la circulacion por la corres-
pondiente calle y, en el segundo, los solares vecinos no estan
habitados.
Sin embargo, en supuestos excepcionales, el Ayuntamiento po-
dra autorizar la licencia siempre condicionada a la retirada de
la gria a la terminacidn de la estructura.

En ningiin caso se permitird que los aparatos elevadores
se situen en la via publica.

La maquinaria e instalaciones auxiliares y sus elementos,
utilizables en las obras de construccion, habrdn de ser objeto
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de autorizacién municipal para su funcionamiento, con cardc-
ter provisional.

Articulo 15.—Cédula urbanistica.

1. Se crea el documento denominado cédula urbanistica para
acreditar las circunstancias urbanisticas que concurran en las
fincas comprendidas en el ambito del presente plan general de
ordenacion urbana.

2. El Ayuntamiento podra exigir éste documento para la con-
cesion de licencias de parcelacion, edificacion o de cualquier
utilizacion de los predios.

3. La cédula urbanistica hara referencia a las siguientes cir-
cunstancias urbanisticas:

a) Situacion de la finca, con expresion de sus linderos y si
estda o no edificada.

b) Uso global del suelo asignado por el plan general.

¢) Uso pormenorizado asignado por el plan general de orde-
nacién urbana.

d) Zona de utilizacién en que se halle el terreno.

e) Unidad de actuacion de que se trate y sistema de actuacién
aplicable.

f) Edificabilidad que tenga atribuida por el plan.
g) Aprovechamiento normal o medio de la zona.
h) Grado de urbanizacion.
i) Cesiones gratuitas efectuadas al Ayuntamiento.
i) Datos de identificacion respecto a la inscripcion en el Re-
gistro de la Propiedad.
Capitulo tercero.—Desarrollo del plan

Articulo 16.—Régimen general del suelo urbanizable pro-
gramado.

16.1. El contenido normal del derecho de propiedad del sue-
lo urbanizable programado viene definido por el noventa por
ciento (90%), del aprovechamiento medio establecido para la
totalidad del suelo urbanizable programado (0’231 U.A./m?);
es decir, los propietarios de suelo urbanizable programado tie-
nen derecho a 0’2079 U.A. de aprovechamiento por cada me-
tro cuadrado de suelo originario.

16.2. El plan general contiene la delimitacion de cinco secto-
res de planeamiento parcial.

El régimen general de cada uno de los distintos usos del suelo
y la edificacion, cuya regulacién serd vinculante para los futu-
ros planes parciales, es, en cada sector, el siguiente:

Sector A:

Situacion: Esta situado en la margen izquierda, entre el Barrio
de la Luz, la calle Tres Forques, V-30 y el limite del término
municipal y la Casa de Misericordia.

Sistema de gestiéon: Compensacion.

Superficie: 120.504 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 48.201°60 U. de aprovechamiento.
Aprovechamiento medio del sector: 0°40 U.A./m>.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
20.330°26 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Terciario-comercial.
Edificabilidad: 0’40 m?/m?.
Usos incompatibles:

Almacenes que no estén directamente vinculados a la actividad
comercial.

Industria no vinculada directamente a la actividad comercial.
Vivienda, excepto la destinada a los guardas.
Oficinas no vinculadas a la actividad comercial.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Prevision de una plaza de aparcamiento por cada 25 metros
cuadrados de edificacion comercial.

Conexion de dichos enlaces con el viario del Barrio de'la Luz.

Sector B:

Situacion: Esta situado al sur de la avenida de la Constitucion,
entre los ferrocarriles Valencia-Utiel y Valencia-Lliria.

Sistema de gestién: El que defina el plan parcial correspondiente.
Superficie: 77.689 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 37.291 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0’48 U.A./m?.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
19.321°68 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Residencial.

Edificabilidad: 0’80 m?/m?.

Edificabilidad total del sector: 62.151°20 metros cuadrados.
Intensidad de uso: 40 viviendas/hectdarea como maximo.
Usos incompatibles:

Uso comercial con superficie de venta mayor de 400 metros
cuadrados

Uso de oficinas en edificio especifico.

Uso de almacén con superficie mayor de 120 metros cuadrados.
Uso industrial.

Uso hotelero y de espectaculos.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

La altura maxima de las edificaciones no rebasara las cuatro
plantas.

Sector C:

Situacién: Esta situado al este del poligono industrial Virgen
de la Salud.

Sistema de gestioén: El que sefiale el plan parcial.
Superficie: 50.485 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 15.145°50 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0°30 U.A./m>.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
4.637 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Almacenes.

Edificabilidad: 0’75 m?/m?.

Edificabilidad total del sector: 37.863’75 metros cuadrados.
Usos incompatibles:

Industrias de transformacion de productos con procesos com-
plejos de fabricacion. Se permitirdn aquellas actividades que
se limiten a clasificacidn, seleccion y preparacion de productos
que no supongan transformacion.

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Las operaciones de carga y descarga, asi como aparcamientos,
necesariamente se realizaran en el interior de las parcelas. A
tal fin, la ocupacién maxima de la parcela por la edificacion
sera del 70 %.

El nimero maximo de plantas sera de tres.

El plan parcial podra adjudicar edificabilidad a las parcelas sin
ordenar volumetria en detalle.

Sector D:

Situacion: Esta situado al oeste del poligono industrial Virgen
de la Salud.

Sistema de gestion: El que sefiale el plan parcial.
Superficie: 252.364 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 56.297 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0’223 U.A./m”.

Uso global: Zona 1.—Almacenes (superficie: 104.982 metros
cuadrados).
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Zona 2.—Industria (superficie: 147.382 metros cuadrados).
Edificabilidad: Zona 1.—0’75 m?/m?2,

Zona 2.—0°65 m?/m?.

Edificabilidad media del sector: 0°6916 m2/m?2,
Edificabilidad total: Zona 1.—76.736’50 metros cuadrados.
Zona 2.—95.798’30 metros cuadrados.

Total sector: 174.534’80 metros cuadrados.

Usos incompatibles zona 1: .
Industrias de transformacion de productos con procesos com-
plejos de fabricacién. Se permitiran aquellas actividades que
se limiten a clasificacion, seleccion y preparaciéon de productos
que no supongan transformacion.

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Uso hotelero y espectaculos.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Usos incompatibles zona 2:

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Uso hotelero y espectaculos.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Las operaciones de carga y descarga, asi como aparcamientos,
necesariamente se realizardn en el interior de las parcelas. A
tal fin, la ocupacién maxima de la parcela por la edificacién
sera del 70 %.

El nimero maximo de plantas sera de tres.

El plan parcial podra adjudicar edificabilidad a las parcelas sin
ordenar volumetria en detalle.

Se deberan prever aparcamientos para vehiculos pesados.

Sector E:

Situacién: Al oeste del casco urbano entre el acceso desde la
variante de la C-3215 y el suelo urbano industrial.

Sistema de gestion: El que sefale el plan parcial.
Superficie: 26.332 metros cuadrados.

Aprovechamiento del sector: 7.307 unidades de aprovecha-
miento.

Aprovechamiento medio del sector: 0°277 U.A./m>.

Exceso de aprovechamiento sobre el medio del plan general:
1.216’°68 unidades de aprovechamiento.

Uso global: Almacenes.

Edificabilidad: 0’75 m?/m?.

Edificabilidad tota! del sector: 19.749 metros cuadrados.
Usos incompatibles:

Industrias de transformacidn de productos con procesos com-
plejos de fabricacidén. Se permitirdn aquellas actividades que
se limiten a clasificacion, seleccion y preparacién de productos
que no supongan transformacién.

Vivienda, excepto las destinadas a los guardas.

Oficinas no vinculadas directamente a la actividad.

Uso hotelero y espectdculos.

Actividades insalubres y/o nocivas.

Otras condiciones de obligado cumplimiento:

Las operaciones de carga y descarga, asi como aparcamientos,
necesariamente se realizaran en el interior de las parcelas. A
tal fin, la ocupacién maxima de la parcela por la edificacion
sera del 70 %.

El nimero méximo de plantas sera de tres.

El plan parcial podra adjudicar edificabilidad a las parcelas sin
ordenar volumetria en detalle.

Articulo 17.—Caracteristicas de los sistemas generales.

17.1. Tipos.

El plan diferencia, en funciéon del régimen de usos que les asig-
na, los siguientes tipos y categorias de sistemas generales:

a) Sistema general de comunicaciones.

b) Sistema general de espacios libres.

c) Sistema general docente.

d) Sistema general deportivo.

e) Sistema general de servicios piblicos.

Socio cultural.

Sanitario-asistencial.

Administrativo-Institucional.

Religioso.

Cementerio.

f) Sistema general de infraestructuras basicas y de servicios.

Abastecimiento de agua.
Saneamiento.

17.2. Usos.

1. Los usos globales o dominantes en cada tipo de sistema
general son los siguientes:

a) Sistema general de comunicaciones: Usos de comunica-
ciones.

b) Sistema general de espacios libres: Uso dotacional de es-
pacios libres.

c) Sistema general docente: Uso dotacional educativo.
d) Sistema general deportivo: Uso dotacional deportivo.

e) Sistema general de servicios publicos: Uso dot. socio-
cultural; uso dot. asistencial y sanitario; uso dot. administrati-
vo; uso dot. religioso; uso de cementerio.

f) Sistema general de infraestructuras bdsicas y de servicios:
Uso dotacional de infraestructuras.

2. Se prohiben expresamente los siguientes usos:
a) Sistema general de comunicaciones.

Los que prohiban la ley y el reglamento de carreteras, o nor-
mas equivalentes y la legislacion de ferrocarriles, segiin sea el
caso.

b) Sistema general de espacios libres.

— Residencial.

— Terciarios, excepto instalaciones recreativas.

— Edificios y locales industriales.

— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abas-
tecimiento, cementerio e infraestructuras.

¢) Sistema general docente.

— Residencial. Excepto viviendas destinadas al personal encar-
gado de la vigilancia y conservacion, con un maximo de 1 vi-
vienda por parcela.

— Terciarios.

— Edificios y locales industriales.

— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a:
— Abastecimientos, cementerio e infraestructuras.

— Aparcamiento de vehiculos de transporte.

d) Sistema general deportivo.

— Residencial.

— Terciarios, excepto instalaciones recreativas.

— Edificios y locales industriales.

— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Abas-
tecimiento, cementerio e infraestructuras.

e) Sistema general de servicios publicos.

— Residencial, excepto residencial comunitario para colectivos
susceptibles de asistencia para comunidades religiosas, cuando
el edificio que las albergue forme una unidad funcional con
el que albergue la celebracion del culto. No quedardn prohibi-
das, en cualquier caso, las viviendas destinadas al personal en-
cargado de la vigilancia y conservacién, con un maximo de 1
vivienda por parcela.

— Terciarios:

— Edificios y locales comerciales.

— Hotelero.

— Instalaciones recreativas.

— Edificios y locales industriales.
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— Almacenes.

— Edificios, locales y espacios dotacionales destinados a: Ce-
menterio e infraestructuras.

— Aparcamiento.

f) Sistema general de infraestructuras basicas y de servicios.

Quedan prohibidos todos aquellos usos no directamente vincu-
lados al uso dominante sefialado.

17.3. Condiciones especificas.

1. Red viaria.

Podra admitirse, en red viaria piblica de titularidad munici-
pal, la ubicacion de postes de suministro de carburantes, y la
ejecucion de aparcamientos subterraneos en régimen de conce-
sidon administrativa o mera autorizacion.

2. Parque publico.

Se podran realizar instalaciones y construcciones de titularidad
municipal al servicio de los usos publicos inmanentes a su pro-
pia naturaleza, con una ocupacién maxima del 10 por ciento
de la superficie total de cada zona, pudiéndose destinar un 35
por ciento mds para aparcamientos publicos.

Podran interpolarse usos e instalaciones deportivas y recreati-
vas, con un aprovechamiento maximo de 0’05 m?/m?,

Las edificaciones cumplirdan las siguientes condiciones:
a) La altura maxima sera de 6’50 metros. Serd admisible al-

gun cuerpo singular de hasta 15 metros de altura, siempre que
se garantice el adecuado soleamiento de las dreas colindantes.

b) La separacion minima de cualquier edificacion respecto de
terrenos de distinta calificacion serd de 25 metros.

3. Zonas deportivas.

Las edificaciones e instalaciones deportivas no ocupardn mas
del 80 por ciento de la superficie total. El aprovechamiento to-
tal no excederd de 0’10 m?/m?, con un maximo de dos plan-
tas, debiendo dedicarse el area no deportiva a espacios ajar-
dinados.

4. Servicios publicos.

a) Los servicios publicos que ocupen parcelas completas limi-
tadas por viales o espacios libres de uso publico cumpliran las
siguientes condiciones.

Se establece un coeficiente de ocupacion del 70 por ciento.
Coeficiente de edificabilidad neta de 2’20 m?*/m?.

Namero maximo de plantas: 4.

Maixima altura de cornisa: 16 metros.

b) Se exceptian de las condiciones del parrafo anterior, los
servicios publicos ubicados en manzanas consolidadas o semi-
consolidadas, que se adecuaran a las condiciones de edificabi-
lidad de la zona que les afecte.

5. Infraestructuras basicas y de servicios.

Las condiciones de edificabilidad de las infraestructuras se ade-
cuaran a sus usos y caracteristicas singulares, asi como a las
caracteristicas de su entorno.

17.4. Ejecucion.

La correspondiente a los elementos integrantes de los sistemas
generales de comunicacién, saneamiento, abastecimiento de
aguas, espacios libres, y, equipamiento comunitario, se desa-
rrollaran mediante planes especiales.

No obstante lo establecido en la norma anterior, podran ejecu-
tarse algunos de los elementos de los sistemas generales me-
diante proyecto de obra ordinaria sin necesidad del previo plan
especial, en los siguientes supuestos:

a) Cuando con ocasion de la ejecucidn de un plan parcial ha-
yan de realizarse obras que correspondan a los sistemas de la
estructura organica del plan general y el plan especial no estu-
viese aprobado definitivamente.

b) Cuando el elemento a ejecutar, por sus caracteristicas, pue-
da realizarse con autonomia técnica.
Articulo 18.—Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tienen por objeto desarrollar el plan
en suelo urbano, dentro de aquellas zonas de calificacién urba-

nistica en que expresamente se permite, y los planes parciales
en suelo urbanizable, reajustando o estableciendo alineaciones
y redistribuyendo la edificabilidad asignada por el plan sin
aumentarla en ningin caso.

Estaran sujetos a las siguientes limitaciones especificas:

a) La adaptacion y reajuste de alineaciones no podra com-
portar la reduccién del espacio viario disefiado por este plan
o por otros planes de rango superior en ninguna de sus partes,
ni suponer alteraciones en la continuidad de recorrido o de tra-
ma establecida por el plan para las calles que discurran a su
través y se prolonguen hasta rebasar su ambito, ni imponer re-
tranqueos que no guarden una justificada articulacién morfo-
l6gica con el entorno. Podréan crear nuevo viario de acceso a
los volumenes que ordenen siempre que respeten las condicio-
nes anteriores.

b) No podréan reducir ninguno de los espacios libres publicos
previstos en el planeamiento de rango superior, ni publico o
privado, por dicho planeamiento.

¢) No podran introducir usos prohibidos por la ordenanza par-
ticular de la zona, ni alterar el uso pormenorizado calificado
por el plan salvo que sea para adaptarlo al uso dominante de
la zona vy, siempre, respetando la limitacidn establecida en el
parrafo anterior para los dotacionales.

d) No podran aumentar ni el volumen ni la edificabilidad pre-
vista por el plan, sea en prevision grafica o nimerica o deriva-
da de parametros de edificacién sefialados en ordenanza, sin
perjuicio de que puedan redistribuirlo dentro de su ambito.
e) No podran rebasar la altura maxima permitida por el plan
en el ambito objeto de estudio de detalle, salvo en los supues-
tos que expresamente se establecen en las ordenanzas particu-
lares de zona.

No obstante, podran atribuir una altura superior cuando el pre-
sente plan permita expresamente a estudio de detalle la orde-
nacion de ambito de planeamiento de desarrollo y especifique
una altura maxima concreta.

f) No podra suponer aumento global de la ocupacion en planta
prevista por el plan al medirla sobre cada parcela afectada o
sobre todo el ambito ordenado, si lo fuera en unidad composi-
tiva, aunque si que podra permutar, unas por otras, las super-
ficies privadas de parcelas ocupadas por edificacién o reducir
la ocupacién en planta. Cuando el plan defina la ocupacién
en planta de forma grafica y también normativa, sera suficien-
te con que se ajuste al parametro normativo siempre que ello
no comporte aumento de volumen.

g) No podran contener determinaciones propias de un plan
de rango superior como la calificacion de nuevas reservas de
suelo para destinos publicos salvo que el plan hubiera previa-
mente establecido la posibilidad de hacerlo asi definiendo pa-
rametros aritméticos para ambito de planeamiento de aesarro-
lo a disefiar mediante estudio de detalle, o cuando el estudio
de detalle sea de iniciativa particular, promovido con la aquies-
cencia de la propiedad de modo que no exista la posibilidad
de perjuicio derivada de la calificacidén de nuevas reservas con-
forme al articulo 65.5 del Reglamento de Planeamiento.

h) El estudio de detalle no podra alterar las condiciones de
los predios colindantes debiendo garantizar una adecuada inci-
dencia estética y funcional en el entorno, que lo haga compati-
ble con el interés publico y congruente con los objetivos gene-
rales perseguidos por este plan al ordenar cada zona. No podran
aprobarse estudios de detalle para repartir el volumen entre par-
celas privadas, so pretexto de buena justicia, sin reparar en la
buena calidad de la ordenacion de detalle diseiada por el plan
habra de ser para mejor conformacion de la misma y respetan-
do siempre las limitaciones antes estipuladas.

2. El estudio de detalle deberd respetar, en todo caso, las de-
mas determinaciones del plan no mencionadas en los anterio-
res apartados y, en especial, la presente normativa y sus orde-
nanzas generales y particulares de la edificacion y de los usos,
asi como las determinaciones en materia de proteccion.

Si junto al estudio de detalle se pretendiera aprobar dictamen
vinculante acerca del tipo de proteccion aplicable a los elemen-
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tos catalogados en su ambito segun el nivel que tenga asigna-
do, deberd acompaiarse el proyecto de cuanta documentacion
complementaria sea preciso.

3. El estudio de detalle no podra comportar en ningun caso
disminucién de las obligaciones urbanizadoras a cuenta de la
propiedad afectada o de las cesiones obligatorias que resulten
de los previstos en este plan, aungue si podran ampliar la cuantia
de las obligaciones cuando fueran de iniciativa particular o vi-
nieran a introducir mayores dotaciones y/o espacios libres que
los originariamente previstos en el planeamiento que desarrollen.

Articulo 19.—Planes parciales.

19.1. Debera acreditarse que la edificabilidad prevista por el
plan parcial es la resultante de aplicar las intensidades de uso
establecidas a la superficie del sector, sin computar el suelo re-
servado a sistemas generales.

19.2. Deberan incorporar las calificaciones que, para zonas
verdes y sistemas viarios, el plano 2 «estructura orgdnica del
territorio» incluye como elementos urbanos gue, no teniendo
el caracter de sistemas generales, tienen ciertos aspectos com-
plementarios de estos. La localizacion de dichos elementos se-
ra la determinada en dicho plano.

19.3. Cada sector sera objeto de un solo plan parcial.

Articulo 20.—Exigencias minimas de las infraestructuras y ser-
vicios.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 82 de la Ley del
Suelo, tendra la consideracion de solar la superficie de suelo
urbano apta para la edificacion que, teniendo sefialadas ali-
neaciones y rasantes, esté urbanizada conforme a las normas
minimas establecidas en este articulo.

1. Aceras.

Las parcelas deberdan disponer de encintado de acera perime-
tral ejecutado de acuerdo con el proyecto de urbanizacion.
En todo caso el ancho y diseiio de la acera se ajustara a la
planta viaria debidamente aprobada por el Ayuntamiento.
El disefio de la planta viaria debera respetar los anchos totales
de los viales que se establecen en los planos de alineaciones
y rasantes y responder, en sus conceptos esenciales, al disefio
establecido en dichos planos o, en su caso, en los instrumentos
de desarrollo del plan, pudiéndose alterar las dimensiones defi-
nidas en los mismos pero no asi su concepcion funcional.
La exigibilidad de mobiliario urbano se determinara atendien-
do a las previsiones de la planta viaria del proyecto de urbani-
zaciéon o de obras ordinarias.

En cualquier caso, como minimo deberan contar con el bordi-
llo de hormigén comprimido sobre cimentacidén de hormigén
H-100, 15 cm. de zahorras artificiales compactadas al 100 por
ciento del proctor modificado, solera de hormigéon H-150 de
10 cm. de espesor y pavimento de baldosa hidraulica «cuatro
pastillas» tomadas con mortero de cemento 1:6.

2. Calzadas.

Las parcelas deberan disponer de calzada pavimentada en todo
el frente del solar recayente a via publica.

Se entendera pavimentada aquella calzada que lo esté de acuerdo
con las caracteristicas previstas en el proyecto de urbanizacién
cumpliendo los requisitos técnicos de firmes que el Ayuntamien-
to apruebe para las distintas calles en atencion a su trafico y
categoria. Como minimo deberan contar con una base de 20
cm. de espesor de zahorras artificiales compactadas al 100 por
ciento del préctor modificado, extendidas sobre base compac-
tada, riego de imprimacion, capa de binder aglomerado en ca-
liente de 7 cm. de espesor, riega de adherencia, capa de roda-
dura caliza aglomerada en caliente de 5 cm. de espesor, asi como
las correspondientes rigolas de hormigén comprimido de 20 cm.
de anchura sobre cimentacién de hormigén H-100. El cajeado
sera el correspondiente a las rasantes indicadas en los planos
de alineaciones y rasantes.

En las zonas de aparcamientos, se sustituird el pavimento as-
faltico por una solera de hormigon H-150 de 15 cm. de espesor
con sus correspondientes juntas.

3. Acceso rodado y peatonal.

Las parcelas dispondran de acceso rodado desde la red general
de la ciudad o desde el vial mas proximo conectado con area
de urbanizacion definitiva, de forma que se acceda al vial peri-
metral de la parcela definido por su ambito de servicio viario,
a través de via de ancho minimo de 6 metros de calzada con
caracteristicas de calidad minima equivalentes a las descritas
en el apartado anterior.

Asimismo, debera contar con comunicacién peatonal a través
de aceras de condiciones igualmente descritas, con el area de
urbanizacion definitiva mas préxima, sin mas discontinuida-
des que las propias de la interseccion con calzadas ejecutadas
de conformidad con el planeamiento y pavimentadas con arre-
glo a lo dispuesto en el apartado anterior.

4. Vias peatonales.

En caso de que la via a la que dé frente la parcela tenga carac-
ter peatonal, por estar asi previsto en el planeamiento, el cum-
plimiento de las anteriores condiciones no se exigira en sus pro-
pios términos sino amoldandolo a las peculiaridades que ello
comporta.

5. Alumbrado publico.

La parcela deberd disponer de alumbrado publico ejecutado
y en funcionamiento, de acuerdo con el proyecto de urbaniza-
cion aprobado.

El alumbrado publico comprenderd, como minimo, el preciso
para el tramo del vial o viales a los que recaiga la parcela. En
cualquier caso las cargas minimas seran 1’S watios por metro
cuadrado con farolas que sean, como minimo, de las mismas
caracteristicas presentes en las zonas mas proximas.

El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada
mas cercana deberd disponer, asimismo, de alumbrado publico
en las mismas condiciones que se prescriben para la propia
parcela.

6. Evacuacion de aguas pluviales y residuales.

La parcela dispondra de sistema de evacuacion de aguas resi-
duales conectado a la red de alcantarillado prevista en el pro-
yecto de urbanizacion.

Como minimo se asegurara la conexion a la red de evacvacion
de aguas residuales existente de acuerdo con las normas y pres-
cripciones oficiales. Su trazado debe producirse necesariamen-
te por espacios de caracter publico. Las conducciones seran de
hormigén vibrocomprimido y el diseno de la red sera tal que
la velocidad de los caudales no sea inferior a 0’6 metros/se-
gundo ni exceder de 4 metros segundo. El diametro minimo
de los tubos sera 30 cm.

Se deberdn respetar las determinaciones de las normas de coor-
dinacion metropolitana incluso las referentes a las caracteristi-
cas de los vertidos.

7. Suministro de agua.

La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en
cantidad suficiente para la actividad a desarrollar en la edifica-
cion segun los usos e intensidades permitidos. Si se trata de
viviendas la dotacion minima sera de 900 litros por vivienda
y dia.

La red sera mallada, de forma que se eviten los finales de tra-
mo, siempre que ello fuese posible.

8. Suministro de energia eléctrica.

Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general
de distribucién de energia eléctrica, con o sin centro de trans-
formacion, en funcién de la normativa especifica aplicable, y
con potencial suficiente para las necesidades de la edificacién.
En el caso de viviendas, la potencia minima disponible por vi-
vienda sera de 5 Kw. La conexidn y acometida cumplira la nor-
mativa sectorial de aplicacion y, en tode caso, seran subte-
rraneas.

9. Otras redes de suministro.

La existencia de ramales de servicio de otras redes de suminis-
tro, distintas de las ya mencionadas, solo sera preceptiva, a
efectos de la consideracién de solar, cuando asi lo estipule un
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instrumento de planeamiento formulado en desarrollo del pre-
sente plan. También podra establecerse dicho requisito, con ca-
racter general a los demas efectos, mediante ordenanza muni-
cipal. En cualquier caso, dichas redes deberdn ser subterraneas.
10. Compatibilidad de redes.

A la vista del proyecto de urbanizacion aprobado, la disposi-
¢ion de las redes de suministro y evacuacion de la parcela, para
que ésta merezca la consideracion de solar, habra de ser tal
que permita la ejecucion del alcantarillado general previsto en
el proyecto sin necesidad de enmendarlas o destruirlas.

11. Otros requisitos.

A los efectos previstos en el articulo 148 del Reglamento de
Gestidn, el fondo de influencia de los servicios urbanisticos se-
ra de 30 metros, salvo prevision en contrario de los instrumen-
tos de planeamiento de desarrollo.

Capitulo cuarto.—Ejecucion del planeamiento

Articulo 21.—Aprovechamiento normal del suelo urbano resi-
dencial.

La edificabilidad media de todo el suelo urbano, resultante del
plan y expresada en m2/m? brutos es de 1°8304.

El plan determina en suelo urbano zonas homogéneas de dis-
tinta utilizacion, poligonos de gestion, sujetas a sus respectivas
ordenanzas uniformes.

El suelo urbano situado en el Barrio de la Luz y Alqueria No-
va se considera ya ejecutado.

Para el resto de las zonas el plan determina las siguientes edifi-
cabilidades:

Poligono de gestion I, nucleo tradicional y ensanche: 1’8806
m?/m?.

Poligono de gestion 11, edificacion abierta: 1’6064 m2/m?.
Las caracteristicas de la edificacion abierta comparadas con las
de manzana cerrada permite la determinacion de aprovecha-
mientos urbanisticos lucrativos andlogos para ambas zonas. A
tales efectos son de aplicacion los siguientes coeficientes co-
rrectores:

Para la totalidad del suelo urbano residencial, el coeficiente
corrector 1.

Para el poligono de gestidon I, coeficiente corrector 0°97.
Para el poligono de gestion 11, coeficiente corrector 1°14.
Articulo 22.—Delimitacion de unidades espaciales para la eje-
cucion del plan en suelo urbano.

22.1. Para el justo equitativo reparto de los beneficios y car-
gas originados por el planeamiento sera necesaria la delimita-
cion de los ambitos o espacios dentro de los cuales deberan
llevarse a cabo las actuaciones urbanisticas.

22.2. En suelo urbano se delimitan:

a) Zona homogénea de utilizacidon, denominada poligono de
gestion en suelo urbano, necesaria para poder actuar mediante
reparcelacion voluntaria de unidades discontinuas o parcelas
aisladas.

b) Poligonos.

¢) Unidades de actuacidén.

22.3. Las delimitaciones que, en su caso, pudieran llevarse
a cabo después de la entrada en vigor del presente plan debe-
ran permitir la distribucién justa de los beneficios y cargas de-
rivados de aquél, en funcién del aprovechamiento urbanistico
fijado en estas normas.

Articulo 23.—Determinacion concreta de las superficies de ce-
sién obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

23.1. En el poligono de gestién 1.

Se determinara mediante el desarrollo de la siguiente ecuacion:

S E S
C: —_—
An P

En la que:
Sc¢ = Superficie de suelo de cesidon obligatoria y gratuita.

E = Edificabilidad total permitida por el plan sobre la parcela
soporte de la edificacion.

An = Aprovechamiento normal del poligono de gestion.
Sp = Superficie de la parcela soporte de la edificacion.
23.2. En los poligonos o unidades de actuacion.

Se determinara mediante la aprobacion de la reparcelacion o
proyecto de compensacion.

Articulo 24.—Sistemas de actuacion.
24.1. En el suelo urbano.

Todas las unidades especiales delimitadas, se ejecutaran me-
diante el sistema de cooperacion.

24.2. En suelo urbanizable programado.

El sistema se designara al aprobarse el correspondiente plan
parcial de ordenacién urbana, en funcion de las circunstancias
concurrentes en cada caso.

Articulo 25.—Ejecucion de las obras de urbanizacion.

25.1. En el poligono de gestién I, las obras de urbanizacion
pendientes de ejecucion deberan realizarse con sujecion al pro-
yecto aprobado por el Ayuntamiento. Si dicho proyecto no es-
tuviese aprobado, los interesados deberdn solicitar simultanea-
mente con la licencia de obras, la de la urbanizacion
correspondiente, acompafando proyecto técnico de obra or-
dinaria.

25.2. Para la urbanizacidn de los poligonos y unidades de ac-
tuacion sera necesaria la previa aprobacién definitiva del pro-
yecto de urbanizacién que comprendera la integridad de las
obras determinadas en el articulo 70 del Reglamento de Pla-
neamiento Urbanistico.

Capitnlo quinto.—Régimen del suelo no urbanizable
Articulo 26.—Definicion.

Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos que el presen-
te plan general no incluye como urbano ni como urbanizable.

Todo el suelo no urbanizable del municipio de Xirivella queda
sujeto a la especial proteccion que requiere su excepcional va-
lor agricola, en los términos regulados en las presentes normas.

Articulo 27.—Régimen urbanistico.
27.1. Aprovechamiento.

El suelo no urbanizable no es susceptible de aprovechamiento
urbanistico.

Las limitaciones que, con sujecién a las disposiciones legales
y reglamentarias, imponen las presentes normas a la facultad
de edificar o al uso de este tipo de suelo, no daran derecho
a indemnizacién, quedando definido el contenido normal de
la propiedad de este suelo por las facultades de la explotacion
rustica o agricola efectiva o de que fuere naturalmente sus-
ceptible.

27.2. Medidas cautelares.

Cuando se produjeran descubrimientos arqueolodgicos, paleon-
toldgicos, mineraldgicos, historicos u otros geologicos o cultu-
rales, en dreas cuyas determinaciones no resultaren adecuadas
con aquellas, previa decision del organismo o entidad compe-
tente, los terrenos afectados quedaran automaticamente suje-
tos a suspension cautelar de autorizaciones, licencias y permi-
sos para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria
modificacion del planeamiento o catalogacion, para ajustar la
regulacion urbanistica a la nueva situacién. Dichos descubri-
mientos deberdn ser puestos en conocimiento inmediato de las
entidades u organismos competentes para su comprobacion, pro-
teccidon o explotacion.

27.3. Tipos de edificacion permitidos.

En el suelo no urbanizable inicamente se permitiran los siguien-
tes tipos de edificaciones:

a) Edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar perma-
nente de agricultores, debiendo mostrar la vinculacion directa
con la explotacion donde se ubique, inscribiéndose en el Regis-
tro de la Propiedad su indivisibilidad a efectos urbanisticos,
a partir de la autorizacidn concedida por la Comision Territo-
rial de Urbanismo y antes de otorgarse la licencia de cons-
truccion.



T w0 BUTLLETI OFICIAL
5-1V-91 DE LA PROVINCIA DE VALENCIA

BOLETIN OFICIAL
DE LA PROVINCIA DE VALENCIA : 11

b) Construcciones destinadas a la explotacidén agricola, que
guarden relacion con el destino de la finca. Entre ellos cabe
destacar los almacenes de productos agricolas, casetas de ape-
ros de labranza o maquinaria agricola, invernaderos, instala-
ciones de captacién y bombeo, sin que en ningin caso impli-
que desarrollo de actividades de manipulacion o transformacion
de productos.

27.4. Nucleo de poblacion.

Las condiciones generales de ubicacién y ocupacion de las edi-
ficaciones contenidas en el punto anterior seran:

a) La parcela minima tendra una superficie de 5.000 metros
cuadrados.

b) Tan sbélo podrd edificarse cuando en un circulo de 200 me-
tros de radio, con centro en la vivienda en cuestion, no concu-
rran mads de tres viviendas incluida aquella.

¢) Las edificaciones no superaran los 6’50 metros de altura
de cornisa, ni una edificabilidad de 0’04 metros cuadrados cons-
truidos por cada metro cuadrado de parcela.

d) Las edificaciones deberdn situarse a no menos de 350 me-
tros del suelo urbano o urbanizable, respetando, en su caso,
las distancias a los sistemas viarios que se establecen en la le-
gislacion sectorial de carreteras. En cualquier caso la edifica-
cidn se situard a no menos de 10 metros del linde de la finca.
e) Los tipos de edificaciones permitidas podran compatibili-
zarse en la misma parcela, siendo en éste caso la edificabilidad
maxima de 0’05 metros cuadrados construidos por cada metro
cuadrado de parcela.

27.5. Caracteristicas de las edificaciones.

Todas las edificaciones que se realicen en el suelo no urbaniza-
ble deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Seran de composicion volumétrica sencilla, constituida por
un unico volumen general, sin elementos adosados.

b) Cuando las cubiertas sean inclinadas, éstas no sobrepasa-
ran en ningun caso la pendiente del 30 por ciento, siendo su
altura de arranque maxima la de cornisa.

¢) Los tratamientos de fachadas, para cualquier tipo de edifi-
cacidn en este suelo, seran sencillos, de colores preferentemen-
te claros, prescindiendo de elementos prefabricados de formas
complejas.

d) Sera necesaria la disposicion de acceso adecuado y abaste-
cimiento basico idéneo, garantizando igualmente la depuracion
de los vertidos.

27.6. Obras e instalaciones permitidas.

Se permitiran las obras de restauracion, acondicionamiento y
reforma de los edificios existentes destinados a vivienda unifa-
miliar, cuando su tipologia responda a la tradicional y tenga
caracter aislado.

Dichas obras se ajustaran a las siguientes limitaciones:

No ocuparan mas suelo que el correspondiente a las edificacio-
nes antiguas, no permitiéndose ampliaciones.

No se producirda aumento de la altura total del edificio ni de
su volumen edificado. El incremento de la superficie til se per-
mitird siempre que no produzca la alteracion o deterioro de
los elementos conformadores de la estructura arquitectdnica.
Los tratamientos de fachada se admitiran solo con objeto de
restituir el caracter arquitecténico de la edificacién o para su
integracion en el ambiente paisajistico del entorno.

Los vallados y cerramientos seran siempre didfanos, a base de
telas metalicas a alambradas sujetos mediante picas. Podra eje-
cutarse un zdcalo de obra con una altura maxima de 40 centi-
metros sobre el terreno.

Capitulo sexto.—Proteccion del patrimonio
Articulo 28.—Catalogo.
1. El plan general prevé, entre sus determinaciones, la for-
mulacién de un catdlogo de patrimonio arquitectonico y urba-
nistico protegido en el que se determinan los elementos cons-
truidos, sujetos a régimen de proteccidn y la categoria normativa
a la que se adscriben.

2. El catalogo sera susceptible de ser desarrollado mediante
un plan especial de proteccion en el que se aborden los siguien-
tes aspectos relativos a los elementos protegidos:

a) Redefinicion de los grados de proteccion y de los elemen-
tos protegidos.

b) Concrecion pormenorizada de los elementos de interés cons-
titutivos de los conjuntos, edificios, y jardines objeto de pro-
teccion.

¢) Definicidn del régimen de usos, atendiendo a su compati-
bilidad con las tipologias y con los elementos protegidos.

Articulo 29.—Definicidén de nivel de proteccidn y tipo de pro-
teccion.

1. Se entiende por nivel de proteccion el régimen normativo
que determina los tipos de proteccidén a los que puede estar
sometidos un inmueble y, en consecuencia, la clase de obras
que, en general, se pueden efectuar sobre él. El nivel de protec-
cion se establece en el catalogo atendiendo, prioritariamente,
a los valores arquitecténicos o urbanisticos que presentan las
edificaciones incluidas en el mismo.

2. Se entiende por tipo de proteccion el conjunto de medidas
o acciones especificas, de cardcter material, que pueden adop-
tarse para la mejor preservacion de los valores arquitectonicos
o urbanisticos que presenta un inmueble y, en consecuencia de-
termina las obras que, en particular, se pueden realizar sobre
¢l. El tipo de proteccion se determina ponderando las circuns-
tancias sobrevenidas y aquéllas otras que, por su especificidad,
resultan de dificil valoracidon y no puedan haber sido conside-
radas al catalogar, siendo preciso tenerlas en cuenta para em-
prender las mads eficaces actuaciones en orden a salvaguardar
las finalidades perseguidas por el propio catilogo.

3. Cada nivel de proteccion cuenta con un tipo basico de pro-
teccion que define las facultades que asisten a la propiedad,
por aplicacion directa del plan y del catalogo, para actuar so-
bre un edificio protegido. Ademas, cada nivel de proteccion
cuenta también, con un tipo subsidiario de proteccién que su-
pone la realizacion de otras distintas a las contempladas en el
tipo basico, pero que pueden ser autorizadas al intervenir so-
bre el edificio, siempre que se pruebe ante la autoridad y asi
se declare por ésta, que dichas obras permiten lograr, con ma-
yores garantias de eficacia, la proteccion de los valores arqui-
tectonicos o urbanisticos que persigue la catalogacion.

Articulo 30.—Enumeracion de los niveles de proteccion.
Se establecen cuatro niveles de proteccion:

Nivel nimero 1: Incluye la proteccidn integral.

Nivel nimero 2: Incluye la proteccién estructural.

Nivel numero 3: Incluye la proteccion ambiental.

Articulo 31.—Criterios de adscripcion a los distintos niveles.
1. Se incluyen en el nivel de proteccion numero 1 las cons-
trucciones que deberan ser conservadas integramente por su ca-
rdcter singular o monumental y por razones historicas o artisti-
cas, preservando sus caracteristicas arquitectonicas originarias.
Se adscriben a este nivel de proteccion los siguientes edificios:
Iglesia parroquial de Nuestra Sefiora de la Salud, situada en
la calle Mayor.

Ermita de Nuestra Sefiora de la Salud, situada en la plaza de
la Ermita.

Edificio conocido como La Closa, situado en la calle Joaquin
Orero.

Edificio conocido como Casa del Delme, situado en la calle
de la Pelota.

Vivienda unifamiliar situada entre la avenida Virgen de los De-
samparados y calle Velazquez.

2. Seincluyen en el nivel de proteccién nimero 2 los edificios
que por su valor historico o artistico deben ser conservados,
al menos parcialmente, preservando los elementos definitorios
de su estructura arquitectonica y/o aquellos elementos cons-
tructivos singulares de intrinseco valor que existan en el in-
mueble.
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Se adscriben a este nivel de proteccidn las alquerias situadas
en el suelo no urbanizable.

3. Se incluyen en el nivel de proteccion mimero 3, los edifi-
cios cuya fachada o elementos visibles desde la via publica, por
su singularidad o su cardcter tradicional, o por su notable arti-
culacion morfoldgica con el entorno, contribuyen sensiblemente
a conformar determinado ambiente, urbano o rustico, de espe-
cial belleza o valor ambiental siendo de interés publico su pre-
sencia en el escenario urbano o en el paisaje a fin de preservar
esas caracteristicas ambientales.

Las zonas adscritas a este nivel de proteccidn son las grafiadas
en el plano numero 4, en el que igualmente figuran los edifi-
cios adscritos al nivel numero 1.

Articulo 32.—Nivel numero 1. Régimen.
1. Proteccion basica: Integral.

En las construcciones sujetas a proteccion integral se admiti-
ran, exclusivamente, las obras de restauracidén y conservacion
que persigan el mantenimiento o refuerzo de los elementos es-
tructurales asi como la mejora de las instalaciones del inmue-
ble. Solo sera admisible la demolicion de aquellos cuerpos de
obra que, por ser afiadidos, desvirtien la unidad arquitectoni-
ca original en su configuracién de mayor interés, admitiéndo-
se, en su ¢aso, la reposicion o reconstruccion de aquellos cuer-
pos y huecos primitivos cuando redunden en beneficio del valor
histdrico-artistico del conjunto. Es absolutamente obligatorio
el mantenimiento de todos los elementos arquitectonicos que
configuren el caracter singular del inmueble.

Subsidiariamente:

No obstante, previo dictamen favorable de la Comisién de Ur-
banismo y a iniciativa de parte interesada podrdn, en su caso,
autorizarse obras de redistribucion del espacio interior sin alte-
rar las caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, siem-
pre que ello no desmerezca los valores protegidos ni afecte a
elementos constructivos que deban conservarse. Si el catalogo
prohibiera la demolicién de elementos concretos su enumera-
cion se entendera vinculante aunque no exhaustiva.

3. Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de
destruccidn o demolicidn el aprovechamiento urbanistico de la
parcela subyacente consistira en la facultad de reconstruir el
inmueble originario. :

Articulo 33.—Nivel namero 2. Régimen.
1. Proteccidn basica: Estructural.

Se permiten las obras congruentes con los valores catalogados
siempre que se mantengan los elementos definitorios de la es-
tructura arquitectonica tales como los espacios libres interio-
res, alturas y forjados, jerarquizacién de espacios interiores,
escaleras principales, el zaguan si lo hubiera, la fachada y de-
mads elementos propios. También deberan preservarse todos los
elementos singulares que pudieran existir.

Subsidiariamente:

a) Previo dictamen favorable de la Comisién de Urbanismo
podra autorizarse, mediante licencia de intervencion sobre edi-
ficio protegido, la demolicién de alguno o algunos de los ele-
mentos sefialados en el apartado anterior cuando el elemento
afectado presente escasc valor definitorio de la estructura ar-
quitectonica o su preservacién comporte graves problemas de
cualquier indole para la mejor conservacion del conjunto pro-
tegido.

b) También podra procederse a la demolicion de todos los
elementos excepto de los de evidente valor. En tal caso se apli-
cara, en lo demds, el mismo régimen regulado para el nivel de
proteccién nimero 3, a fin de garantizar que la reconstruccion
del edificio sea adecuada al ambiente en el que se ubique.

¢) La demolicion total de los edificios incluidos en este nivel
de proteccidn, no es procedente ni por aplicacion de su tipo
basico, ni por aplicacion de su tipo subsidiario.

3. Sipor cualquier motivo se arruinasen o demoliesen las cons-
trucciones incluidas en este nivel de proteccién el aprovecha-
miento urbanistico de la parcela subyacente consistira en la fa-

cultad de reconstruir el inmueble construido con las partes de
la edificacion relacionadas en el apartado 1 de este articulo.

4. Lo previsto en los apartados 2a y 2b del articulo anterior
se aplicara con la suficiente flexibilidad para permitir la conse-
cucién de los objetivos especificos de preservaciéon y protec-
cién de este nivel.

Articulo 34.—Nivel numero 3. Régimen.
1. Proteccion basica: Ambiental.

En los edificios sujetos a proteccion ambiental se puede autori-
zar la demolicidn de sus partes invisibles desde la via publica,
preservando y restaurando sus elementos propios y acometien-
do la reposicion del volumen preexistente con cuidado y respe-
to de los caracteres originarios de la edificacién y procurando
la congruencia de las obras con el mantenimiento de la facha-
da y con el entorno.

Subsidiariamente.

No obstante, previo dictamen favorable de la Comision de Ur-
banismo u organo consultivo equivalente, mediante licencia de
intervencion sobre edificio protegido, se podra autorizar la de-
molicion o reforma de la fachada y elementos visibles desde
la via publica cuando, a instancia de parte interesada, se pre-
sente un proyecto de fiel reconstruccién, remodelacién o cons-
truccién alternativa de superior interés arquitectonico qgue, a
juicio de la Administracion, fundado en razones de orden téc-
nico o estético, contribuya de forma mas eficaz a preservar los
caracteres del entorno rustico o urbano cuya proteccidn se per-
sigue. Para ello se ponderardn los caracteres de dicho entorno,
las dificultades constructivas que presente la restauracion de
la fachada, su valor arquitecténico intrinseco, la posibilidad
de reconstruirla y el resultado que hayan dado operaciones
analogas.

En todo caso, por tratarse de edificio protegido, la autoriza-
cion para demoler y edificar se concederd en unidad de acto
mediante licencia de intervencion en edificios protegidos y pa-
ra su concesion sera preciso el compromiso, garantizado por
la propiedad, de ejecutar el proyecto en un plazo a determinar
en la propia licencia. El incumplimiento de dicho compromiso
determinara la pérdida de las garantias prestadas y, en su caso,
la inclusion del inmueble en el Registro Municipal de Solares
de Edificacion Forzosa.

3. La Administracion solo estarad directamente vinculada a la
autorizacion de los proyectos de intervenciéon gue se promue-
van sobre edificios catalogados en régimen de proteccion, cuan-
do la solicitud propuesta se circunscriba a la posibilidad con-
templada en el tipo basico (apartado 1 de este articulo) y observe
las demas normas aplicables. En estos casos, al igual que en
los demas niveles de proteccidn, la aplicacion del tipo subsidia-
rio solo sera procedente cuando quede fehacientemente justifi-
cado y acreditado que la actuacidn pretendida a su amparo per-
mite preservar con mayor eficacia los valores arquitectonicos,
histdérico-artisticos o ambientales protegidos por el catdlogo.
4. La resolucion de los expedientes de licencia, en estos ca-
sos, debera ser motivada.

5. Si por cualquier motivo se destruyesen o demolieran los
edificios incluidos en este nivel de proteccion el aprovechamiento
urbanistico de la parcela subcayente consistira en la facultad
de reconstruir el inmueble con fachada y elementos propios ex-
teriormente identificables que sean idénticos a los originarios.
Articulo 35.—Conservaciéon de parametros de ia edificacidn,
1. Sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas it
lares de zona no se podra incrementar el volumen ni alterc:
los parametros esenciales de los elementos propios de la edifi-
cacion existente como consecuencia de las obras de interven-
cion que se realicen sobre edificios sujetos a proteccidn, aun-
que podra aceptarse un incremento de la superficie construida
sobre rasante siempre que se cumplan las ordenanzas generales
de la edificacion y no se altere el volumen geométrico pree-
xistente.

2. Sdlo por circunstancias justificadas de interés general po-
drd permitirse, en los casos de proteccion ambienial, la altera-
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cién de la distribucidn del volumen dentro de la parcela, sin
que ello pueda suponer incremento absoluto del volumen glo-
bal permitido por el plan, con incumplimiento de las ordenan-
zas de edificacion de la zona, aunque si variacion de los para-
metros esenciales de la edificacion preexistente en aras de una
mejor integracion del edificio en el entorno protegido.

3. No seran de aplicacidon aquellas condiciones generales de
la edificacion reguladas en las ordenanzas de la edificacion que
impidan o dificulten el correcto tratamiento de los edificios pro-
tegidos, salvo en los casos de sustitucion previstos dentro del
régimen de proteccion ambiental.

Articulo 36.—Proteccion de plantas bajas, parcelacion y su-
perficies anexas.

1. Para todas las categorias de proteccién queda prohibida
la instalacién de rotulos de caracter comercial o similar, inser-
tos en la fachada del inmueble, debiendo eliminarse los exis-
tentes en el plazo de dos afios desde la aprobacion definitiva
de este plan. Se exceptuan los que se adosen a los huecos de
la planta baja cnando su superficie no exceda de un metro cua-
drado y los que se integren formalmente en el cerramiento o
acristalamiento de dichos huecos.

2. Los proyectos de renovacion de plantas bajas para ubica-
cién de locales comerciales u otros usos permitidos, deberan
situar los huecos de fachada en los ejes de simetria correspon-
dientes a las plantas altas, quedando prohibidas todo tipo de
marquesinas y salientes no originales. En todo caso debera res-
petarse la continuidad y homogeneidad del tratamiento respec-
to a las plantas superiores.

3. La proteccion se extiende a la totalidad de la parcela en
que se encuentra situado el edificio, afectando su régimen a
la totalidad del arbolado y jardineria existente en ella. S6lo se
admitird la segregacion parcelaria, cuando las obras de inter-
vencion se acometieran sobre varios inmuebles radicados en di-
versas parcelas y la segregacion pretendida permitiese conser-
var, con mayor eficacia, los valores arquitectonicos que se traten
de proteger en el conjunto de ellos.

Articulo 37.—Adecuacion de los materiales.

En las obras de intervencion sobre edificios protegidos los ma-
teriales empleados habran de adecuarse a los que presentaba
el edificio en su forma originaria o de mayor interés. En las
obras exigidas mediante 6rdenes de ejecucion habrin de ade-
cuarse a las exigencias ambientales del entorno como las con-
crete la autorizacidn correspondiente aunque los materiales uti-
lizados difieran de los originarios.

Articulo 38.—Documentacion para la licencia.

La solicitud de licencia de obra mayor que tenga por objeto
la intervencion sobre un edificio protegido debera acompafiar
la siguiente documentacion adicional:

a) Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de
las obras ponderandola en relacion a otras alternativas de in-
tervencion que el planeamiento permita.

b) Justificacion de la adecuaciéon de la obra propuesta a las
caracteristicas del entorno, estudiando su integraciéon morfold-
gica y adjuntando alzado de todos los tramos de calle afecta-
dos que permita visualizar el estado actual y el resultado de
la propuesta.

¢} Plano parcelario.

d) Descripcion de las caracteristicas tipoldgicas del edificio asi
como de sus elementos de composicidn y orden arquitectonico
y justificacion de su conservacion o remocion en la propuesta.

€) Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente y des-
cripcién fotografica clara del mismo, que incluira una fotogra-
fia a color de tamafio 18 X 24 cm. de cada paramento de fa-
chada a via publica obtenida preferentemente en el eje central
de la fachada o fachadas.

f) Anadlisis del estado de la edificacion y descripcién del uso
a que venia siendo destinada.

Articulo 39.—Organo fiscalizador.

La Comision de Urbanismo informara las licencias de obras
que tengan por objeto la intervercidn sobre edificios protegi-
dos y velara por el cumplimiento de la presente normativa.

Capitulo séptimo.—Ordenanzas generales de la edificacion
Articulo 40.—Introduccién.

Las condiciones generales de la edificacion reguladas en el pre-
sente capitulo son, al igual que las condiciones particulares de
zona, requisitos necesarios para que sea posible la edificacién
de una parcela (y condicionantes del modo en que ésta puede
producirse), aunque no condicion suficiente para ello, ya que,
ademas, deberan concurrir:

a) La previa aprobacion de los instrumentos de planeamiento
correspondiente, en los casos que sea necesario.

b) La previa reparcelacion o compensacion y haber sufraga-
do la propiedad o estar sufragando el coste de urbanizacién
y que la parcela retina o esté en condiciones de reunir la consi-
deracion de solar y que se respeten los edificios protegidos.

Las construcciones de nueva planta, sustitucién, ampliacion o
reestructuracion, deberéan cumplir, en lo tocante a parametros
de la edificacidn y calidad ambiental, y salvo previsién en con-
trario en las ordenanzas particulares de zona, las siguientes con-
diciones:

a) Condiciones de la parcela (de dimensiones, emplazamien-
to, ocupacién y aprovechamiento).

b) Condiciones de volumen y forma de los edificios (de altu-
ra y plantas, de construccién bajo rasante, de construccién so-
bre cornisa, de vuelos y estética).

¢) Condiciones funcionales de la edificacion (de iluminacion
y ventilacion, de accesos y circulacion interior, de seguridad
y salubridad, de habitabilidad y calidad dotacional de los
locales).

d) Deberan contar con su reserva de aparcamientos, los cua-
les se ajustaran en su caso a las condiciones constructivas espe-
ciales que se regulan.

Articulo 41.—Dimensiones de la parcela.

Se entiende por parcela urbana (en adelante: parcela) toda por-
cion de suelo susceptible de aprovechamiento urbanistico con
el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacion y de la
edificacion, de servir de referencia a la intensidad de la edifica-
cidon y de asegurar la unidad minima de la edificacion.

Las edificaciones preexistentes a la segregacion parcelaria con-
dicionan el aprovechamiento y demas condiciones de la edifi-
cacion para los lotes resultantes, sin que del conjunto de éstos
se puedan derivar facultades inexistentes para la propiedad de
la finca matriz como consecuencia de agregaciones y segrega-
ciones sucesivas.

Solo procedera la segregacion de fincas o parcelas en las que
existiera edificacion consolidada, cuando restara aprovechamien-
to bastante y sin consumir, para radicarlo en la porcion segre-
gada; pudiendo ésta, por si sola o por simultdnea agregacion
a colindantes, permitir la configuracion, al menos de parcela
minima.

Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacion con-
traria a lo establecido en el presente plan y en sus instrumentos
de desarrollo. Los notarios y registradores de la propiedad exi-
giran, para autorizar e inscribir respectivamente, escrituras de
division de terrenos, que se acredite el otorgamiento de licen-
cia de parcelacion, que los primeros deberan testimoniar en el
documento, conforme al articulo 96.3 de la Ley del Suelo. En
ningun caso, se consideraran edificables los lotes resultantes
de una parcelacion que, sin licencia municipal, hubiere dado
lugar a parcelas inferiores a la minima.

No obstante, podra concederse lincencia de edificacion para
parcela cuyas dimensiones no alcancen las minimas si las cir-
cunstancias de consolidacion del entorno no permitieran su agre-
gacion a parcelas colindantes. La parcela minima edificable se
define en el presente plan en funcion de alguno o algunos de
los siguientes parametros: Superficie, frente, forma y relacién
de sus lindes respecto a colindantes.

Articulo 42.—Definiciones y conceptos.

1. Lindes son las lineas perimetrales que delimitan una parce-
la y la distinguen de sus colindantes.




















































































