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=) CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS, TRANSPORTES, URBANISMO Y VIVIENDA
Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja

Aprobacion definitiva del Plan General Municipal de Villalobar de Rioja

El Pleno de la Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, en sesién
celebrada el dia 24 de julio de 2002, acordé aprobar definitivamente el Plan General Municipal
de Villalobar de Rioja.

Lo que se hace publico para general conocimiento y para dar cumplimiento a lo dispuesto en el
articulo 97 de la Ley 10/1998 de 2 de julio, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La
Rioja con la advertencia de que contra este acuerdo cabe interponer recurso de alzada ante la
Excma. Sra. Consejera de Obras Publicas, Transportes, Urbanismo y Vivienda en el plazo de
un mes contado a partir del dia siguiente al de la presente publicacion.

Asimismo y en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases de Régimen Local en este mismo Anuncio y mediante Anexo, se
procede a publicar la normativa urbanistica aprobada.

Logrofio a 22 de octubre de 2002.- El Director General de Urbanismo y Vivienda, Presidente
del Pleno de la Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, Angel L.
Salinas Gomez.

Anexo

Normas urbanisticas

1. Disposiciones de caracter general.
1.1. Bases legales.

Art. 1.1.1. Naturaleza y &mbito de aplicacion.

La presente normativa tiene caracter de Plan General Municipal de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 53.2 y 54 de la Ley 10/1998, de 2 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de La Rioja, y se redacta de acuerdo a la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y Valoraciones,
el Decreto-ley 4/2000 de Medidas Urgentes de Liberalizacién en el Sector Inmobiliario y
Transportes y el Reglamento de Planeamiento. Su @mbito de aplicacion es el término municipal
de Villalobar de Rioja.

En todo aquello que no se recoja en las presentes Normas Urbanisticas, seran de aplicacion
subsidiaria las Normas Urbanisticas Regionales (N.U.R.) y el Plan Especial de Proteccion del
Medio Ambiente Natural de La Rioja (P.E.P.M.A.N.R.).

Art. 1.1.2. Vigencia.

Una vez aprobado definitivamente el Plan entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion en
el Boletin Oficial de La Rioja y mantendra su vigencia indefinidamente, mientras no sea
revisado al concurrir algunas de las circunstancias que se enumeran en el articulo siguiente.
La revision del Programa de Actuacidén se hard como maximo cada siete afios.

Art. 1.1.3. Revision del Plan.

La presente normativa sera objeto de revisién cuando no pueda responder, cualitativa o
cuantitativamente, a los criterios generales y objetivos que rigen la redaccién actual.

Seran causas suficientes para proceder a su revision las siguientes:

a) La alteracion o variacion sustancial en las previsiones de poblacion, renta o empleo dentro
del ambito territorial del Plan.

b) Las mayores exigencias de equipamientos comunitarios, consecuencia del desarrollo



econdmico y social.

¢) La concurrencia de otras circunstancias sobrevenidas respecto a factores basicos del
planeamiento.

d) La modificacién del @mbito territorial del Plan.

e) La apreciacién de errores o insuficiencias en las hipétesis que han sido utilizadas para el
dimensionamiento de los sistemas generales.

Art. 1.1.4. Modificaciones del Plan.

El Plan podra modificarse, sin que haya que proceder a su revision, cuando se trate de variar
alguna de sus determinaciones, sin que se altere la coherencia de las previsiones y ordenacion
del Plan General Municipal.

Las propuestas de modificacién deberan basarse en un estudio justificativo de las mismas y su
incidencia en la ordenacion general, pudiendo rechazar el Ayuntamiento iniciativas en las que
no se aprecie mejora respecto al planeamiento vigente, supongan reduccién de dotaciones,
aumento de edificabilidad o aprovechamiento, etc.

En cuanto al contenido y tramitacién de las modificaciones se estara a lo dispuesto en los
articulos 102 a 104 de la Ley 10/1998, de 2 de julio, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de La Rioja y articulos concordantes del Reglamento de Planeamiento vigente.

Art. 1.1.5. Obligatoriedad en la observancia del Plan.

El Plan es de obligatoria observancia en los términos establecidos por la legislacion
urbanistica. Con caracter excepcional, podran autorizarse usos y obras no previstos en los
Planes, de caracter provisional en el Suelo Urbanizable Delimitado, cuando concurran los
requisitos del articulo 17 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, en concordancia con el articulo 24 de
la L.O.T.U.R. A los efectos de su estricto cumplimiento, no podran iniciarse las obras o los usos
sin formalizar previamente documento publico, que se haya hecho constar en el Registro de la
Propiedad, el otorgamiento de la autorizacion de demoler o hacer cesar la actividad, su
naturalezay el caracter no indemnizable de la revocacion de la licencia. Los gastos que se
deriven de estos documentos seran por cuenta del autorizado.

Art. 1.1.6. Interpretacién de las Normas.

Las Normas de este Plan se interpretaran atendiendo a su contenido y con sujecion a los
objetivos y finalidades expresados en la Memoria Justificativa. En los casos de duda o de
imprecision prevalecera la interpretacion mas favorable a la menor edificabilidad y a la mayor
dotacién de espacios libres o equipamiento comunitario.

Los posibles errores materiales que se detecten en este documento podran corregirse
mediante acuerdo simple de la Corporacion, y en su caso publicacién en el Boletin Oficial de La
Rioja.

Toda aclaracién o interpretacién que suscite dudas razonables requerird un informe técnico-
juridico sobre el tema, en el que consten las posibles alternativas de interpretacion,
definiéndose la Corporacion sobre cudl es la correcta e incorporandose en lo sucesivo como
nota aclaratoria del Plan. Cuando sean de tal entidad que afecten a aspectos sustanciales de
las determinaciones del documento, debera seguirse una tramitacion idéntica a la establecida
para las modificaciones del Plan.

En todos aquellos aspectos no regulados expresamente en las presentes Normas, seran de
aplicacion las Normas Urbanisticas Regionales de La Rioja (N.U.R.).

1.2. Desarrollo del Plan General.

Art. 1.2.1. Competencia.

El desarrollo del Plan General corresponde al Ayuntamiento. Los particulares podran promover
planes para el desarrollo de las previsiones del Plan General Municipal, cuando no haya
indicacion expresa contraria a ello.

El Ayuntamiento facilitara a las Corporaciones, asociaciones y particulares la participacion en
los procedimientos de elaboracién del planeamiento urbanistico. La definicion de los Sistemas
de Actuacion para las distintas Unidades de Ejecucién corresponde en cualquier caso al
Ayuntamiento.

Art. 1.2.2. Sectores.
El Sector es el ambito normal de planeamiento parcial.



No obstante, podra procederse a la agrupacion de dos o mas sectores a los solos efectos de
realizar el planeamiento de forma conjunta, sin que ello suponga transferencias de
edificabilidad o intensidad de los usos entre los sectores originales, asi como tampoco
procesos de concentracidn de espacios libres. Unicamente se permitird la concentracion de
dotaciones complementarias en unidades adecuadas sin perjuicio del mantenimiento del
aprovechamiento propio de cada sector.

Art. 1.2.3. Planes Parciales.

Generalidades.

- Para el desarrollo de las previsiones del Plan General Municipal en Suelo Urbanizable se
elaboraran Planes Parciales, con sujecién a las determinaciones de la legislacién urbanistica y
del propio Plan General Municipal.

- El Plan Parcial podra contener la delimitaciéon de Unidades de Ejecucion en cuyo caso
contendra la documentacion especificada en el articulo 1.3.5.

- Aprobado definitivamente el Plan Parcial, las obras a que se refiere al articulo 17 de la Ley
6/1998 en concordancia con el articulo 24 de la L.O.T.U.R. deberan someterse a las
determinaciones del Plan Parcial.

Planes de iniciativa particular.

- Los particulares que deseen redactar Planes Parciales deberan solicitar la previa autorizacion
del Ayuntamiento, que podra no acceder por razones justificadas de conveniencia (Estado de
revision del Plan General Municipal, iniciativas publicas previstas en el mismo sector, etc.). Una
vez obtenida dicha autorizacion podran iniciar la redacciéon del Plan Parcial para lo que
contaran con las facilidades expresadas en el articulo 83 de la L.O.T.U.R., recomendandose
durante su proceso de formacion el contacto entre los redactores del mismo y los Servicios
Técnicos Municipales.

- Presentado el Plan Parcial en el Ayuntamiento, se examinara el documento para comprobar si
cumple con los requisitos exigidos por la Ley a las urbanizaciones particulares, debiendo ser
rechazados en caso contrario para su modificacion, antes de ser sometidos a tramite, salvo que
se trate de defectos subsanables en el propio acto de aprobacion inicial.

Los informes técnicos podran incidir en el grado de adecuacion del documento a los criterios
urbanisticos generales, y analizaran la oportunidad de los aspectos de la propuesta que
contradigan dichos criterios generales. Se prestara especial atencion a la adecuacion del
trazado y dimensiones de la trama viaria.

Cumplido el tramite de informacién publica el Ayuntamiento procedera a la aprobacion
provisional, pudiendo imponer las condiciones, modalidades y plazos que sean procedentes en
funcion de los informes técnicos y de las alegaciones presentadas.

- Aun cuando no se delimiten las Unidades de Ejecucién sera necesario aportar la lista de
propietarios afectados por la totalidad del Plan Parcial y con el grado de precisién especificado
en el articulo 1.3.5., punto 2b. La comprobacién de errores en esta lista determinara la
suspension de la tramitacién del Plan Parcial.

Art. 1.2.4. Estudios de Detalle.

Se elaboraran y aprobaran Estudios de Detalle cuando sea necesario para alguno de los
objetivos o fines previstos en el articulo 78 de la L.O.T.U.R. con las limitaciones y
condicionantes expresados en dicho articulo.

Podran concretarse en Suelo Urbano por el propio Plan General y en Suelo Urbanizable por los
Planes Parciales, ordenaciones vinculantes rigidamente determinadas, en cuyo caso no podran
realizarse variaciones mediante Estudio de Detalle, salvo supuestos excepcionales.

Cuando el Estudio de Detalle esté promovido por particulares, para su admision a tramite sera
necesaria la aportacion de una lista de propietarios y otros interesados directamente afectados
en las mismas condiciones que las establecidas para los Planes Parciales de iniciativa
particular. Debera estudiarse especialmente la posible incidencia del Estudio de Detalle en el
aprovechamiento urbanistico.

Documentacién minima.

Los Estudios de Detalle contendran, acompafiando a la Memoria Justificativa en la que se
justifique su conveniencia y la procedencia de las soluciones adoptadas, como minimo la
siguiente documentacion grafica y explicativa:

a) Planos copia de la documentacion del Plan que desarrollen.

b) Planos de relacion del Estudio de Detalle con el entorno.

¢) Plano de caracteristicas de la ordenacién de volimenes, alineaciones y rasantes.



d) Plano de parcelas propuestas.

e) Ficha de caracteristicas superficiales y volumétricas de la ordenacién actual y de la
propuesta, con expresion detallada para cada una de las parcelas propuestas.

f) Relacién de propietarios y otros interesados afectados directa o indirectamente con
indicacion de su domicilio. A estos efectos se consideran afectados directamente los
comprendidos en el ambito del Estudio de Detalle e indirectamente los colindantes o aquellos
gue pudieran ver afectadas sus condiciones de asoleo, acceso y vistas, en un entorno proximo.

Art. 1.2.5. Planes de Reforma Interior.

Se promoveran las operaciones de Reforma Interior que autoriza el articulo 76 de la
L.O.T.U.R., cuando lo requiera la dinamica del proceso urbano. Cuando ello requiera la
modificacién de la estructura fundamental del Plan, no podra realizarse sin la revision del
mismo 0, en su caso, la modificacion previa o simultanea de las determinaciones del Plan
General Municipal.

Las operaciones que incrementan las superficies de suelo para vias o plazas publicas, parques
y jardines publicos, zonas deportivas publicas y de recreo y expansién, centros culturales y
docentes, centros asistenciales y demas servicios de interés publico y social, se entenderan
comprendidas en el articulo 76.2 de la L.O.T.U.R., aunque no estuvieran especialmente
previstas en este Plan General. Estas operaciones podran llevarse a cabo sin modificar previa
o simultaneamente el Plan General Municipal, por responder las mismas a los objetivos de
descongestion y dotacion de equipamientos comunitarios que inspiran este Plan General
Municipal sin que den lugar a aumento de edificabilidad zonal.

Art. 1.2.6. Plan de Etapas.

El Plan de Etapas de los Planes Parciales y Planes de Reforma Interior fijara los plazos para la
ejecucién de la urbanizacién en cada Unidad de Ejecucion, dentro de la prevision temporal de
este Plan General Municipal.

Como plazo méximo ordinario para la total ejecucion en los Planes se fijara el de seis afios,
computado desde la publicacién de la aprobacion definitiva de los Planes Parciales o
Especiales.

Podra establecerse un plazo mayor para los Planes de Reforma Interior referentes a zonas de
renovacion urbana, de remodelacién o de rehabilitacion, o que entrafien la realizacion de
operaciones que por los medios disponibles, envergadura y repercusion social necesiten
actuaciones temporales superiores.

Deberan establecerse plazos con criterios similares en la definicion de Unidades de Ejecucion
no fijadas por el Plan.

Art. 1.2.7. Proyectos de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacién habran de ajustarse a lo dispuesto en el articulo 79 de la
L.OT.U.R.y 67,68,69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, asi como a la normativa respecto
a condiciones técnicas que estuviera en vigor .

No obstante, y a los efectos de prever espacio suficiente para albergar las redes de servicios
urbanos, garantizar una dimension suficiente para el transito peatonal, asi como de posibilitar la
plantacion de arbolado, se exigira para las calles de nueva urbanizacion y para las obras de
renovacioén o reforma que supongan un costo superior al 40% del correspondiente a obra
nueva, que se reserve un espacio para aceras no inferior a los 2/6 de la anchura total, con una
acera minima de 1,50 m., aplicandose especialmente en este supuesto el criterio de asimetria
que permita alcanzar dimensiones razonables al menos en una de las aceras.

En concreto las calles de trafico rodado de una direccion, salvo en zonas consolidadas,
deberan contar con un ancho minimo de 6,50 m. distribuidos en 3,50 m. de calzada y dos
aceras de 1,50 m. En caso de ser de doble direccion el ancho minimo sera de 9 m., con 6 m.
de calzada y dos aceras de 1,50 m. Cuando existan aparcamientos el espacio para vehiculos
sera de 2,50 x 4,50 m.

En calles de anchura inferior a 6 m. y de caracter preferentemente peatonal se suprimiran los
acerados elevados, conduciendo la escorrentia al centro de la calle y ejecutando una
pavimentacion con caracter preferentemente peatonal aunque resista cargas de tréafico.
Cuando existan platabandas de tierra o zona verde anejas a la acera pavimentada, computaran
como acera a los efectos del cumplimiento de las dimensiones minimas anteriores.

Se admitiran soluciones que, respetando la anchura minima de aceras establecida, sean
asimétricas, de suerte que, al menos en una de ellas, exista la posibilidad de plantar arbolado.



En cualquier caso, para las obras de Explanacién y Pavimentacién, Abastecimiento y
Distribucién de Agua, Saneamiento y Alcantarillado, Energia Eléctrica y Alumbrado y Red
Telefénica y Gas Natural se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV del Titulo 1l de las Normas
Urbanisticas Regionales en tanto no entre en contradiccion con cualquier otra determinacién
del presente Plan General Municipal interpretandose como condiciones minimas a observar en
cualquier proyecto de urbanizacion.

1.3. Ejecucion del Planeamiento.

Art. 1.3.1. Administracién actuante.

La ejecucion de este Plan y de los que en desarrollo del mismo se aprueben, se realizara por la
Administracién actuante que es el Ayuntamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la L.O.T.U.R.
sobre competencia de la Comunidad Auténoma.

Las actuaciones, obras y servicios que lleve a cabo el Estado o la Comunidad Autbnoma para
dotar de alguno delos sistemas generales, o de sus elementos, o de equipamientos
comunitarios, en el territorio de este Plan, son operaciones de ejecucién del mismo.

El Ayuntamiento podra asumir el ejercicio de la accion expropiatoria de los bienes afectados,
cuando coopere a la ejecucion de las obras y servicios que realicen otras Entidades Publicas
para la dotacién de sistemas generales, o de sus elementos, o de equipamientos comunitarios,
conforme a las previsiones de este Plan.

Podran constituirse para la ejecucion del Plan, sociedades de economia mixta, para finalidades
comprendidas en la politica urbanistica.

Art. 1.3.2. Concesiones para equipamientos.

Sobre el suelo destinado a equipamientos comunitarios que se hubieran adquirido por la
Administracién por cualquier titulo de Derecho Civil o Administrativo, incluso la cesién
obligatoria gratuita, podra otorgarse concesion para ser destinado dicho suelo al equipamiento
comunitario previsto en el Plan. Esta concesién no podra tener una duracién superior a
cincuenta afios, ni conferir al concesionario ningun derecho de renovacion.

Art. 1.3.3. Sistemas de actuacion.

El presente Plan General define el sistema de actuacién para la totalidad de Unidades de
Ejecucidn en Suelo Urbano, no delimitandose por el momento ninglin Sector en Suelo
Urbanizable.

La subdivisién en unidades de planeamiento parcial, o la delimitacién de nuevas Unidades de
Ejecucion en Suelo Urbano, contendra la definicion del sistema de actuacion correspondiente.
El Ayuntamiento optarda por el sistema de actuacion de acuerdo con los criterios del articulo 115
delaL.O.T.U.R.

Cuando a iniciativa particular se propongan los sistemas de Cooperacion o Expropiacién, el
Ayuntamiento analizara su oportunidad y viabilidad en funcién de su coherencia con la
ejecucion del planeamiento general, urgencia, capacidad econémica y de gestion, y demas
aspectos de relevancia.

Art. 1.3.4. Patrimonio municipal del suelo.

Se consideran implicitas entre las propuestas de este Plan las operaciones tendentes al
incremento del Patrimonio Municipal del Suelo como instrumento urbanistico para conseguir los
siguientes objetivos:

Obtencion de suelo para sistemas generales, locales, o elementos fundamentales de la
estructura orgéanica del territorio.

Adquisicion de terrenos, relacionados con la utilizacion recreativa de elementos naturales,
areas forestales, entornos a proteger por razones paisajisticas, arqueologicas, etc.
Intervencion en areas en las que concurran circunstancias que recomienden la intervencion
publica por sus especiales caracteristicas de interés arquitecténico, necesidad de rehabilitacion
0 renovacion, escasa incidencia de la iniciativa privada.

Intervencion en la regulacion del mercado de la vivienda y del suelo industrial.

Los objetivos descritos se consideran al margen de la clase del suelo en la que se enclaven los
terrenos y del sistema de obtencién de los mismos.

Art. 1.3.5. Actuaciones urbanisticas de iniciativa particular.
Prescindiendo de que se trate de Suelo Urbano o Urbanizable las actuaciones de los



particulares que supongan urbanizacién de los terrenos deben sujetarse a las disposiciones
previstas para las actuaciones sistematicas, por lo que deberan aportar la documentacion
precisa para la tramitacion y especialmente la adicional descrita en el articulo 84 de la
L.O.T.U.R, con el grado de precisién que se determina a continuacién. Para cualquier
actuacion que requiera la comunicacion a interesados debera aportarse la documentacién del
punto b.

a) Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la actuacion que debera coordinarse
con las disposiciones del Plan General Municipal, Parcial o Especial correspondiente.

b) Relacion que detalle nombre, apellidos y direccion de los propietarios afectados, asi como
cualquier otro interesado al que legalmente sea necesario notificar, resulta imprescindible para
la buena marcha en la tramitacién. Se exigen, independientemente de los datos catastrales y
registrales, los correspondientes a titulares reales, perfectamente depurados y acompafiados
de un plano de propiedades existentes asignadas a cada propietario, con expresion de sus
domicilios a efectos de notificaciones. La comprobacion de errores en esta lista determinara la
suspension de la tramitacion del documento.

¢) Sobre el modo de ejecucion de las obras, debera realizarse un adelanto de las
correspondientes al Proyecto de Urbanizacion.

Respecto de la futura conservacion de las mismas se estableceran las modalidades de
conservacion méas adecuadas.

Como criterio general la conservacion por parte del Ayuntamiento se efectuara una vez
recibidas las obras de urbanizacién, aunque pueden apreciarse circunstancias que
recomienden el establecimiento de Entidades de Conservacion u otros sistemas para el
mantenimiento convenido entre Ayuntamiento y particulares.

Entre las circunstancias citadas, pueden citarse las siguientes:

- Que la Unidad de Ejecucion no haya sido urbanizada en su totalidad.

- Que no exista continuidad entre la ciudad y la unidad en cuestién, con unidades intermedias
aun no recibidas.

- Que la urbanizacién, por su disefio y funcionalidad, no permita una conservacion estandar sin
recurrir a medios especiales.

d) Sobre los compromisos, habran de sefialarse en primer lugar los plazos de ejecucion de las
obras de urbanizacion, compromiso a renovar o adaptar en el momento de la aprobacion de las
obras de urbanizacion.

Deberan concretarse las responsabilidades derivadas de la Disposicion Adicional Cuarta de la
L.O.T.U.R., sobre proteccién al desalojo de residentes.

Igualmente ha de concretarse la construccién, en su caso, de edificios destinados a dotaciones
comunitarias no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la Ley.

Otra cuestidn a concretar se refiere a las modalidades de conservacion antes citadas.

e) Garantias del exacto cumplimiento de los compromisos, que se mantendran en tanto
persistan las obligaciones de los promotores, abarcando como minimo la recepcién definitiva
de las obras de urbanizacién. A estos efectos se entiende como garantia la constitucion de una
fianza del 6% del coste previsible de las obras de urbanizacion correspondientes a la Unidad
de Ejecucion. Si no estuviera redactado el Proyecto de Urbanizacion, se tomara como base la
prevision econdmica del Plan Parcial, en caso del Suelo Urbanizable. En Suelo Urbano, se
hara una estimacion razonada. En todo caso se revisara por el Ayuntamiento en funcién de
modulos objetivos para evitar infravaloraciones.

Se podra posponer la constitucion de la garantia al momento de presentacién del Proyecto de
Compensacion.

Dicha fianza sera independiente de la establecida para la ejecucion simultdnea de obras de
urbanizacién y edificacion, por lo que deberan sumarse las dos, debiendo garantizar el 6% el
promotor de las obras de urbanizacién (Junta de Compensacion, etc.) y el 30% el promotor de
la obra concreta de edificacion.

f) Medios econdmicos de toda indole. Fundamentalmente referido a la determinacion de las
fuentes de financiacion necesarias.

2. Regimen Urbanistico del Suelo.
2.1. Clasificacion del Suelo.

Art. 2.1.1. Definicion de limites.
La clasificacion de suelo se establece en planos a escala 1:5.000, y desarrolla el suelo



clasificado como Urbano en juego aparte a escalas 1:1.000 y 1:500.

Los limites entre las distintas clasificaciones coinciden en la mayoria de los casos con:

1. Elementos fisicos concretos (Ejes o bordes de viales existentes, caminos, acequias, etc.).
2. Limites de parcelas a nivel de propiedad.

3. Infraestructura viaria por ejecutar.

La representacion grafica varia en funcion de las distintas formas de presentar los planos
aungue siempre se identifican con facilidad las areas clasificadas como Suelo Urbano, Suelo
No Urbanizable y Suelo Urbanizable.

Art. 2.1.2. Conversion en Suelo Urbano.

La conversidn en Suelo Urbano del Suelo Urbanizable se operara por la ejecucion del
correspondiente Plan Parcial, a medida que se realizan todos los elementos exigidos por el
mismo.

Tras la fecha de incorporacion al Suelo Urbano, podran admitirse algunos acabados o
terminaciones, que en caso de que dependan de la iniciativa particular, debera garantizarse su
ejecucién mediante plazos fijados y aval bancario por un importe igual al total del coste de las
obras por ejecutar.

La fecha de incorporacion al Suelo Urbano serd la que sirva para la determinacion de las
obligaciones derivadas de su consideracion de Suelo Urbano, bien sean de caracter fiscal o
cualquier otro. Dicha fecha coincidira con las siguientes:

1. En el sistema de compensacion, la de firma del acta de recepcion establecida en el articulo
180.3 del Reglamento de Gestién o0 normativa que lo sustituya.

2. En los demas sistemas, la de recepcién provisional de las obras por parte de la
Administracion.

Art. 2.1.3. Suelo Urbano.

El Plan General Municipal clasifica como Suelo Urbano el que por su situacién, urbanizacién o
inclusion legitima en areas consolidadas por la edificacion merece ser considerado como tal, de
acuerdo con lo dispuesto en la L.O.T.U.R. al respecto. La ejecucion del planeamiento parcial o
especial supone la incorporacién de las unidades del Suelo Urbanizable al Suelo Urbano
Consolidado.

Dentro de esta clase de suelo, se sefialan aquellos ambitos de suelo considerados como no
consolidados, al estar remitidos a procesos integrales de urbanizacién y/o edificacion. La
ejecucion de las correspondientes unidades en el Suelo Urbano No Consolidado supondra su
incorporacion al concepto de Consolidado.

Las Modificaciones Puntuales de la ordenacién en Suelo Urbano Consolidado que supongan
cambios radicales en la ordenacion y procesos de renovacion urbana, pueden provocar su
consideracion como Suelo No Consolidado.

Art. 2.1.4. Suelo Urbanizable.

Este Plan General Municipal clasifica como Suelo Urbanizable el que, segun lo dispuesto en el
articulo 22 de la L.O.T.U.R., no tiene la condiciéon de Suelo Urbano ni de Suelo No Urbanizable.
Dentro de las dos categorias existentes de Suelo Urbanizable, Delimitado y No Delimitado, este
Plan General Municipal sélo contempla la segunda al margen de que en cualquier momento se
puedan incorporar sectores de Suelo Urbanizable Delimitado mediante el tramite
correspondiente.

En el Suelo Urbanizable No Delimitado se determina:

a) Ambito.

b) Areas en las que se divide, con expresién de usos dominantes, permitidos o prohibidos en
los futuros sectores.

c) Criterios para la posible delimitacién de sectores y las condiciones necesarias para
incorporarse al desarrollo urbano.

Art. 2.1.5. Conversion en Suelo Urbanizable Delimitado.

La conversion de un terreno en Suelo Urbanizable Delimitado puede producirse por revision del
programa de actuacion o mediante la delimitacién sectorial en Suelo Urbanizable No
Delimitado.

Las revisiones del programa de actuacion tendran las siguientes caracteristicas:

a) Se incorporara preferentemente al Suelo Urbanizable Delimitado terrenos clasificados como
Urbanizable No Delimitado de acuerdo con las limitaciones de uso e intensidad para ellos



establecidas. La incorporacion de terrenos clasificados como No Urbanizable requerira la
debida justificacion.

b) Seguiran los criterios generales utilizados para definir la estructura general adoptada para la
ordenacion urbanistica del territorio, salvo que se trate de una revision del Plan General
Municipal.

¢) Supondran la consideracion del suelo hasta entonces Delimitado como un ambito ya cerrado
a efecto de los mecanismos de reparto del aprovechamiento. Los nuevos terrenos incorporados
constituiran, por lo tanto, un nuevo ambito a dichos efectos.

La delimitacion sectorial en Suelo Urbanizable No Delimitado se hara de acuerdo con las
condiciones fijadas en los apartados correspondientes de este Plan.

Art. 2.1.6. Suelo No Urbanizable.

Este Plan General Municipal clasifica como Suelo No Urbanizable aquellos terrenos que deben
ser objeto de conservacién y proteccion por:

a) Sus valores histéricos, ambientales, culturales o por sus riquezas naturales.

b) Su sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccién del dominio publico de acuerdo
con la legislacién sectorial correspondiente.

Estos motivos de proteccién pueden ser concurrentes, circunstancia que el sistema de
proteccién establecido en el Plan tiene en cuenta al clasificar distintas categorias de esta clase
de suelo.

El Suelo No Urbanizable sirve de marco a actividades relacionadas con el disfrute del medio
natural, que suponen un complemento y extensién de las propias del Suelo Urbano, por lo que
puede ser objeto de acciones concretas que potencien sus caracteristicas protegibles. Dichas
acciones pueden estar orientadas a la erradicacion de actividades inadecuadas o a la mejora
de sus condiciones naturales para su mejor uso publico.

La normativa especifica se coordina con la establecida a nivel regional en el Plan Especial de
Proteccion del Medio Ambiente Natural de La Rioja, sefialando asimismo los espacios
protegidos por el mismo.

Los Planes Especiales que se elaboren, bien en el desarrollo de este Plan General Municipal,
bien dentro de los previstos por la normativa regional o los de caracter nacional, estableceran
sus determinaciones de forma coordinada con las de este Plan General, pudiendo servir de
base para la modificacién de la actual normativa en aspectos puntuales, si se considera
necesario para la mejor consecucion de los objetivos de proteccion perseguidos.

Art. 2.1.7. Régimen de suelo detallado.
Para cada clase de suelo se contemplan en estas Normas apartados especificos que
desarrollan el régimen urbanistico que les es propio.

2.2. Usos globales y estructura organica del territorio.

Art. 2.2.1. Definicion de limites.

Los usos globales y la estructura organica del territorio se establecen graficamente en planos
elaborados con los mismos criterios que la clasificacion del suelo y en las fichas de las
diferentes Areas de Ordenacion.

Art. 2.2.2. Usos globales.

Se distinguen cinco tipos fundamentales de usos dominantes para el municipio: el residencial,
el industrial y de almacenaje, el comercial, el institucional y dotacional y el agropecuario o rural,
definiéndose este Ultimo por exclusion respecto a los anteriores y los sistemas generales.

Para cada Area de Ordenacién se sefalan en las fichas correspondientes los usos
caracteristicos, compatibles y prohibidos contando cada una de ellas con uso predominante,
bien sea residencial, industrial y de almacenaje, dotacional, etc.

Las zonas verdes de cierta entidad que no constituyen sistemas generales, se sefialan
entendiendo que su inclusién en el plano es esquematica y debe acudirse al plano de usos o
alineaciones del Suelo Urbano o del planeamiento parcial para su definicion precisa.

Art. 2.2.3. Comunicaciones.

El esquema de red basica que constituye el sistema general de comunicaciones viarias se ha
sefialado graficamente en los planos correspondientes.

Para mayor comprension del esquema se ha completado con una serie de vias de caracter



sectorial o intersectorial, pertenecientes a sistemas locales, que no llegan a tener el caracter
requerido para constituirse como sistema general y por lo tanto no se incluyen en el mismo.

En ambos casos el esquema tiene un caracter orientativo, pudiéndose admitir pequefias
correcciones de trazado en los correspondientes proyectos de urbanizacion, que deberan
asimismo definir las secciones y las soluciones concretas de enlaces. Estos Ultimos se han
representado de manera esquematica, excepto para los ya ejecutados o aquellos con proyecto
de urbanizacion aprobado en los que el trazado se ajusta al real, siendo susceptibles en
cualquier caso de mejoras y modificaciones por parte de los organismos competentes.

Art. 2.2.4. Sistema General de Espacios Libres.

Parques urbanos.

Se indican los espacios libres que constituyen parques urbanos de sistema general, no
incluyendo por lo tanto las reservas propias del planeamiento parcial ni las zonas verdes de
Suelo Urbano de caracter sectorial.

Areas de ocio.

Se sefialan las &reas publicas destinadas al ocio cultural o recreativo.

Art. 2.2.5. Sistema General de Equipamiento Comunitario.

Se han sefalado aquellos centros al servicio de toda la poblacién de este caracter y aunque su
contorno se cifie a su disposicion actual, su caracter no es dimensional, por ser centros
susceptibles de ampliacion o cambio de ubicacién, definiéndose su régimen con precision en la
parte del Plan que desarrolla el Suelo Urbano.

Art. 2.2.6. Instalaciones.

Se han sefialado aquellas instalaciones y obras fundamentales de la estructura del territorio
que tienen una situacion dispersa, como depdsitos para el abastecimiento de agua, vertederos,
etc. No forman parte de los sistemas generales y su sefialamiento no supone una fijacion,
siendo susceptibles de traslado.

2.3. Sistemas generales y locales.

Art. 2.3.1. Sistemas Generales.

La estructura general y organica del territorio esta integrada ademas de por los usos globales e
instalaciones fundamentales por los elementos siguientes, determinantes del proceso urbano, y
que constituyen sistemas generales:

a) Sistemas generales de comunicaciones.

b) Espacios libres destinados a parques urbanos y areas de ocio.

¢) Equipamientos comunitarios.

Sdélo en los supuestos concretamente previstos en estas Normas, la alteracion de alguno de los
Sistemas Generales o las modificaciones en la intensidad de los usos exigira la revision o la
modificacion del Plan General Municipal.

Art. 2.3.2. Sistemas Locales.

La estructura organica del territorio se complementa por los siguientes elementos
determinantes, a escala local, del proceso urbano:

a) Sistema viario local.

b) Espacios libres y jardines publicos.

¢) Estacionamientos.

d) Dotaciones comunitarias.

La previsién de estos elementos, designados genéricamente en estas Normas con el nombre
de Sistemas Locales, completa, a nivel local, los Sistemas Generales y prolonga a este nivel,
en una ordenacion coherente, la continuidad de los objetivos asignados a los Sistemas
Generales.

La ordenacion de los Sstemas Locales que se haga en Planes Especiales, de Reforma Interior
0 en Planes Parciales, debera ser coherente con los Sistemas Generales y con las previsiones
sobre edificabilidad y usos, a fin de mantener la relacion entre sistemas y previsiones a que
este Plan responde.

Art. 2.3.3. Obtencion del suelo destinado a dotaciones publicas.
La Administracién actuante podra obtener el suelo correspondiente a dotaciones publicas por



expropiacion, ocupacion directa o convenios urbanisticos que recojan otras modalidades. Otras
Administraciones podran utilizar la expropiacion dentro de sus competencias, principalmente en
Suelo No Urbanizable.

En caso de actuaciones en Suelo Urbano o Urbanizable que se deban adelantar a la obtencién
normal del suelo por ejecucién sistematica, podran propiciarse convenios de cesion de uso de
los terrenos sin renuncia a los derechos de titularidad hasta el momento de la ejecucion de la
Unidad de Ejecucién en que estén incluidos los terrenos.

Las dotaciones locales incluidas en Unidades de Ejecucion con aprovechamiento lucrativo que
se ejecuten mediante los sistemas de Cooperacion, Compensacion o Concesiéon de Obra
Urbanizada, se obtendran como resultado de reparcelaciones o proyectos de compensacion y
sus derechos se adjudicaran en dichos ambitos.

Las dotaciones locales de Suelo Urbano no incluido en poligono o Unidad de Ejecucion podran
obtenerse por simple cesién, salvo que se considere necesaria la posterior delimitacion de una
Unidad de Ejecucién.

Art. 2.3.4. Titularidad y afectacion del suelo.

El suelo que el Plan afecta a dotaciones publicas queda vinculado a tal destino. La titularidad y
afectacion publica al uso general o al servicio publico y, por esta titularidad y destino, la
aplicacion del régimen juridico propio del dominio publico, se opera una vez adquirido el suelo
por la Administracion por cualquiera de los titulos con eficacia traslativa, incluida la
expropiacion forzosa, ocupacion directa, o cesion gratuita en los casos en que proceda por la
Ley. En tanto no se efectle dicha adquisicion continuara de propiedad privada pero vinculado
al destino sefialado.

La titularidad y afectacion publica no excluye la posibilidad de la concesién del dominio publico
respecto de aquellas dotaciones publicas en que tal modo de gestiéon o aprovechamiento sea
compatible con la naturaleza del bien y los objetivos de este Plan.

Art. 2.3.5. Sistema General de Comunicaciones.

El Plan establece las determinaciones a nivel general, sin perjuicio de su ulterior precision o
desarrollo en detalle de los Sistemas Generales de Comunicacion y del entorno de estos
sistemas.

Art. 2.3.6. Sistema General Viario.

El sistema general viario comprende las instalaciones y espacios reservados en orden a
mantener los adecuados niveles de movilidad y accesibilidad dentro del término municipal. Su
régimen sera el que corresponde, con sujecidn a la legislacion vigente, segin se trate de vias
estatales, provinciales o municipales.

Ademas de las limitaciones establecidas por la legislacion de carreteras respecto a
edificaciones, construcciones instalaciones y usos, sin perjuicio de las mismas, se establecen
por este Plan General Municipal las siguientes:

- En Suelo Urbano, las derivadas del uso especifico asignado en el Plan.

- En Suelo Urbanizable No Delimitado y Suelo No Urbanizable, se establecen por este Plany
por razones de Ordenacion, franjas de edificacion y afeccion, conceptuadas como Suelo No
Urbanizable Especial de Proteccion a las Vias de Comunicacion, para las que se indica un
régimen especifico.

Art. 2.3.7. Sistema General de Espacios Libres.

En las areas de pargque urbano y areas de ocio, sin perder en ningln caso la naturaleza de uso
y dominio publico, se admiten edificaciones complementarias que no rebasen la ocupacién del
5%, de la superficie del parque en servicio en el momento en que se proyecten aquellas. Su
altura maxima sera de 3 m., admitiéndose cuerpos singulares de hasta 5 m.

Estas condiciones de edificabilidad y ocupacion operaran en caso de que no estén fijadas por
el propio Plan en su definicion de caracteristicas del Suelo Urbano o en las determinaciones
especificas para los sectores del Suelo Urbanizable.

2.4. Adquisicion de facultades urbanisticas.
Art. 2.4.1. Adquisicion de derecho a urbanizar.

La aprobacién definitiva de este Plan determina la adquisicion del derecho a urbanizar de los
propietarios de los terrenos clasificados como Suelo Urbano.



En los terrenos clasificados como Suelo Urbanizable, con la aprobacion definitiva del
correspondiente Plan Parcial, y en su defecto en base a las disposiciones transitorias para
edificar en Suelo Urbanizable No Delimitado.

Art. 2.4.2. Plazos para el ejercicio del derecho a urbanizar.

Los plazos para el ejercicio del derecho a urbanizar seran los siguientes:

a) En las Unidades de Ejecucion delimitadas en Suelo Urbano en este Plan, se fijan los plazos
para el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion.

b) En Unidades de Ejecucion fijadas posteriormente en Suelo Urbano, o las del planeamiento
parcial en Suelo Urbanizable, se fijardn también los plazos de acuerdo con criterios de
racionalidad y coherencia con el Programa de Actuacion, teniendo en cuenta lo establecido en
el articulo 1.2.6.

c) En estos y en el resto de terrenos, en tanto no se fijen las Unidades de Ejecucién, se supone
adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico desde la fecha de Aprobacién Definitiva
de este Plan.

Cuando se conceda licencia para ejecucién simultanea de la urbanizacion y la edificacion, se
considera ampliado el plazo que corresponda hasta la fecha de caducidad de la licencia,
siempre que ésta se solicite antes de concluir el plazo para el ejercicio del derecho a urbanizar.

Art. 2.5.3. Adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

El cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacién en los plazos fijados
en el articulo anterior supone la adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.

La aceptacién de las obras de urbanizacién por parte de la Administracién, tal y como se
describe en el articulo 3.2.5, se considera suficiente para la adquisicion del derecho al
aprovechamiento urbanistico.

Art. 2.5.4. Plazos para la solicitud de licencia de edificacion.

Los plazos para la solicitud de la licencia de edificacion, salvo especificacion en contrario por el
Plan, son los siguientes:

- En parcelas calificadas como dotacién privada: 8 afios

- En parcelas calificadas como industriales o almacén-exposicion: 5 afios

- En el resto de los casos de usos privados: 4 afios

Los Planes Especiales de Reforma Interior, Planes Parciales y Unidades de Ejecucién podran
proponer justificadamente plazos distintos a los generales.

Art. 2.5.5. Adquisicion del derecho a edificar.
La concesién de licencia de edificacion determina la adquisicién del derecho a edificar.

Art. 2.5.6. Plazos para el ejercicio del derecho a edificar.

Los plazos para el ejercicio del derecho a edificar, una vez adquirido el mismo, seran los
expresados en la licencia de edificacion, de acuerdo con el criterio del articulo 3.1.5. de estas
Normas.

Art. 2.5.7. Adquisicion del derecho a la edificacion.

La edificacion concluida al amparo de una licencia no caducada y conforme con la Ordenacion
Urbanistica, supone la adquisicion del derecho a la edificacion por parte de los titulares,
quedando incorporada a su patrimonio.

Art. 2.5.8. Terrenos no edificados y edificados parcialmente.

1. Se consideran terrenos no edificados los siguientes:

a) Las parcelas que siendo susceptibles de edificacion en parte o en la totalidad de su
superficie, no estan edificadas o cuentan con construcciones en las siguientes circunstancias:
- Declaracion de ruina.

- Puedan considerarse como provisionales por su caracter de permanencia limitada en el
tiempo y facilidad de traslado a otro emplazamiento.

b) Las parcelas que no son susceptibles de edificacion (espacios libres privados, etc.), cuando
no estén urbanizadas conforme a lo dispuesto en el planeamiento.

2. Se consideran terrenos edificados parcialmente los que, estando construidos, no han
alcanzado la superficie de techo edificable minima permitida por el Plan.

3. Las parcelas calificadas como industriales que sean ocupadas por actividades que por su



naturaleza se desarrollen al aire libre (secaderos, almacenamiento a la intemperie,
chatarrerias, etc.) se consideran edificadas a estos efectos

4. No se impone un plazo para el cumplimiento del deber de edificar:

a) En parcelas industriales y dotacionales, cuando lo construido supere el 30% de la superficie
de techo edificable maxima, y el resto responda al criterio de ser utilizado para futuras
ampliaciones.

b) Los terrenos incluidos en el apartado 2 de este articulo.

3. Disposiciones comunes a todas las clases de suelo.
3.1. Disposiciones generales sobre licencias de obras.

Art. 3.1.1. Actos sujetos a licencia.

Estan sujetos a previa licencia los siguientes actos:

. Obras de urbanizacion.

. Establecimiento de servicios urbanos o modificacion de los existentes.

. Parcelacion o Reparcelacion de Terrenos.

. Movimiento de tierras.

. Explotacion de minas y canteras.

. Tala de arboles.

. Obras de nueva planta.

. Obras de reforma o ampliacion.

. Obras de conservacién, reparacién y mejora.

10. Obras menores.

11. Primera utilizacién de los edificios y modificaciones del uso de los mismos

12. Demolicion de las construcciones.

13. Colocacién de carteles, anuncios o letreros visibles desde la via publica.

14. Las obras de cerramiento o cercado de terrenos y solares.

15. Instalacion, apertura, modificacion, ampliacion o transformacién de establecimientos
comerciales o industriales y almacenes; asi como la modificacion, sustitucién o cambio de lugar
de maquinas, motores y demas aparatos industriales cuando puedan suponer variacion de los
supuestos en la licencia concedida inicialmente.

16. Instalacién y funcionamiento de grias y otros medios auxiliares en las construcciones.
17. Uso comun, especial y normal de los bienes de uso publico.

18. Cualesquiera actos de los sefialados en los Planes de Ordenacion.
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Art. 3.1.2. Alcance y contenido de la licencia.

1. Las licencias se entenderan otorgadas salvo el derecho de propiedad sin perjuicio del de
terceros, 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. Las licencias se entenderan otorgadas con arreglo a las condiciones generales establecidas
en la vigente legislacion, en las presentes ordenanzas y en las expresadas en el acto de
otorgamiento, asi como a las implicitas definidas por el Plan, segin la clase y destino del suelo
y las condiciones de edificabilidad y uso.

3. No podran justificarse la vulneracion de las disposiciones legales o normas urbanisticas en el
silencio o insuficiencia del contenido de la licencia.

4. En todo caso, el otorgamiento de licencia no implicara, para el Ayuntamiento,
responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasion
de actividades que se realicen en virtud de las mismas.

5. La licencia de obras no exime de la obtencion de cualquier otra exigible por la legislacion
vigente de caracter general o municipal.

Art. 3.1.3. Solicitud de licencia.

La solicitud se formulara en el impreso oficial correspondiente dirigido a la Alcaldia y suscrito
por el interesado o por persona que le represente, con los datos acreditativos de la
personalidad y domicilio del solicitante y la situacién y circunstancias de la finca, asi como de la
actividad, obra o instalacion para la que se solicite licencia.

Con la solicitud se acompafiaran los documentos que, segun la naturaleza de la licencia, se
determinen en los articulos siguientes.



El formato de presentacion de dichos documentos es el DIN - A4,

Art. 3.1.4. Otorgamiento de licencias.

El procedimiento de otorgamiento de licencias es el establecido en la legislacién vigente de
régimen local, sin perjuicio de lo indicado en el articulo 181 de la L.O.T.U.R.

Art. 3.1.5. Iniciacién y caducidad.

Las actividades autorizadas por la licencia deberan iniciarse dentro del afio siguiente a la
notificacién del acto de otorgamiento, salvo que se condicione expresamente el comienzo de
las obras en un plazo diferente y no podran suspenderse por plazo superior a seis meses.
Dichos plazos podran prorrogarse con arreglo al régimen establecido por la Ley de
Procedimiento Administrativo.

El Ayuntamiento, sefialara en el acto de otorgamiento un plazo para la terminacién de la
actividad autorizada por la licencia, en funcién de la complejidad de la obra y de la propuesta
contenida en la solicitud de licencia por el promotor.

Transcurridos los plazos de iniciacién, suspension o terminacion y, en su caso, las prérrogas,
las licencias quedaran caducadas, previa instruccién de expediente y declaracion al efecto.
No podran concederse prorrogas si se hubiera modificado el Régimen Urbanistico vigente en el
momento del otorgamiento de la licencia o se hubiera acordado en el Sector de que se trate la
suspension de licencias, al amparo de lo dispuesto en los articulos 82 y 132 de la L.O.T.U.R.

3.2. Disposiciones especificas sobre licencias de obras.

Art. 3.2.1. Clasificacion.

Las licencias de obras de edificacion se clasifican en las siguientes categorias:

1. Licencias para obras de nueva planta.

2. Licencias para obras de reforma. Se conceptuaran como tales:

a) Las obras de reforma, ampliacién y modificacion de estructura y aspecto exterior de las
edificaciones, siempre que no sean obras de las enumeradas como menores.

b) Construccion o instalacion de servicios, cocinas, escaleras, conductos, etc., en tanto que
modifiquen elementos comunes del edificio.

¢) Instalacion o modificacién de ascensores y montacargas.

d) Las obras de tabiqueria por las que se varie sustancialmente el destino de las edificaciones,
o se modifique el namero de viviendas.

e) Las obras, inicialmente consideradas como menores, pero cuya intensidad o escala hagan
aconsejable, a juicio del Ayuntamiento, su conceptuacion como obras de reforma o nueva
planta, o las obras menores acumuladas o sucesivas sobre una misma edificacion.

3. Licencias para obras menores: Se califican como obras menores las que no resulten
incluidas en los apartados anteriores, y, especialmente, las siguientes:

a) Obras que requieren proyecto visado y direccién facultativa:

- Construcciones de barracones y quioscos para exposicion y venta.

- Instalacion de marquesinas para comercio.

- Construccion de pozos y fosas sépticas (Se admiten sistemas homologados, en sustitucion de
proyecto).

b) Obras que requieren direccion facultativa:

- Establecimiento de vallas o cercas de precaucion de obras.

- Construccion de puentes, andamios y similares para obras de construccion.

- Ejecucion de catas, pozos y senderos de exploracion.

- Acodalamiento de fachadas.

- Modificacion de balcones, repisas, elementos salientes.

- Demolicién de edificios de una planta y con altura inferior a 4 m., o exentos de una sola planta
(se exigen dos juegos de fotografias, adicionalmente).

c) Obras que no requieren direccion facultativa:

- Colocacién de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

- Colocacién de anuncios, excepto los situados sobre la cubierta de los edificios.

- Colocacion de postes.

- Colocacion de toldos.

- Construccion, reparacion y supresion de vados en la aceras.

- Ocupacion provisional de la via publica.

- Trabajos de nivelacién que no alteren en mas de 1 metro las cotas naturales del terreno,
cuando no afecten a vias o cauces publicos.



- Construccion o instalacion de barracones de obra.

- Reparacién de cubiertas y azoteas.

- Pintura, estuco y reparacién de fachadas de edificios no incluidos en catalogos de interés
histérico-artistico o sin ordenanza especial.

- Colocacién de puertas y persianas en aberturas.

- Colocacion de rejas.

- Construccion, reparacion o sustitucion de tuberias de instalaciones, desagies y albafiales.
- Derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de 50 m? de superficie.

- Pintura de patios y medianeras que no den a la via publica y no precisen andamio.

- Blanqueo, empapelado, pintura y estuco de habitaciones, escaleras y portales.

- Reparacién y sustitucion de solados.

- Demolicién y construccién de tabiques o mostradores.

- Colocacién de escayolas y chapados.

Las solicitudes de licencia de obras menores requieren, para su tramitacion, ir acompafiadas
de un documento en el que se describan, escrita y/o graficamente, las obras, con indicacion de
su extension y situacién, asi como un presupuesto de las mismas.

En los supuestos en que se exija proyecto o direccion, se presentaran los correspondientes
documentos, firmados por facultativo competente, y visados por los colegios profesionales
respectivos, y la hoja de direccion visada por los correspondientes colegios profesionales.

Art. 3.2.2. Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

Antes del comienzo de las obras, se solicitara el sefialamiento de las alineaciones y rasantes
gue correspondan.

Fijado el dia y hora para el sefialamiento, debera personarse técnico competente en el lugar
indicado, representando a la propiedad. El sefialamiento se marcara en el terreno, con
referencias precisas, que se indicaran en un acta de replanteo duplicada, firmada por el
facultativo municipal. La copia se entregara al interesado, quedando el original en el
expediente.

Art. 3.2.3. Documentacién de la licencia de obras.

1. Cuando, con arreglo al Proyecto presentado, la edificacion del inmueble se destine
especificamente a establecimiento de caracteristicas determinadas, no se concedera licencia
de obras sin autorizacion previa de apertura.

2. Con la solicitud de licencia de obras de nueva planta, ampliacion o reforma de edificios
existentes, se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Cédula urbanistica, si estuviera implantada. Si se carece de la misma, y en los casos en los
que se considere necesario, se aportara levantamiento topogréfico de la totalidad del terreno
afectado por la edificacion, tanto el que sea soporte fisico de la misma como el que a ella se
vincule, por suponer aquélla la materializacion del aprovechamiento correspondiente.

Dicho levantamiento debera incluir los datos necesarios para la fijacion del aprovechamiento,
estara suscrito por técnico competente y debidamente visado por el Colegio Profesional
correspondiente.

Podréa exigirse, si las hubiera, con determinacion de sus coordenadas U.T.M. referidas a la red
basica municipal.

b) Dos ejemplares del proyecto técnico visado, acompafiado de los cuestionarios de estadistica
y fiscalia exigidos. Si se exigiere la tramitacion ante otros organismos, se pedird mayor nimero
de ejemplares.

c¢) Oficios de direcciones facultativas, debidamente visados.

d) Cuando proceda, Escritura de mancomunidad de patios, inscrita en el Registro de la
Propiedad. Si las fincas fueran de un mismo propietario, debera acreditarse la constituciéon de
una servidumbre reciproca de mancomunidad de patio, irrenunciable e irredimible por mientras
esté edificada alguna de las fincas, sujeta a la condicion suspensiva de que se enajene
cualquiera de ellas.

e) Previsiones de plazo de ejecucion de la obra.

3. El Proyecto al que se refiere el apartado anterior contendra los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se describan e indiquen los datos no representados graficamente en los
planos. Ademas, cuando en el edificio hubieran de ejercerse actividades industriales, deberan
consignarse las caracteristicas y situacion de las mismas. Igualmente, incluira un resumen de
caracteristicas relativas a la superficie y volumen fijados, nUmero de viviendas, altura de
cornisa, vuelos de balcones y voladizos, dimensiones de los patios, presupuesto final y



descompuesto, segun los médulos de valoracién resultantes, etc., a efectos demostrativos del
cumplimiento de la Ordenacion aplicable.

Deberéa especificarse la superficie de techo edificable prevista en cada una de las zonas de uso
definidas por el planeamiento que afecten al &mbito del proyecto a efectos del calculo del
aprovechamiento.

b) Planos de emplazamiento, a escala minima 1/1.000, de cimentacién, saneamiento, de las
distintas plantas, secciones necesarias para la definicion del edificio, alzados correspondientes
a cada fachada, planta de cubiertas y de estructuras, todos ellos a escala minima 1/100, siendo
las plantas, en el caso de viviendas, a escala minima 1/50, y planos de instalaciones a escala
minima 1/100.

Debera incluirse informacién grafica del frente de calle correspondiente, con ubicacion de
arbolado, servicios y mobiliario urbano.

¢) Pliego de condiciones y presupuesto.

d) Los demas documentos exigidos por disposiciones vigentes.

4. Podra limitarse la documentacion precisa a la exigida para un proyecto basico, en cuyo caso
la licencia no amparara la iniciacion de la obra sin que, previamente, se presente y apruebe el
proyecto de ejecucion referido a la totalidad de las obras o a las distintas fases en que se vaya
ejecutando.

5. Para las licencias de obras de reforma o de ampliacion, deberan presentarse los
documentos correspondientes a obras de nueva planta y que sean precisos para la reforma o
ampliacién que se pretende. Por otra parte, se definird perfectamente el estado actual mediante
plantas, secciones y alzados (admitiéndose la fotografia como sustitucién de los alzados), asi
como el uso o actividad a que va a destinarse el local reformado o ampliado.

Art. 3.2.4. Modificaciones.

Las obras autorizadas por la licencia se ejecutaran con estricta sujecién al proyecto técnico en
los extremos fundamentales, entendiéndose como tales los comprendidos en el anexo resumen
de la memoria, permitiéndose variaciones de detalle que, sin contravenir ordenanzas, se
adapten a las necesidades del momento, y sin perjuicio de que en la documentacion a
presentar a la terminacion de las obras, se constaten todas las variaciones que se hayan
efectuado durante el transcurso de la misma, asi como el presupuesto real de las obras
ejecutadas, que debera ser debidamente visado.

Art. 3.2.5. Condiciones previas o simultaneas a la licencia de obras: cesion,
equidistribucién y urbanizacién.

1. En aquellos terrenos en los que sea necesario cumplir con los deberes de cesién,
equidistribucién o urbanizacién, se procedera del siguiente modo en relacién con la licencia de
obras:

a) En lo referente a cesidn, los terrenos incluidos en unidades de ejecucién no podran obtener
licencia de construccion hasta el acceso por la Administracion a la titularidad de los mismos
cuando le corresponda.

b) En las Unidades de Ejecucion con necesidad de equidistribucién, no podra concederse
licencia de construccion hasta que alcance el grado de firmeza en via administrativa el acto de
aprobacion del proyecto de reparcelacién o de compensacion.

En zonas en las que exista esta problematica, pero que, en principio, no se hayan incluido en
Unidades de Ejecucioén, podra delimitarse una nueva Unidad o englobar el terreno en otras
existentes, sin que esto suponga modificacién del planeamiento. Una vez delimitada la Unidad,
no podra concederse licencia hasta el momento expresado en el parrafo anterior.

¢) Respecto a las obras de urbanizacién de parcelas que no tenian la condicién de solar,
deberan realizarse previamente a la solicitud de licencia de edificacién.

Si se hubiese redactado proyecto por parte del Ayuntamiento respecto del tramo en cuestion,
las obras se atendran a lo previsto en el citado proyecto.

En caso de que no existiera proyecto municipal, se deberan acompafar al proyecto de
construccion el correspondiente proyecto de urbanizacion, con los niveles de precision y disefio
exigidos con caracter general para los mismos, cuyas determinaciones deberan ajustarse a las
normas municipales al respecto.

Puede también simultanearse la ejecucion de las obras de urbanizacién con la edificacion
propiamente dicha. En este caso, la Administracion concedera licencia si, por el estado de
realizacion de las obras de urbanizacion, la Administracién considera previsible que, a la
terminacién de la edificacion, la parcela de que se trate contara con todos los servicios



necesarios para tener la condicion de solar. Podra optarse por la presentaciéon de un proyecto
de urbanizacién independiente del de construccion, que, en todo caso, debera presentarse
previa o simultdneamente al mismo.

La aceptacion de las obras de urbanizacion, construidas de acuerdo con los proyectos de
urbanizacién citados, sera condicion previa para la concesion de la licencia de primera
ocupacion, exigiéndose los mismos requisitos y certificados establecidos en el articulo anterior,
asi como obtenidos los enganches de las Compafiias Suministradoras.

Dicha aceptacion supone la simple consideracion de que las obras de urbanizacién son
suficientes para la utilizacion de los edificios, y es un concepto independiente de la recepcion
provisional o definitiva de las obras.

2. Las obras de reposicion y mejora de la urbanizacion de parcelas que tienen la condicién de
solar, si son de escasa entidad, no se consideran con obstaculo para la adquisicién del derecho
al aprovechamiento urbanistico, si no existen factores concurrentes de cesién o
equidistribucién.

En este caso, sera de aplicacion los plazos establecidos en el articulo correspondiente, y se
condicionard la licencia a la ejecucién simultanea de las obras de reposicion o mejora, con
criterios similares a los expuesto en el punto primero, apartado c).

Art. 3.2.6. Otras obligaciones del propietario o promotor.

El propietario esta obligado a:

1. Poner en conocimiento de la Administracion Municipal los nombres de los técnicos que
dirijan las obras.

2. Instalar en el lugar de las obras, en sitio visible desde la via publica, el distintivo oficial de la
licencia.

3. Cursar a la Administraciéon Municipal, con arreglo al modelo oficial, si lo hubiere, un parte, en
el momento de enrase de las fabricas a la altura del techo de la planta baja, aparte de la
necesaria comunicacién para inspeccion previa a la concesién de licencia de primera
ocupacion.

4. Construir o reponer la acera frontera a la finca, sin perjuicio de las obligaciones de
urbanizacién simultanea a que se aludia en el articulo anterior.

5. Reponer o indemnizar los dafios que se causen al suelo y vuelo de la via publica.

6. Retirar los materiales sobrantes, andamios, vallas y barreras que adn no lo hubieran sido.
7. Reponer el arbolado dafiado y colocar la placa distintiva del n® de policia correspondiente a
la finca, asi como la rotulacién de la calle cuando se trate de fincas situadas en extremos de
cualquier calle (con arreglo al modelo oficial).

Art. 3.2.7. Terminacién de las obras.

1. Terminadas las obras o instalaciones, el titular de la licencia lo pondra en conocimiento del
Ayuntamiento mediante el oportuno escrito, al que debera acompafiar:

a) Certificado expedido por el facultativo o facultativos directores de las obras, en el que se
acredite, ademas de la fecha de su terminacién, el que éstas se han realizado con el proyecto o
sus modificaciones aprobadas y que estan en condiciones de ser utilizadas.

b) Liquidacion de las obras de urbanizacion ejecutadas al amparo de lo dispuesto en el articulo
40 del Reglamento de Gestién, con una Memoria descriptiva y documentacion gréafica de las
obras realmente ejecutadas.

¢) Documentacion redactada por la Direccién Facultativa que recoja y defina con precision la
edificacion en su estado definitivo, con los planos de instalaciones y servicios.

2. Comunicada la terminacion de las obras o instalaciones, y tras la inspeccién realizada por
los servicios técnicos municipales, se propondra la concesion de la licencia de ocupacién, uso
0 puesta en servicio de las mismas. Si se observase algun defecto, se comunicara la hoja de
reparos correspondiente para la subsanacion de las deficiencias observadas.

3. Al otorgarse la licencia de ocupacion, se procedera a la devolucion del depésito o
cancelacion del aval bancario constituido conforme a lo dispuesto en el articulo
correspondiente, si no se hallasen pendientes de ejecucion o de pago algunas de las obras,
reparaciones o gastos cuyo importe garantizara el depdsito, en cuyo caso su devolucién no
tendra lugar hasta que dichas obras hayan sido ejecutadas y satisfechas.

Art. 3.2.8. Obras de urbanizacion.
Con la solicitud de licencia de obras de urbanizacion, se acompafiaran, por triplicado, los
siguientes documentos:



1. Plano de situacion a escala igual o superior a %2.000.

2. Proyecto técnico (constructivo).

3. Justificante de haber depositado la fianza correspondiente a la realizacion de las obras, que,
en ningun caso, sera inferior al 150% del importe estimado de las mismas. Dicha fianza se
devolvera una vez concluidas las obligaciones del promotor y, como minimo, una vez recibidas
definitivamente las obras por parte del Ayuntamiento en los casos de urbanizacion de espacios
publicos.

El proyecto técnico estara integrado, como minimo, por los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra o servicio, con detalle de los calculos
justificativos de las dimensiones y materiales proyectados.

b) Plano de situacién de las obras e instalaciones en relacién con el conjunto urbano y con el
Plan de Ordenacion en el que estén incluidas.

¢) Plano topografico con curvas de nivel, con equidistancia de 1 metro, en el que se indique la
edificacién y arbolado existente, asi como los servicios y servidumbres existentes y su
restitucion (en su caso).

d) Plano de perfiles de los terrenos.

e) Planos acotados y detallados de las obras y servicios.

f) Presupuesto de las obras y de las instalaciones, con resumen general.

g) Pliego de condiciones econémico-facultativas, con indicacion del orden de ejecucion, asi
como de los plazos de las distintas etapas y del plazo total.

Art. 3.2.9. Parcelacion.

1. Sera posible la concesion de licencia de parcelacion de un terreno cuando la propuesta
cumpla las disposiciones que le sean de aplicacion sobre el tamafio de parcela, frente de
fachada, forma, etc.

2. En la parcelacién de terrenos construidos, las parcelas resultantes deberan cumplir lo
establecido para cuerpos constructivos respecto a retranqueos, edificabilidad méxima,
distancias a linderos, etc.

3. Con la solicitud de licencia de parcelacién se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se haga referencia al Plan que establezca las condiciones de
parcelacion, describiéndose la finca a parcelar, y se justifique, juridica y técnicamente, la
operacion de parcelacion. En ella se justificaran, si es necesario, los aspectos referidos a
edificabilidad y aprovechamiento.

Se deberan describir las parcelas resultantes, con expresion de su superficie y caracteristicas.
b) Plano de situacién o emplazamiento a escala no inferior a ¥2.000.

¢) Plano topogréafico de informacion a escala 1/500, en el que se sitlien los lindes de la finca 'y
se representen los elementos naturales y constructivos existentes.

d) Plano de parcelacion acotado a la misma escala.

Art. 3.2.10. Movimientos de tierra.

1. Con la solicitud de licencia, se acompariaran los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala %2.000.

b) Plano topografico de la parcela a escala 1/500, indicando cotas, edificacion y arbolado
existente, y la posicién de las fincas o construcciones vecinas que puedan ser afectadas por el
desmonte o terraplén.

¢) Plano de las superficies que se consideren necesarias para apreciar el volumen 'y
caracteristicas de la obra, asi como los detalles precisos que indiquen las precauciones a
adoptar en relacién con la obra, via publica y fincas o construcciones vecinas.

d) Memoria técnica complementaria.

2. El Ayuntamiento podréa exigir, en su caso, un analisis geotécnico del terreno o solar.

3. Al frente de tales obras habra un técnico titulado que asuma expresamente la funciéon de
cuidar de la correcta ejecucion de los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y
con las ordenes de la direccion facultativa.

Art. 3.2.11. Actividades previstas en el reglamento M.I.N.P. (Grupo I. Clasificacién de
usos).

1. Con la solicitud de licencia de apertura de actividades previstas en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y de instalaciones técnicas de
acondicionamiento, elevacion y afines, se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico, por triplicado, de la instalacién, firmado por facultativo competente.



b) Nombramiento de técnico director de obra.

¢) Relacién, por duplicado, de vecinos colindantes y otros que puedan ser afectados, con
indicacién del uso a que se destina el local, firmada por el solicitante.

d) Autorizaciones concurrentes o previas que sean precisas, por ser impuestas por
disposiciones generales.

2. El proyecto técnico contendra los datos precisos para que pueda comprobarse si la actividad
cuya licencia se solicita, se ajusta a las Ordenanzas sobre la materia y demas legislacion
aplicable, sin que sea necesaria la inclusion de detalles no condicionantes de licencia. Como
minimo, el proyecto estara integrado por los siguientes documentos:

a) Memoria técnica en la que se describa la actividad y se indiquen los datos que no puedan
representarse numérica o graficamente en los planos.

b) Plano de situacién a escala comprendida entre %2.000 y 1/5.000.

¢) Plano de emplazamiento a escala comprendida entre %2.000 y 1/500, del local y patios
ocupados por la actividad o instalacion, en el que figure la totalidad de la manzana donde se
halla ubicada la misma, con expresién de la situacion relativa del local respecto de los edificios
0 centros de uso publico proximos.

d) Planos de plantas y secciones a escala 1/50 6 1/100, acotados, donde se anotaran y
detallaran todos aquellos datos necesarios para facilitar la comprobacion del cumplimiento de
las Ordenanzas aplicables, situacion respecto a locales colindantes, con indicacién expresa del
titular ocupante y de su utilizacion, y cuadro resumen de las instalaciones autorizadas y de las
que se solicitan.

e) Pliego de condiciones, detallando caracteristicas de materiales correctores.

f) Presupuesto de la instalacion.

3. La memoria a que se refiere el parrafo anterior constara, como minimo de los siguientes
apartados, con desarrollo amplio y referencias a los fundamentos legales y técnicos en que se
basa la peticion:

a) Titular de la peticion y persona que la represente.

b) Domicilio industrial y social.

¢) Actividad, clasificacién decimal (principal y secundarias) y categoria.

d) Caracteristicas del local o edificios: situacion, afio de construccion, superficies ocupadas,
descripcidn de accesos, escaleras, ventilacion, sobrecargas admisibles y demas caracteristicas
constructivas, con especial mencién del cumplimiento de las Ordenanzas de prevencion de
incendios.

e) Relacién exhaustiva de materias primas y productos intermedios: consumo anual y
almacenamiento maximo previsto para cada una de ellas, con indicacion de sus caracteristicas
fisicas y quimicas y efectos aditivos entre los mismos y de las medidas de seguridad
adoptadas.

f) Relacién de maquinaria autorizada y solicitada, con indicacidn de sus caracteristicas y
potencias totales en C.V. y computables a efectos de aplicacion de limites, asi como el
inventario de todos los elementos auxiliares (ascensores, montacargas, calefaccion, aire
acondicionado, etc.).

g) Proceso industrial con descripcion de las distintas fases que comprende y las necesarias
transformaciones de las materias primas hasta llegar a los productos terminados.

h) Produccion: cantidad producida, almacenamiento maximo previsto y naturaleza de los
productos acabados y residuales, con indicacion de las medidas de seguridad adoptadas en
almacenamiento y destino de éstos.

i) Posibles repercusiones sobre el entorno: ruidos, vibraciones, humos, nieblas, vapores y
olores, polvo, vertidos de aguas residuales, produccion de temperaturas distintas de la
ambiental y peligro de incendio, con descripcion detallada de las medidas correctoras
propuestas, con expresion de su grado de eficacia y garantia de seguridad: posibles efectos
aditivos teniendo en cuenta las instalaciones preexistentes en la zona y cumplimiento de las
condiciones especificas reguladas por la Legislacion vigente.

De la misma forma, se indicara también el trafico, tanto de vehiculos como de personas, que se
generara en la zona de emplazamiento, asi como también los lugares de aparcamiento
previstos, si fuesen necesarios. Todo esto teniendo en cuenta también los efectos aditivos.

j) Personal: nimero de empleados en plantilla, con indicacion de categoria y sexo.

k) Anexo de calculo, que justificara la eficacia de las medidas correctoras.

4. Se exceptlian de lo determinado en los parrafos anteriores las instalaciones tales como:
arcones, armarios, mostradores, camaras frigorificas moviles de capacidad total no superior a 5
m3, ascensores, montacargas, escaleras mecéanicas y tapices rodantes, instalaciones



auténomas de aire acondicionado, sin torre de recuperacion o condensador ubicado fuera del
aparato, con potencia unitaria no superior a 10 Kw, pequefios aparatos complementarios de
establecimientos de hosteleria y oficinas.

Para instalaciones exteriores tales como pantallas solares o antenas de radiodifusion, la
peticion debera acompafiarse de proyecto justificativo, con indicacién de las disposiciones
adoptadas para garantizar su estabilidad.

Art. 3.2.12. Tramitacién especifica de las licencias para actividades M.I.N.P.

La licencia queda supeditada a las visitas de comprobacion efectuadas por Técnicos
Municipales, exigiéndose al interesado la puesta en marcha de las instalaciones, para
comprobar la eficacia de las medidas correctoras.

La actividad autorizada por la licencia no podra comenzar a ejercerse mientras no se realice la
visita de comprobacién a que se refiere el articulo 34 del Reglamento de Actividades M.I.N.P.
El Alcalde podra ordenar, en cualquier momento, que se gire visita de inspeccion por un
Técnico Municipal a las instalaciones o actividades que estén ya en funcionamiento, a fin de
comprobar el cumplimiento de las condiciones de la licencia, y sin perjuicio de la exigencia de
otras condiciones o medidas correctoras previstas en las distintas legislaciones sectoriales o
generales que le sean de aplicacion.

Art. 3.2.13. Reforma, ampliacidn o traspaso de actividades M.I.N.P.

De acuerdo con la Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento de Actividades Molestas,
Nocivas y Peligrosas, no se podran conceder licencias para la ampliacion o reforma, ni se
autorizara el traspaso de industrias o actividades que no retnan las condiciones establecidas
en dicho Reglamento, y demas legislacion sectorial complementaria, a no ser que las medidas
correctoras que se adopten eliminen, con la debida garantia, las causas determinantes de su
calificacién como actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas.

En todos estos casos, se requerira la incoacién de un nuevo expediente, como si se tratase de
nueva instalacion.

Art. 3.2.14. Comprobacién e inspeccion.

Se comunicara por escrito a la Alcaldia el momento en que estén realizadas las instalaciones,
aportando el Certificado Final de Obra suscrito por técnico competente, para que pueda girarse
la correspondiente visita de comprobacién, dentro del plazo maximo de quince dias, desde la
anterior comunicacion.

En el supuesto de que las instalaciones no respondan al proyecto aprobado, o bien que las
medidas correctoras no tengan la efectividad prevista, el Ayuntamiento comunicara tal hecho al
interesado para que proceda a efectuar las correcciones necesarias, no permitiéndose la
puesta en funcionamiento hasta tanto no sean subsanadas las deficiencias observadas.

Una vez realizada la vista de comprobacién y acreditado el cumplimiento efectivo de las
condiciones de la Licencia y Normas Generales legales y reglamentarias, la Alcaldia autorizara
el funcionamiento de la instalacion o actividad.

El Ayuntamiento podra ordenar en cualquier momento que, a través de un Funcionario Técnico,
se gire visita de inspeccion a las actividades que vayan desarrolldndose o instalaciones que
funcionen, para comprobar el cumplimiento de las condiciones exigidas en la licencia.

Las revisiones periédicas que se practiquen tendran por objeto constatar el mantenimiento de
aquellas condiciones.

Se requerira al propietario, administrador o gerente de las actividades a que se refieren estas
Normas para que, en el plazo que se sefiale, corrija las deficiencias comprobadas. Este plazo
se fijard de forma discrecional, en funcién del posible peligro, las posibilidades de correccién,
las condiciones de la actividad, las contingencias que puedan derivarse, tanto de su
paralizacion como de su continuidad, etc. En caso de peligro inminente, el cierre sera
inmediato.

Art. 3.2.15. Sanciones y Libro de Registro.

Agotados los plazos sin que los requeridos hayan subsanado las deficiencias detectadas, el
Alcalde, a la vista de los resultados de las comprobaciones llevadas a cabo, y dando audiencia
al interesado, dictara resolucién, imponiendo alguna de estas sanciones:

a) Multa.

b) Retirada temporal de la licencia, con la consiguiente clausura o cese de la actividad mientras
subsista la sancion.



¢) Retirada definitiva de la licencia concedida.

En este Ayuntamiento, se llevara un Libro-Registro de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, en el cual constaran, no sélo las que se autoricen en lo sucesivo, sino
también las que existan a la aprobacion de este Plan de Ordenacion de Suelo Urbano.

Art. 3.2.16. Actividades no incluidas en el Reglamento (por su escasa entidad), pero que
requieran medidas correctoras (Grupo II).

1. Solicitud

Al solicitar la Licencia Municipal, se presentaran, por duplicado, los siguientes documentos:

a) Instancia en modelo oficial.

b) Estudio Técnico: Tendra, como minimo, los siguientes requisitos y documentos:

- Memoria: Describira el tipo de instalacién a realizar, asi como las medidas correctoras
adoptadas para subsanar los ruidos, vibraciones, evacuacion de gases a la atmésfera, vertidos
a cauces publicos y todas otras causas que atenten contra la sanidad ambiental.

- Planos: Los de la instalacién, con detalle de la potencia en C.V. y emplazamiento.

- Presupuesto: El general de la instalacién.

2. Tramitacion

Recibidos los documentos a que se refieren los articulos anteriores, el Ayuntamiento podra
adoptar las siguientes resoluciones:

a) Procedencia de continuar la tramitacion, por considerar que la actividad o instalacion esta
incluida en el Grupo Il. En este caso, en el plazo de un mes, como maximo, se otorgara o
denegara la licencia.

b) Considerar que la licencia debe tramitarse como actividad M.I.N.P. Si asi fuere, se requerira
al titular para que, en un plazo que se determine, nunca inferior a quince dias, realice la
conversion del expediente, con la advertencia expresa de denegacién de la licencia en el
supuesto que asi no lo hiciere.

3. Otras disposiciones

Sera de plena aplicacion a estas licencias lo expresado para las actividades M.I.N.P. relativas a
subsanacion de deficiencias, comprobaciones, licencia, caducidad, reforma, ampliacion,
traspaso, inspeccion y sus derechos, sanciones y recursos.

Art. 3.2.17. Modificacion o instauracion de usos.

Con la solicitud de licencia, se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa detallada del nuevo uso. Cuando el uso pretendido comporte el
ejercicio de actividades industriales, deberan consignarse, ademas, la categoria y situacion de
las mismas.

b) Plano de emplazamiento a escala 1/500, en el que se exprese, claramente, la situacion de la
finca, con referencia a las vias publicas. En este plano, se indicara si el edificio existentes se
ajusta o no a las alineaciones y rasantes.

¢) Plano de plantas y fachadas con las secciones necesarias para su completa inteligencia. (Se
admitird la fotografia para sustituir los alzados de estado actual).

d) Indicacion de los canales de acceso de los servicios y de las conexiones de caracter
obligatorio con las redes de distribucién existentes y expresion de las potencias y caudales
establecidos en el caso de que éstos se modifiquen sustancialmente.

e) Justificacion especifica de que el proyecto cumple, en lo que le afecten, las prescripciones
relativas a prevencion de incendios y reserva de espacios para aparcamientos.

f) Certificacion expedida por facultativo competente, acreditativa de que el edificio es apto para
el nuevo uso, conforme a la normativa aplicable en funcién del mismo y con especial referencia
al cumplimiento de las condiciones de estabilidad y aislamiento térmico y acustico, cuando las
condiciones originales se vean afectadas.

Cuando la solicitud de licencia para modificar objetivamente el uso del edificio viene aparejada
a la realizacion de obras de ampliacién o reforma, deberan cumplirse, ademas, las
prescripciones establecidas para la clase de obras de que se trate.

Art. 3.2.18. Demolicién de edificios.

1. Las solicitudes de licencia para demoliciones y derribo de construcciones, se presentaran
suscritas por el interesado o por la persona que lo represente y por el facultativo designado
para dirigirlas.

2. Con la solicitud, se acomparfiaran, como minimo, los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1/500.



b) Croquis de plantas, alzados y secciones.

¢) Memoria técnica explicativa de las caracteristicas de los trabajos, programa y coordinacion
de los mismos y precauciones a tomar en relacion a la propia obra, via publica y predios
Vecinos.

d) Documentos acreditativos de que el peticionario asume la obligacién de que las obras se
ejecutaran por una empresa constructora competente, en la que haya un técnico titulado que
cuida de la correcta ejecucioén de los trabajos, de acuerdo con los documentos presentados y
con las ordenes de la direccion facultativa.

e) Fotografias en las que se pueda apreciar si existen elementos de interés especial para el
Ayuntamiento, desde el punto de vista historico-artistico o tradicional.

f) Comunicacién de la aceptacion de los técnicos designados como directores de las obras,
visada por los Colegios Oficiales correspondientes.

3. Cuando se trate del derribo de edificios en ruina inminente, sin perjuicio de lo establecido en
la legislacion protectora de edificios de interés histérico-artistico, y previa resolucién de la
Alcaldia, podréa prescindirse del proyecto de derribo, si bien éste deberéa ser dirigido por
facultativos competentes, debiéndose presentar en un plazo no superior a diez dias una
memoria descriptiva del proceso de demolicién, con las precauciones adoptadas, presupuesto
del mismo y, a ser posible, dos juegos de fotografias del edificio antes de su demolicién.

4. Cuando se trate de érdenes de ejecucion emanadas del Ayuntamiento, si el plazo dado es
superior a un mes, se procedera como en un derribo normal, con presentacion de proyecto. Si
el plazo concedido es inferior, se procedera como si de una ruina inminente se tratara, a los
efectos de presentacién de documentos.

Art. 3.2.19. Instalacién y funcionamiento de grias.

1. Con la obtencién de licencias para la instalacién de grdas torre en la construccién, se
acompafiaran los siguientes documentos:

a) Plano de ubicacién de la graa en relacion a la finca donde se realice la obra y sus
colindantes, con indicacion de su altura maxima, posicion del contrapeso y de las areas del
barrido de la pluma y del carro del que cuelgue el gancho, asi como de la altura de las
edificaciones e instalaciones existentes en la zona de barrido. Si tuviera que instalarse en
terreno vial, se indicara, asimismo, el espacio maximo a ocupar por la base de apoyo, y se
debera justificar la excepcionalidad de la ocupacion.

Posible ubicacidn de otras gruas torre en solares que estén situados dentro del radio de accion
de la grda objeto de licencia. En este caso, tendra que especificarse, entre otras cosas, area de
barrido de la grda o graas colindantes, alturas de la pluma, etc., de tal forma que se tenga
conocimiento de la posible incidencia, en cuanto a su instalacion, de estas grias con la que se
pretende instalar.

Cuando en un mismo solar se quieran ubicar dos o0 mas gruas, se especificara concretamente
este hecho, sefialando sus areas de barrido, asi como la altura de las respectivas plumas, en
orden a conocer los voliumenes de barrido colindantes.

En el supuesto de que la gria que se pretende instalar tenga que desplazarse con asiduidad
dentro de la obra, ello se resefiara debidamente, indicando sus posiciones mas favorables en lo
gue es referente al area de barrido, altura de la pluma, etc.

b) Pdliza de seguros con cobertura de la responsabilidad civil que pueda producir el
funcionamiento de la gria y su estancia en la obra por un importe no inferior a 25.000.000 de
pesetas, importe actualizable anualmente por acuerdo municipal. En caso de que la péliza de
seguros cubra cualquier clase de riesgo de la empresa constructora, debera hacerse mencion
expresa de que la péliza cubre, igual y simultdneamente, los riesgos individuales y derivados
de la instalacién y funcionamiento de cada una de las grias que posea la empresa.

¢) Certificacion de la casa instaladora suscrita por técnico competente acreditativa del perfecto
estado de los segmentos de la grda a montar y de asumir la responsabilidad de su instalacion
hasta dejarla en perfecto estado de funcionamiento. En dicha certificacion deberan hacerse
constar las cargas maximas en las posiciones mas desfavorables que puedan ser
transportadas por la grda, en los distintos supuestos de utilizacién que se prevean.

2. Para conceder la licencia de funcionamiento de la grda, una vez instalada, se aportara
adicionalmente el siguiente documento:

Documento, visado por el Colegio Oficial correspondiente y expedido por técnico competente,
acreditativo de que éste asume el control de buen funcionamiento y la seguridad de la gria
mientras la misma permanezca en la obra, atendiendo especialmente a la base o cimentacion
de la misma, su estabilidad, etc.



3. En el supuesto de que se desplace o traslade la graa dentro de la misma obra, se solicitara
nueva licencia.

Art. 3.2.20 Obras de urbanizacién en interior de parcela.

Las urbanizaciones interiores en parcela privada, bien se contemplen en Proyectos
independientes o estén incluidas en los Proyectos de construccion correspondientes, tendran
las siguientes caracteristicas:

1. Se indicaran en el plano de estado actual los elementos de interés existentes, especialmente
el arbolado de porte, que serian condicionantes basicos para el planteamiento general de la
urbanizacién, que tenderd a su conservacion.

2. Deberan adaptarse en lo posible al terreno natural, evitando alteraciones en su altimetria
injustificadas. Se tendra especial atencién a estos aspectos en los linderos, primando el criterio
de continuidad con la altimetria de los predios colindantes.

3. El sefialamiento del plano rasante de referencia para cada uno de los cuerpos constructivos
se atendrd a los criterios expresados en las Definiciones. En supuestos complejos en los que
no pueda deducirse de dichos criterios generales, lo determinara el Ayuntamiento para cada
caso concreto en funcién de las rasantes oficiales del vial publico que sirve a la parcela, la
rasante del acceso rodado al edificio y la cota del terreno en contacto con la construccion.

4. Las caracteristicas de trazado y calidad de la urbanizacion, aunque no sean las exigibles
para espacios publicos, si que seran las suficientes como para garantizar el cumplimiento de
las condiciones asumidas generalmente como estandares minimos. Se prestara especial
atencioén en lo referente a conexiéon con los servicios publicos y mantenimiento de los mismos
(contadores, recogida domiciliaria de basura, etc.), asi como la accesibilidad de vehiculos de
emergencia.

Art. 3.2.21. Autorizaciones concurrentes.

El deber de solicitar y obtener licencias no excluye la obligacién de solicitar y obtener cuantas
otras autorizaciones sean legalmente exigibles por los distintos Organismos del Estado o de la
Comunidad Auténoma de La Rioja.

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo a otra
legislacion especifica, 0 se trate de casos como el regulado en el apartado 1 del articulo 2 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica, sera de aplicacion lo sefialado en el apartado 2 de dicho
articulo. La falta de autorizacion o concesion, o su denegacion, impedira al particular obtener la
licencia y al 6rgano competente otorgarla.

En todo el ambito del Suelo No Urbanizable la concesién de licencias de parcelacién y de todo
tipo de obras y construccion, excepto las que se considere obra menor en estas Normas, esta
sujeta a régimen de autorizacion previa de los 6rganos urbanisticos de la Comunidad
Auténoma de La Rioja.

Como ya se ha comentado, para la concesién de licencias de Actividades Molestas, Nocivas,
Insalubres y Peligrosas, se estara a lo dispuesto en el Reglamento que regula tales actividades
de 30 de noviembre de 1961 y en la normativa posterior que lo desarrolla.

Este tipo de licencias no excluye el deber de solicitar y obtener licencias de construccion.
Ambas licencias son independientes, al ser su funcion diferente.

La concesién de la licencia de apertura o autorizacién de actividad no prejuzga tampoco el
otorgamiento de la licencia de obras, aunque si es requisito previo la expedicién de ésta, segln
dispone el articulo 22.3. del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales.

3.3. Condiciones generales de uso.

Art. 3.3.1. Conceptos.

A) Se considera Uso Caracteristico el dominante en cada zona de ordenacion.

B) Se considera Uso Compatible el que puede coexistir con el caracteristico.

C) Se considera Uso Prohibido aquel que no puede coexistir con el caracteristico.

Todos ellos se especificaran, para cada zona, en las fichas correspondientes y en planos.

Art. 3.3.2. Definiciones.

A) Uso Residencial: Conceptualmente, es el que se vincula al suelo destinado a la edificacion
de viviendas en cualquiera de sus tipologias, asi como a la de residencias, albergues y
establecimientos hoteleros.

Al. Residencial genérico: Edificio plurifamiliar o de residencia colectiva, unifamiliar en manzana



cerrada o semiabierta, albergues y establecimientos hoteleros.

A2. Residencial de densidad media: Vivienda en edificio unifamiliar agrupado (pareado,
adosado, en hilera, etc.)

A3. Residencial de densidad baja: Vivienda en edificio unifamiliar aislado.

B) Uso industrial y de almacenaje: Conceptualmente, es el que se vincula al suelo destinado a
las edificaciones de la actividad productiva, estableciéndose las siguientes categorias:

B1. Talleres domésticos o artesanales: comprende actividades de caracter familiar con una
potencia maxima instalada de 2 C.V. y una superficie maxima de 50 m2, que no transmitan
molestia alguna ni puedan originar un peligro especial. Se podran situar en plantas bajas,
semisétano o incluso en plantas de pisos.

B2. Talleres, pequefia industria y almacenes de servicio, con una superficie maxima de 200 m2
de actividad pudiendo completarse con usos complementarios (aseos, oficinas, almacenaje,
etc.) hasta 300 m2. Se situaran Unicamente en plantas bajas y su instalacién debe ser
aprobada por la Comision de Medio Ambiente de La Rioja de conformidad con las
especificaciones del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas. El
nivel de inmision sonora en cualquier vivienda no superara los 28 dB, de 22 a 8 horas, ni los 30
dB de 8 a 22 horas. Talleres o almacenes de servicio, en planta baja.

B3. Talleres o almacenes de servicio, en edificio exclusivo: Se ajustaran a los requisitos
exigidos para la categoria B2 salvo en lo referente a superficie que serd de 500 m2 de actividad
pudiendo completarse con usos complementarios hasta 800 m2.

B4. Industrias menores de manipulacion y primera transformacion de productos agrarios.
Bodegas artesanales.

B5. Bodegas industriales.

B6. Otras industrias.

C) Uso comercial y de oficina: Es el que se vincula al suelo destinado a las edificaciones de la
actividad profesional y comercial. Se establecen las siguientes categorias:

C1. Locales comerciales.

C2. Oficinas y despachos profesionales.

C3. Edificio comercial.

D) Uso publico, institucional y dotacional: Es el que se vincula al suelo destinado a las
edificaciones de equipamientos y dotaciones de caracter publico o privado. Se establecen las
siguientes categorias:

D1. Administrativo.

D2. Religioso.

D3. Sanitario - Asistencial.

D4. Cultural.

D5 Educativo.

D6. Recreativo y de espectaculos.

D7. Deportivo.

D8. Proteccién y seguridad.

D9. Servicios urbanos

D10. Polivalente.

E) Uso agropecuario: Es el que se vincula al suelo destinado a las edificaciones de la actividad
agraria y ganadera. Se establecen las siguientes categorias:

E1. Construcciones e instalaciones accesorias de la actividad agricola (casillas).

E2. Cerramiento de fincas.

E3. Invernaderos.

E4. Establos, residencias y criaderos de animales.

E5. Explotaciones ganaderas en régimen de estabulacion libre y semiestabulado.

E6. Cria de especies piscicolas.

E7. Naves para el cultivo de champifién y similares.

E8. Viviendas directamente vinculadas a los usos agrarios.

E9. Actividades relacionadas con el almacenaje de maquinaria y productos agrarios.

E10. Actividades relacionadas con la produccion y secado de embutidos y salazones.

F) Otros usos: Se incluyen en este concepto las siguientes categorias:

F1. Actividades relacionadas con las infraestructuras.

F2. Actividades ladicas y culturales en Suelo No Urbanizable.

F3. Actividades relacionadas con la defensa del medio natural.

F4. Actividades extractivas.



F5. Vertederos.
F6. Actividades de utilidad publica.

3.4. Parametros urbanisticos.

Art. 3.4.1.Definiciones.

Alineacion exterior.

Define el limite marcado por el planeamiento que determina la separacion de las parcelas, de
dominio privado o publico, de los espacios libres, vias, calles, plazas, zonas verdes, etc. de uso
y dominio publico.

Alineacion interior.

Fija el limite de la edificacion respecto del resto de terrenos que, situados dentro de la parcela,
reciben un tratamiento distinto en forma de espacios libres, aparcamientos, plantas bajas, etc.
Altura de la edificacion.

Es la distancia vertical desde la rasante longitudinal media de la acera, o calzada en su
defecto, al plano horizontal de arranque de la cubierta de un edificio, considerando dicho plano
en la interseccion de la fachada con el plano de apoyo del material de cobertura de la cubierta.
Cuando el edificio no tenga contacto con la acera o calzada publica (Suelo No Urbanizable,
parcelas de edificacion aislada, etc.), la altura se medira desde el terreno en contacto con el
edificio.

Altura de plantas.

Es la distancia vertical de la cara superior del pavimento a la parte inferior del elemento
estructural que conforma el techo de la misma planta.

Bajo cubierta.

Es aquel espacio comprendido entre la cara superior del dltimo forjado horizontal y la parte
inferior de los faldones que constituyen la cubierta inclinada, siendo su altura libre en fachada
igual o inferior a 1 m. Este espacio podra destinarse a trasteros, almacenes, instalaciones
técnicas del edificio o vivienda segun las condiciones establecidas en el articulo 3.5.5. y en las
fichas para las diferentes areas de ordenacion. No tendréa la consideracion de bajo cubierta, a
efectos urbanisticos, aquel que no se encuentre en su totalidad o en su mayor parte por encima
de la altura maxima del edificio.

Densidad.

Es la relacion entre el nimero de viviendas de una zona o sector respecto de su superficie. Se
expresa en viviendas por hectarea (Viv/Ha).

Edificabilidad.

Es la relacion entre la superficie de techo maximo edificable respecto de la superficie neta total
de una parcela, expresadas, ambas, en metros cuadrados. Igualmente, puede establecerse
mediante parametro que relacione el volumen maximo edificable respecto de la superficie de
parcela.

Respecto a los semisétanos, bajo cubiertas y superficies abiertas o semiabiertas se tendran en
cuenta los siguientes criterios.

a) Semis6tano. La edificacion bajo rasante o que no supere un metro sobre rasante, medida
desde la cara inferior del forjado a la rasante longitudinal media de la linea de fachada, no
computard como edificabilidad. En solares recayentes a dos calles no concurrentes y con
distinta rasante, se dividira el solar transversalmente por la mitad, ligando cada parte a una
rasante.

b) Bajocubierta. Los espacios bajo cubierta del edificio no computaran como edificabilidad
siempre que su altura libre en fachada no supere 1 m. Si adoptan la forma de &ticos
retranqueados, ho computardn como edificabilidad si la distancia entre la altura maxima
permitida del edificio y la parte superior del forjado inferior del atico no supera 1 m. y siempre
gue cumpla con el articulo 4.2.6.

c¢) Vuelos. Ademas de los cerrados, los vuelos abiertos o semiabiertos que estén cubiertos por
otros elementos analogos computaran en las siguientes proporciones:

- 100% cuando existan paramentos laterales en ambos lados del vuelo.

- 75% cuando exista paramento exclusivamente en uno de los lados. (A estos efectos se
consideran paramentos laterales a los situados a menos de 60 cms. del vuelo).

- 50% cuando no tenga paramentos laterales.

d) Plantas bajas. No computa la superficie de pasajes, soportales y demas entrantes, siempre
que cumplan las condiciones siguientes:

- Que se constituyan en la divisién horizontal del inmueble como de uso publico o elementos



comunes no susceptibles de enajenacion o arriendo.

- En los de uso comunitario, que estén abiertos al transito, por lo que no podran destinarse al
estacionamiento de vehiculos, almacenaje, etc., ni tener cerramientos en mas de la mitad de su
perimetro. No se tendran en cuenta a estos efectos los cerramientos transparentes para
separar de la via publica

El resto de casos que se puedan presentar tendran en cuenta lo dispuesto en el Decreto
2114/1968, de 24 de julio.

Edificio exclusivo.

Es aquel que en todos sus locales desarrolla actividades comprendidas en el mismo uso.
Edificacién existente (E.E.).

Edificio construido con anterioridad a la redaccion de este planeamiento, sin interés
arquitectonico, historico, artistico o ambiental, y que no se encuentra en situacion de Fuera de
Ordenacién, sefialado como tal en planos. Estos edificios podran sustituirse por otros con las
condiciones establecidas en las presentes Normas.

Edificio Fuera de Ordenacion.

Es aquel construido con anterioridad a la aprobacion de estas Normas y que resulta
disconforme con las mismas. Se estara a lo dispuesto en el articulo 99 de la Ley 10/98 de 2 de
julio, de Ordenacion del Terrritorio y Urbanismo de La Rioja y Disposiciones Transitorias
recogidas en la Normativa Urbanistica para cada clase de suelo.

Elemento protegido.

Elemento existente anterior a la redaccion de este planeamiento que, por su valor
arquitectonico, historico, artistico o ambiental, interesa mantener o recuperar.

Envolvente méxima.

Es el volumen delimitado por las dimensiones siguientes:

- En planta baja y plantas de pisos las realmente construidas, comprendidos los vuelos.

- El alero, situado en el dltimo forjado realmente existente, y cuya dimension sera igual al
resultado de afiadir a las alineaciones reales de la planta inferior el vuelo maximo permitido en
su situacion y 15 cm. mas.

- Sendos planos de pendiente igual al 60% desde los bordes de los aleros limitados por un
plano horizontal situado a 4,50 m. sobre la cara superior del alero.

Fondo edificable.

Es la maxima distancia susceptible de edificacidon, medida perpendicularmente desde la
alineacion exterior marcada por el planeamiento. Salvo que se defina lo contrario, este
parametro se define para toda la edificacion sobre rasante.

Linea de fachada.

Es la interseccidn del plano de cierre de la edificacion, excluidos vuelos, con el suelo.
Ocupacioén.

Es la superficie comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion vertical sobre el
suelo de las lineas de fachada exteriores e interiores de los edificios, incluso la edificacion
subterranea. De esta superficie se excluyen los vuelos permitidos por ordenanza. Se define
mediante porcentaje respecto de la superficie de cada parcela.

Parcela.

Es la unidad de suelo susceptible de ser edificado, debiendo ser definidos su tamafo,
disposicion y condiciones de construccion por el planeamiento, bien de caracter general (Suelo
Urbano) o parcial (Suelo Urbanizable) que contemplara asimismo sus posibilidades de
agregacion o segregacion. En ambos casos debera tener contacto directo con la via o espacio
publico.

Por su caracter de unidad de suelo la construccion que en ella se establezca obtendré licencia
con un proyecto unitario, supondra un solo propietario Unico o comunidad de propietarios, sera
estructuralmente independiente de la construccion de las parcelas colindantes, etc. En aquellos
casos en que la ocupacion de la parcela quiera hacerse en varias fases, podra sustituirse el
proyecto unitario de la construccion por otro que contemple al menos la urbanizacion y
ordenacion general de la parcela.

La obligacién de la Administracion en cuanto infraestructuras, adjudicacion de namero de
policia, recogida de basuras domiciliaria, concesion de vados, etc. se entiende establecida
salvo disposicién en contrario a nivel de parcela, debiendo resolverse de forma unitaria en los
casos de comunidades.

Rasante oficial.

La constituye el nivel del acerado, o calzada en su defecto, en la alineacidn, representada por
una linea que marca la inclinacion del terreno mediante un perfil longitudinal. En Suelo No



Urbanizable, la rasante la marcara el perfil natural del terreno.

Rasante longitudinal media.

Dada la rasante oficial en una fachada, la rasante longitudinal media sera una linea horizontal
situada en el plano de la fachada correspondiente y que pase por la cota media de la rasante
oficial en el tramo considerado.

La fachada se dividira en tramos para calcular la rasante longitudinal media, de manera que en
ningun caso la diferencia de cota entre los puntos extremos sea mayor que 3 m.

Resto de parcela.

Es la superficie de parcela no susceptible de ocupacién por la edificacion principal y destinada,
€n su caso, a usos complementarios.

Retranqueo.

Es el ancho de la franja de terreno comprendida entre la alineacién exterior de parcelay la
alineacién exterior de los edificios. Se podra fijar también un retranqueo a los linderos de la
parcela o como separacion entre edificaciones. A esa distancia debera quedar cualquier punto
de la edificacién excepto s6tanos.

Semisotano.

Se entiende por tal aquel volumen que, construido parcialmente bajo rasante, no supera la
altura de un metro medida desde la cara inferior del forjado de su techo a la rasante
longitudinal media de la linea de fachada.

En solares recayentes a dos calles no concurrentes, con distinta rasante, se dividira el solar
transversalmente por la mitad, ligando cada porcion a una rasante y se aplicara el concepto
definido en el parrafo anterior a cada una de estas partes en funcién de la rasante que le
afecte.

Soétano.

Se entiende por tal aguel volumen edificado, en su totalidad, bajo rasante.

En solares recayentes a dos calles no concurrentes, con distinta rasante, se dividira el solar
longitudinalmente por la mitad, ligando cada porcién a una rasante y se aplicara el concepto
definido en el parrafo anterior a cada una de estas partes en funcion de la rasante que le
afecte.

Solar.

Se considera como tal el terreno que reudne las siguientes condiciones:

- Estar clasificado como urbano o alcanzar dicha condicion por ejecucion del planeamiento
correspondiente.

- No estar edificado, estando prevista su edificacion por el planeamiento.

- Contar con los siguientes servicios: acceso rodado, encintado de aceras, alumbrado publico,
abastecimiento de agua de la red, evacuacién de aguas a la red general de alcantarillado y
suministro de energia eléctrica, todos ellos en cuantia suficiente.

Terraza.

Espacio abierto al exterior, en prolongacién del piso de un espacio habitable, limitado por el
antepecho de proteccion y el retranqueo del cerramiento de la fachada respecto a la alineacion.
Volumen existente (V.E.).

Edificio construido con anterioridad a la redaccion de este planeamiento, y en el que, a juicio
del Equipo Redactor, por su caracter arquitectonico, histérico, artistico o ambiental, interesa
mantener su volumen actual, asi como los elementos que le confieren dicho caracter, esté o no
catalogado por algun organismo oficial. Los edificios que se indican expresamente en la
Documentacion Grafica, y no se encuentran catalogados, podran sustituirse por otro
conservando su volumetria.

3.5. Condiciones de volumen.

Art. 3.5.1. Regulaciéon ordenancistica.

Las disposiciones relativas a Suelo Urbano de estas Normas Urbanisticas, asi como las
Ordenanzas de los Planes Parciales regularan los aspectos volumétricos de la ordenacién
urbana.

En las demas clases de suelo y en todo lo no regulado por ellas regiran las prescripciones de
este capitulo y subsidiariamente las del Suelo Urbano que les sean de aplicacion.

Art. 3.5.2. Altura de la edificacién.
Las altura maxima y minima de cualquier edificacion serda la determinada para cada caso en



planos o en la ficha del area de ordenacién correspondiente, y segun lo especificado en el
articulo 3.5.4. de estas Normas.

Art. 3.5.3. Altura de plantas.
Las alturas minimas libres entre pavimento y techo acabados seran las siguientes:

Planta

Sétano y Semisétano 2,20 m.
Planta Baja 2,50 m.
Plantas Alzadas 2,50 m.

La altura libre minima en vestibulos, pasillos, cuartos de aseo y cocinas de edificaciones
destinadas a vivienda podra ser de 2,20 metros.

La altura libre minima estricta, en cualquier caso, hasta cualquier elemento estructural o de
instalaciones, sobresaliente de los parametros superior e inferior, sera de 2,10 metros, hasta un
maximo del 10% de la superficie til del local.

Expresamente, no se limita la altura maxima de plantas, correspondiendo dichas limitaciones a
usos residenciales, no afectando a usos industriales, publicos, institucionales y dotacionales en
general.

Art. 3.5.4. Medicién de alturas.

A efectos de cédmputo de plantas, se incluyen, en todo caso, la planta baja, planta pisos,
plantas parcialmente bajo rasante que sobresalgan mas de 1 m. respecto de la misma, bajo
cubiertas cuya altura libre en fachada sea superior a 1 m. y bajo cubiertas a modo de aticos
retranqueados si la distancia entre la altura maxima permitida del edificio y la parte superior del
forjado inferior del atico supera 1 m.

La altura de la edificacién se medira desde la rasante de la acera o terreno, al plano horizontal
de arranque de la cubierta del edificio, considerando dicho plano en la interseccion de la
fachada con el plano de apoyo del material de cobertura de la cubierta, y la rasante en el punto
medio de la fachada. En los edificios con cubierta plana, la altura se medira hasta la parte
superior de dicha cubierta, independientemente del peto que se construya y que nunca
sobrepasara la altura de 1 m. En los edificios con cubierta a dos aguas con la cumbrera
perpendicular a fachada, la altura se medira en el punto medio de la linea que une los puntos
de interseccion de los aleros laterales con la fachada.

De manera genérica, en calles en pendiente, la fachada se dividird en tramos para calcular la
rasante longitudinal media, de manera que en ningun caso la diferencia de cota entre los
puntos extremos de cada tramo considerado sea mayor que 3 m. La altura de cada tramo se
medira desde su rasante longitudinal media particular, o lo que es lo mismo, en el punto medio
del mismo.

Con caracter general, la altura maxima permitida serd el resultado de aplicar las siguientes
consideraciones:

1. Solares que recaigan a una sola calle o via publica.

La altura maxima, segun lo expresado anteriormente, sera la sefialada en planos o fichas, y
vendréa definida por la rasante longitudinal media de cada tramo en que, en su caso y de
acuerdo al punto 3, se dividida la fachada.

2. Solares que recaigan a dos calles no concurrentes.

a) Cuando el Plan permita su edificacién homogénea de calle a calle

Se dividira el solar en dos porciones, de forma que la parte ligada a la calle mas alta no sea
superior al 50% del solar, excluida la caja de escaleras y ascensores. En cada porcion se
operara con los criterios del punto 1.

b) Cuando el solar sea homogéneo y se pueda edificar en su totalidad, pero exista un
sefialamiento de cambio de alturas en el Plan.

Se operara como en el caso anterior, pero las porciones las determina la propia divisoria de
alturas. La caja de escaleras y ascensores se situara integramente en la porcién mas alta.

¢) Cuando el solar cuente con dos franjas edificables quedando una zona intermedia.

Cada franja se adaptara a la rasante longitudinal media de su calle. Para la zona intermedia se
podra optar entre adjudicarle la rasante longitudinal media deducida de la interseccion de la
linea que una las rasantes longitudinales medias de las calles con los cambios de zona, o
también por igualar su rasante a la de la porcién adyacente, siempre que cumpla los criterios



generales.

3. Solares que recaigan a dos calles concurrentes (solares en esquina).

Se considerard la rasante longitudinal media con todas las fachadas en continuidad. Una vez
determinada ésta y su punto de aplicacién, el supuesto se reduce a los expresados en los
puntos anteriores.

4. Solares que recaigan a una calle o camino sin rasante oficial.

Se considerara la cota natural de estos ultimos como si fuera una calle a los efectos de
determinar su rasante longitudinal media real, y se aplicara el supuesto que corresponda.

5. Solares con edificios aislados o retranqueados respecto a la alineacion exterior de la parcela.
En general se tomard como rasante de referencia la cota natural del terreno en que se asienta
la edificacion, distinguiendo tres casos en funcién de la distancia de la edificacion a la
alineacion.

a) Para los edificios cuya distancia a la alineacién sea superior a 15 m., la cota natural del
terreno, que se tomara como rasante de cara a determinar la altura de la edificacién, no podra
ser superior en 1,50 m. a la rasante de la alineacion del vial. Si es superior se tomara como
limite de referencia la suma de la altura maxima de la edificaciéon méas 1,50 m.

b) Para los edificios cuya distancia a la alineacién sea inferior a 15 m. y superior a 5 m., la cota
natural del terreno, que se tomara como rasante de cara a determinar la altura de la edificacion,
no podré ser superior en 0,70 m. a la rasante de la alineacion del vial. Si es superior se tomara
como limite de referencia la suma de la altura maxima de la edificacién méas 0,70 m.

¢) Para los edificios cuya distancia a la alineacion sea inferior 5 m., se tomara como rasante la
del vial que marca la alineacion.

Art. 3.5.5. Elementos de remate superior de los edificios.

1. Condiciones generales.

Por encima de las alturas fijadas en cada situacién y sin que computen a efectos volumétricos,
s6lo se permiten los siguientes elementos:

a) Remates de fachada, meramente ornamentales o estéticos, acordes con la tradicion de la
arquitectura popular de la zona. Su aceptacién sera discrecional por parte de la Corporacion.
b) Chimeneas y tubos de ventilacién. Deberan sobrepasar la cubierta en una altura libre
suficiente para que se garantice su correcto funcionamiento, considerandose justificada la
solucién que se adapta a la N.T.E. En cualquier caso, su altura no sobrepasara en mas de 5,50
m. la altura de la edificacion.

c) Caseton de remate de la caja de escalera y ascensores. La cara inferior de su forjado de
techo estara situada a una distancia del suelo de la Gltima parada (correspondiente a la Gltima
planta de las permitidas), igual o inferior a 6 m. Su dimension en planta no superara la
superficie necesaria para amparar la caja de escaleras, meseta de desembarco y cuarto de
magquinaria de ascensor. Cuando la caja de escaleras esté situada en crujia de fachada so6lo se
permitird el casetén que comprenda estrictamente dicha caja de escaleras, que estara
enrasada con la alineacion de fachada (sin vuelos ni aleros).

Todas las construcciones que se realicen por encima de la altura permitida deberan ejecutarse
con materiales similares en calidad a los empleados en el resto de la edificacion, y
especialmente en sus fachadas.

d) Antenas, estructuras-soporte y pararrayos. Su tamafio y disposicion estaran limitados a los
requerimientos especificos del edificio. La instalacion de elementos de este tipo que superen
éste concepto sera de aceptacioén discrecional por parte de la Corporacion, que apreciara la
necesidad de la instalacién asi como las cualidades de tamafio, disposicion, materiales, etc.
gue deberan tender a minimizar su impacto visual sobre vias puablicas, edificios préximos, etc.
e) El alero, que podréa volar 15 cm. mas que el vuelo maximo permitido.

f) La cubierta del edificio.

2. Cubiertas.

a) Cuando se construya tejado inclinado como solucién generalizada de la cubierta del edificio
(es decir, ocupando la totalidad de su coronacion, excepto patios), los faldones de cubierta
deberan quedar englobados bajo la envolvente real maxima.

b) Los faldones de cubierta seran continuos y de pendiente uniforme, salvo que la resolucién
de la cubierta exija pendientes compuestas. Estan expresamente prohibidas las soluciones que
persigan la interrupcion de la pendiente para formar paramentos verticales. Se permiten
paramentos verticales en patios de parcela, si no resulta posible establecer faldones con
pendiente hacia el interior, y petos verticales, situados entre el plano de fachada y el de vuelos;
en ambos casos los paramentos verticales seran pafios ciegos, sin ningun tipo de abertura 'y



sin que superen la envolvente real maxima del edificio.

¢) La pendiente maxima admisible sera del 60%. Cualquier elemento de la cubierta debera
quedar por debajo del plano horizontal situado a 4,50 m. sobre la linea de cornisa maxima.

d) Se prohibe la construccién de mas superficie de forjado horizontal por encima de la linea de
cornisa que la necesaria para la maquinaria del ascensor, si existe.

e) En edificios de uso dotacional podran admitirse soluciones distintas para elementos
puntuales, debidamente justificados.

f) En edificios industriales se permitiran chimeneas, silos, depoésitos elevados y demas ingenios
exentos propios Y justificados de la actividad correspondiente.

3. Condiciones de aprovechamiento bajo cubierta.

Los vacios resultantes bajo cubierta realmente construida podran ser utilizados exclusivamente
para los usos siguientes:

a) Un trastero por vivienda con una superficie Gtil maxima de 25 m2 en edificios de vivienda
colectiva 0 16 m2 utiles de trastero por cada 90 m2 utiles en edificios de oficinas o comerciales.
En viviendas unifamiliares no existe limitacién de superficie del Unico trastero permitido.

b) En viviendas, tanto colectivas como unifamiliares, los espacios resultantes bajo la cubierta
podran destinarse a vivienda, siempre que este uso esté vinculado a la planta inferior y con la
limitacion de que el espacio destinado a este uso no supere el 50% de la superficie construida
destinada a vivienda en la planta inferior.

¢) Instalaciones técnicas del edificio (calefaccion, acondicionamiento de aire, depositos de
agua, maquinaria de ascensor, etc.)

d) Instalaciones de lavado, secado, planchado de ropa y trastero-almacén sin limitaciéon de
superficie, en edificios exclusivos para residencias colectivas.

e) En edificios exclusivos dotacionales se permitiran, ademas, usos auxiliares sin acceso de
publico y sin que constituyan estancia de personas o lugar de trabajo.

Para la iluminacion de los espacios descritos se admiten exclusivamente tragaluces de un
maximo de 0,25 m2. por trastero, (0 por cada 25 m2. de superficie utilizable bajo cubierta, en
los otros usos permitidos) situados en el mismo plano que el faldén correspondiente, excepto
en el caso de vivienda cuya iluminacién y ubicacién se ajustara a lo dispuesto en estas Normas
Urbanisticas.

Para los edificios incluidos dentro de las Ordenanzas de Proteccion del Patrimonio Edificado,
podran admitirse usos y soluciones distintas de aprovechamiento e iluminacion si resulta
necesario para la consecucion de los objetivos de conservacion general del edificio, constantes
tipol6gicas y elementos singulares destacados, circunstancia que debera apreciarse
discrecionalmente por la Comision de Patrimonio Histérico-Artistico.

En ningln supuesto se permite que exista parada de ascensor por encima de la altura de
cornisa.

Se admite la iluminacién cenital de la escalera cuando esta se desarrolle en edificios de hasta
14 m. de altura méxima en la vertical de la escalera. La superficie del lucernario sera como
minimo de 1,50 m2. en planta. En este caso el hueco central quedara libre en toda su altura
pudiéndose inscribir en él un circulo de 1,10 m. de diametro.

El acceso a la planta bajo cubierta debera realizarse Unica y exclusivamente a través de la caja
de escaleras del edificio, salvo que el uso fuese vivienda, pudiéndose, en ese caso acceder
desde las plantas inferiores de la vivienda. En cualquier caso nunca habra un acceso
independiente que comunique el espacio bajo cubierta con el exterior.

Art. 3.5.6. Patios.

1. Ambito de aplicacion.

a) Se regulan en este articulo las condiciones que deben reunir los patios para considerarse
aptos para la iluminacion y ventilacién natural.

Esta se exige para las habitaciones vivideras de los usos residenciales, entendiendo como
tales las salas de estar, comedores, cocinas, dormitorios y, en general, las que supongan
permanencia de personas. También se exige para la iluminacién y ventilacion de escaleras en
caso de que no lo hagan cenitalmente.

b) No se incluyen en este concepto los aseos, vestibulos, pasillos, despensas o trasteros.
Cuando el programa de la vivienda sea mixto, es decir, que incluya despachos profesionales o
puestos de trabajo en general, las habitaciones correspondientes tendran la consideracion de
vivideras, aplicando los mismos criterios. Los usos no residenciales, independientes de la
vivienda, podran utilizar métodos de iluminacién y ventilacion artificial de acuerdo con su
normativa especifica, siéndoles de aplicacién lo que sigue sdlo en caso de que opten por la



iluminacién y ventilacion natural.

2. Condiciones generales.

a) Para que un hueco pueda abrir al patio, debe cumplirse la condicién de que se pueda trazar
dos tangentes al circulo minimo exigido desde los extremos (mochetas) del hueco.

b) Se consideraran situados en el paramento exterior, a los efectos de la condicién anterior, los
entrantes aterrazados en profundidad menor de 1,50 m., siempre que su abertura sea vez y
media su profundidad.

c¢) El recinto a iluminar debe tener contacto directo con el patio, sin espacios intermedios. En el
caso de las escaleras, el contacto se producira en mesetas o0 zancas, sin considerarse validos
a estos efectos pasillo, vestibulos, etc.

d) La superficie del patio debe ser aterrazada y accesible, no permitiéndose en ellos cobertizos,
acumulacion de materiales, muebles, objetos o residuos, debiéndose mantener en un estado
de orden y limpieza que garantice su higiene y que no sufran menoscabo las condiciones de
ventilacion e iluminacion de las estancias que recaigan sobre el patio.

3. Dimensiones.

a) En cuanto a altura, el patio tendra la necesaria para iluminar y ventilar las habitaciones
vivideras que lo requieran. En el caso de las escaleras no podra quedar sin iluminacion y
ventilaciéon natural una altura superior a 4,5 m. contados desde la rasante oficial.

b) La superficie en planta y proporciones del patio se establecen en funcién de la altura del
mismo y del caracter de los espacios que sobre el recaigan. A estos efectos, la altura del patio
se medira desde el nivel del piso de las viviendas mas bajas cuyas piezas ventilen a él hasta la
altura de cornisa, a la que se afadira la correspondiente a construcciones permitidas por
encima de la altura cuando aparezca mas de uno de los paramentos que definen el patio, sean
de remate horizontal o inclinado.

¢) Es indispensable que en su interior pueda inscribirse un circulo de diametro igual al 30% de
la altura del patio, siendo como minimo de 3 m. La superficie del circulo no podra quedar
afectada por galerias, lavaderos en voladizo ni saliente de ningln género en toda su altura. Las
luces rectas seran iguales o superiores a su diametro.

d) Cuando al patio sélo recaigan escaleras o espacios no susceptibles de convertirse en
habitaciones vivideras, se considerara suficiente para su dimensionado la inscripcién del circulo
minimo de 3 m. de diametro.

4. Patios abiertos a fachada.

Los patios abiertos a fachada cumpliran las siguientes condiciones:

a) La longitud del frente abierto no sera inferior a 2/9 de la altura, con un minimo de 3 m.y de 6
m. cuando abran huecos en los planos laterales, salvo que existan otros en la misma
habitacion.

b) La profundidad del patio abierto medida normalmente al plano de la fachada sera, como
maximo, igual a vez y media al frente abierto de fachada.

No tendran consideracion de patio abierto a fachada aquellos retranqueos cuya profundidad,
medida normalmente al plano de la fachada, no sea superior a 1,50 m. y siempre que en los
planos laterales no abran huecos, salvo que existan otros en la misma habitacion.

5. Patios mancomunados.

a) Los patios situados en las medianerias de los edificios cumpliran las condiciones anteriores,
pudiéndolo hacer mancomunadamente entre patios que pertenezcan a edificios colindantes. En
este caso se formalizara escritura publica constitutiva de derecho real reciproco de
servidumbre con respecto a la edificacion que se construya posteriormente, que se inscribira en
el Registro de la Propiedad y que se presentara en el Ayuntamiento al solicitarse la licencia.

b) En el caso de que las fincas colindantes sean de la misma propiedad, se exigira la
constitucién de una servidumbre reciproca de mancomunidad de patios, irrenunciable o
irredimible mientras esté edificada alguna de las fincas, aunque se enajenase cualquiera de
ellas.

¢) La mancomunidad de patios supone una comunicacion entre ellos en toda su altura,
permitiéndose, no obstante, la separacion por muros en la planta baja, cuya elevacion no
exceda de 2 m. pudiéndose disponer encima verjas cuya altura no podra ser superior a otros 2
m.

6. Cubricion de patios.

Se admitira cubrir los patios cuando concurran las circunstancias siguientes:

a) Que la cubierta no supere la envolvente maxima.

b) Que el material de la misma sea vidrio, sin mas opacidad que la resultante de su



reforzamiento o armado.
¢) Que su ventilacion, permanente, tenga una superficie igual o superior a 7 m2.

Art. 3.5.7. Salientes en fachada.

En cualquier caso, la concesién de licencia para todo saliente que sobresalga de la fachada
mas alla del vuelo permitido para aleros, balcones o voladizos, sera potestativa para la
Corporacion y se entendera concedida con caracter de precariedad.

1. En planta baja.

a) Ninguna farola, letrero, marquesina ni saliente alguno podréa sobresalir de la fachada més de
0,I0 m. hasta la altura de 3 m. contada desde la rasante de la calle.

b) Se permitirdn elementos tales como cortinas o toldos, que seran de las llamadas maquinas o
"quita y pon"y en cualquier caso ninguno de sus elementos (incluso flecos) estaran a menos
altura de 2,20 m. desde la rasante y su vuelo maximo quedara limitado por una linea paralela al
bordillo de la acera y a 0,50 m. del elemento volado. Cuando no exista acera o ésta ocupe toda
la calle, no podra sobrepasarse la dimensién permitida para tribunas, balcones y voladizos.

¢) Por encima de los 3 m. de altura y sin sobrepasar la altura de la planta baja, podran volarse
en las mismas condiciones farolas, letreros, salientes, marquesinas, etc... prohibiéndose
aguellos elementos que tengan un volumen desproporcionado, a juicio del Ayuntamiento, en
funcion del espesor, vuelo, opacidad, forma, etc.

2. En soportales y pasajes.

a) Se prohiben toda clase de elementos adosados a los soportales interior y exteriormente, asi
como los toldos.

b) En las plantas bajas situadas en soportales y pasajes comerciales se observaran las
siguientes disposiciones especificas:

- El saliente maximo hasta 2,30 m. de altura sera de 0,20 m.

- A la altura de 2,30 m. se podran volar rétulos salientes o elementos decorativos hasta un
vuelo maximo de 0,40 m.

- A partir del punto situado a 2,30 m. de altura y 0,40 m. de saliente podra incrementarse el
vuelo en igual cuantia en que queda incrementada la altura sobre rasante (linea 45°) hasta un
maximo de vuelo de 1/5 de la anchura total del soportal o pasaje. La superficie volada tendra
las mismas limitaciones que para el caso general.

Art. 3.5.8. Tribunas, balcones y voladizos.

1. Las tribunas cerradas, balcones y voladizos tendran su plano inferior a una altura minima de
3,50 m. con respecto a la rasante de la calle en cualquier punto de la fachada. En caso de
existir entreplanta el vuelo arrancara por encima de ésta.

2. No se permitirda ninguna clase de vuelo sobre los patios de parcela, que disminuya o altere
las condiciones minimas o diametro del circulo inscrito sefialado.

3. Todo cuerpo cerrado quedara separado de las medianerias en una longitud igual a su vuelo,
salvo acuerdo de los titulares de los solares afectados mediante inscripcion en el Registro de la
Propiedad que debera acreditarse ante el Ayuntamiento de manera simultanea a la solicitud de
licencia. También se exceptla cuando se trate de un solo propietario y quede plenamente
garantizada la solucién unitaria de la fachada. Las terrazas quedaran separadas 0,60 m. de las
medianerias.

4. Cuando dentro de un mismo edificio existan balcones o terrazas corridas que comuniquen
dos 0 mas viviendas, se separaran los tramos correspondientes a cada vivienda mediante obra
de fabrica o mampara que por sus dimensiones y caracteristicas impida el paso y las vistas
entre tramos distintos.

3.6. condiciones técnicas.

Art. 3.6.1. Normas constructivas.

Cimientos.

Se admiten todos los sistemas de cimentacion. La profundidad de los cimientos de los muros
que linden con la via publica no podra ser en ningan punto menor de 1 m. a contar desde la
rasante de la calle, siendo coincidente su paramento exterior con el de la fachada en toda su
profundidad sin que se permitan, incluso en chaflanes definidos graficamente, retallos hacia la
parte de la calle.

No se permiten soluciones que obliguen a la extraccién de agua del friatico.



Muros.

Se permiten todos los sistemas menos aquellos que estén constituidos por elementos
combustibles, salvo que se garantize una proteccién adecuada contra el fuego. Se atendera,
especialmente, a sus condiciones de estabilidad, aislamiento e impermeabilidad. Los sétanos
deben ser estancos. La separacién entre viviendas, o viviendas y servicios comunes, como
minimo seréa ejecutada con medio pie de ladrillo macizo o con soluciones constructivas que
aseguren el aislamiento que proporcionen los dichos 12 cm. de ladrillo macizo.

Forjados.

Se autoriza cualquier clase de forjados. En caso de que sean de madera o metalicos se
garantizara una proteccion adecuada contra el fuego.

Se tendra especial consideracion en el calculo de sobrecargas e impermeabilizacion de los
forjados que constituyan suelo de transito pablico (soportales, pasajes, etc.) o formen parte de
espacios libres estanciales.

Cubiertas.

En la construccion de cubiertas se permite cualquier material de los existentes en el mercado,
siempre que aseguren una perfecta impermeabilidad, recomendandose especial atencion a los
encuentros. En el caso de que se utilice estructura de madera o metdlica se cumpliran
escrupulosamente las condiciones de la normativa contra incendios.

Art. 3.6.2. Comunicaciones verticales.

Son condiciones generales de las escaleras, salvo para viviendas unifamiliares o escaleras
interiores en duplex las siguientes:

- Altura maxima de tabicas: 18,5 cms.

- Anchura minima de huella, sin contar vuelo sobre tabica: 28 cms.

- Anchura (til de paso minima: 1 m.

- Ancho minimo de escaleras de dos tramos entre paramentos verticales: 2,20 m.

- Numero maximo de peldafios en un solo tramo: 16.

- En escaleras curvas, anchura minima de peldafios: 1,20 m. Los peldafios tendran como
minimo una linea de huella de 28 cms. medida a 50 cms. de la linea interior del pasamanos.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fondo minimo de 1,20
m. siendo de 1,30 m. en el caso de que exista puerta de acceso a ascensor.

- Las mesetas intermedias, sin puertas de acceso a locales o viviendas, tendran un fondo
minimo igual al del &mbito de la escalera.

- Se prohiben mesetas partidas con un solo peldafio y que reduzcan la anchura minima de
escalera en cualquier punto de paso.

- Altura minima de pasamanos de escaleras, 0,95 m., medidos en la vertical de la arista exterior
de la huella.

- Separacion maxima de balaustres y antepechos: 12 cms. medidos horizontalmente.

- La superficie de iluminacion sera, como minimo de 1 m2, pudiendo reducirse la de ventilacién
a 400 cm2 en cada planta.

- En edificios de hasta 14 m. de altura maxima en la vertical de la escalera se permite la
iluminacién y ventilacion cenital. La superficie del lucernario sera como minimo de 1,50 m2. en
planta. En este caso el hueco central quedara libre en toda su altura pudiéndose inscribir en él
un circulo de 1,10 m. de diametro.

Al margen de estas disposiciones se cumpliran las condiciones dispuestas en la Norma Basica
de Condiciones de Proteccion Contra Incendios en los Edificios vigente, el Reglamento de
Accesibilidad en relacién con las Barreras Urbanisticas y Arquitectonicas de la Comunidad
Autonoma de La Rioja y las Ordenanzas que determinan las condiciones minimas que han de
cumplirse en la vivienda a efectos de habitabilidad igualmente de la Comunidad Auténoma de
La Rioja.

Art. 3.6.3. Portales y accesos a garajes.

El portal tendrd un hueco de entrada no menor de 1,30 m. de luz. Desde el hueco citado hasta
la escalera principal o ascensor su ancho minimo sera de 2 m. o la suma de los anchos de las
escaleras si fuera mayor que 2 m. En cualquier caso, alcanzado el ascensor o la escalera, el
resto del portal mantendra un ancho minimo de 1,30 m. No podra establecerse en ellos ningln
tipo de comercio o de industria ni su altura puede ser inferior a la de la planta baja.

No podran construirse entreplantas encima del portal como aprovechamiento afiadido al
permitido con caracter general.

Los accesos por rampa a garaje-aparcamiento dispondran de un espacio horizontal o con una



pendiente maxima del 5% de 3 m. de ancho y 5 m. de profundidad entre la linea de fachada y
el inicio de la rampa. En ninguan caso el recorrido de las puertas invadira el espacio publico.
En el supuesto de acceso unitario o doble en viviendas unifamiliares, podra reducirse la
profundidad del espacio citado, a 3 m. Para que sea aplicable esta reduccion sera condicién
inexcusable que el vallado o cerca laterales a la salida de la rampa permitan una buena
visibilidad, que no debera disminuirse mediante setos o cualquier elemento vegetal.

Este espacio horizontal de espera no sera necesario en el caso de viviendas unifamiliares que
no tengan acceso directo a via publica. En general, cuando no coincida la alineacién de
fachada con la alineacién de parcela, el espacio horizontal se tomara entre esta Ultima y la
rampa.

Art. 3.6.4. Paso de vehiculos sobre la acera.

Los accesos de vehiculos a las parcelas se ubicaran en los lugares que ocasionen menos
conflictos con la circulacion rodada, la peatonal, el arbolado y el mobiliario urbano.

El criterio general sera el de conceder un vado por parcela, con las siguientes excepciones:
a) Las que estén obligadas a mayor nimero por normativa o por condiciones especificas del
uso (centros asistenciales, estaciones de servicio, etc.)

b) Las que, a juicio del Ayuntamiento, justifiquen la necesidad de un namero superior por
motivos de tamafio excepcional, escasa incidencia en el trafico, generacién de plazas de
aparcamiento, o cualquier otro.

Podra denegarse la concesién de vado para locales destinados a guarda de vehiculos de
tamarfio inferior a 100 m2. Gtiles, siempre que no venga obligada la existencia de aparcamiento
por la normativa.

Art. 3.6.5. Superficie de ventilacion e iluminacién.

La superficie de los huecos de iluminacion de todas las habitaciones de las viviendas no sera
inferior a un décimo de la superficie de su planta.

La superficie real de ventilacion no sera inferior al 5% de la superficie til en planta de los
recintos correspondientes.

No se exigiran iluminacion y ventilacion directas en pasillos, vestibulos, aseos y despensas,
aunque en estos dos ultimos casos sera necesario un conducto de ventilacion (shunt) segin se
regula en el articulo siguiente.

Se prohibe la colocacién de rejillas de ventilacién en espacios de transito publico, sea peatonal
o rodado, o donde pueden interferir con servicios publicos existentes o previstos.

Las cocinas y aseos deberan disponer de ventilacién estatica permanente, bien sea mediante
shunt o a través de una rejilla directamente al exterior.

Art. 3.6.6. Chimeneas.

Se regulan en este articulo las condiciones que deben reunir las chimeneas de ventilacién
estatica por colector general o unitario (shunts), las de evacuacion de humos y gases y las
conectadas a extractores domésticos. En el caso de los shunts se podran entender adecuados
aquellos sistemas que difieran en detalle de las caracteristicas especificamente técnicas que
se describen en los puntos siguientes y que estén autorizados por el Organismo competente.
Ventilacion de locales mediante shunts.

- Cada local ventilado debe estar dotado de una entrada inferior de aire de 200 cm2 de seccion
como minimo, situada a la menor altura posible.

- El conducto individual solo debe servir para la ventilacion de un solo local. Cuando se precise
ventilar por un mismo colector dos locales de una misma planta, debera hacerse a través de
dos conductos individuales independientes.

- El orificio de ventilacion del local se colocara a una altura sobre el solado de 2,20 m. como
minimo o inmediatamente debajo del techo.

- La seccidn util del orificio de ventilacion del local debera ser por lo menos igual a la seccion
del conducto individual, y si lleva incluido un sistema de regulacion por rejilla, en la misma
posicion de cierre debe quedar garantizada una abertura minima permanente de 100 cm2. de
seccion. Las rejillas deben tener sus lamas orientables en el sentido de la circulacién del aire.
Caracteristicas generales de los shunts.

- Todos los conductos colectivos o individuales deben ser totalmente verticales, no existir
ningun desvio y ser materiales incombustibles.

- Deberan prolongarse hasta la planta baja, de manera que puedan servir de ventilacién a los
locales de la misma.



- Tanto el colector como los conductos individuales deberan estar debidamente protegidos
térmicamente del ambiente exterior para evitar pérdidas de temperatura que dificulten el tiro
correcto de la chimenea.

- A un mismo colector no deberan acometerse conductos individuales de ventilacién y de salida
de humos de combustion, asi como tampoco humos de distintos combustibles.

- La longitud minima del conducto individual desde la toma hasta su desembocadura en el
colector general debe ser de 2 m.

- El entronque del conducto individual con el colector general debe hacerse con un angulo
menor de 45°. Debe prohibirse la salida perpendicular al eje vertical del colector.

Seccion del colector del shunt.

- La seccion minima del colector general debe ser de 400 cm2 y la de los conductos
individuales de 150 cm2.

- La relacion entre ambos lados del colector caso de ser de seccién rectangular, asi como de
los conductos individuales, sera como méaximo de 1:1,5.

- Se admiten también y se da preferencia a igualdad de seccidn a los conductos de seccién
circular.

Salida al exterior del shunt.

- Debe prolongarse 0,40 m. por encima de la cumbrera o por encima de cualquier construccién
situada a menos de 8 m. En cubiertas planas o con ligera pendiente deberéa prolongarse 1,10
m. por encima de su punto de arranque al exterior

- La parte superior de la chimenea de ventilacion se coronard con un aspirador estatico.
Evacuacion de humos y gases.

- Las chimeneas recogeran los humos o gases procedentes de uno o mas conductos de
evacuacion para su expulsién al exterior, no debiendo acometer simultaneamente a la misma
chimenea humos o gases procedentes de tipos distintos de combustibles.

- Se situaran preferentemente agrupadas en nucleos y de manera que su salida al exterior
quede lo mas cerca posible del punto mas alto de la cubierta.

- La salida exterior debe prolongarse 0,40 m. por encima de la cumbrera o por encima de
cualquier construccion situada a menos de 10 m. Su altura libre sera como maximo de 3 m. En
cubiertas planas o con ligera pendiente debera prolongarse 1,10 m. por encima de su punto de
arranque.

- Si se trata de un edificio colindante con otro de mayor altura, las chimeneas han de resolverse
preferentemente adosandose a la medianera. En caso contrario, deberan alejarse lo maximo
posible, cumpliendo siempre las condiciones del punto anterior.

- En construcciones en patio de manzana o situaciones similares con huecos vivideros
recayendo sobre la cubierta, podran exigirse distancias de hasta 25 m. en funcién del tipo de
emision.

- Los proyectos de nueva planta deberan estudiar la solucién de las chimeneas necesarias para
la utilizacion futura de los locales en planta baja, bien mediante su instalacién en obra o
previsiones estatutarias que permitan realizar a posteriori la instalacion de dichos conductos.
Campanas extractoras domésticas.

- Podré optarse por un conducto general de todo el edificio o por la evacuacion a la fachada; en
este Ultimo supuesto estara prevista en obra la conduccion y correspondiente rejilla o, en su
defecto, se ajustara a una solucién unitaria para todo el edificio.

Art. 3.6.7. Retretes y aseos.

El sistema de cierre de los aparatos sanitarios sera siempre hidraulico. Los cuartos de aseo
deberan ir revestidos de azulejos u otro material impermeable en todos sus paramentos hasta
una altura minima de 1,50 metros. Los paramentos afectados por el uso de la ducha, hasta
1,95 metros.

Toda vivienda contara como minimo con un cuarto de aseo que dispondra de bafiera o ducha,
inodoro y lavabo.

El acceso a los cuartos de bafio no se permitir4 desde las estancias, comedores, cocina ni
dormitorios, excepto si dentro del bafio el inodoro esta separado mediante una puerta.

Si la vivienda esta dotada de dos cuartos de aseo completos, uno de ellos podra comunicar
directamente con un dormitorio.

Art. 3.6.8. Tendederos.
Todas las viviendas y edificaciones de caracter residencial deberan garantizar el secado de
ropa mediante medios naturales o mecéanicos, impidiendo el tendido con vistas a la via publica



cuando éste se realice al exterior.

El secado de ropa deberd resolverse para cada vivienda por alguno de los métodos siguientes:
- Tendederos en patio de parcela interior

- Tendederos recayendo a patio de manzana cuando en ésta la tipologia sea de manzana
cerrada.

- Tendederos protegidos por celosias que impidan la vista desde la calle o espacios publicos.
La celosia tendra una altura no inferior a 1,80 m. Se deberan recoger las aguas escurridas.

- Habitacion de lavadero

- Instalacion de secadoras de aire caliente o sistemas de eficacia equivalente.

En cualquiera de los métodos descritos se resolvera individualizadamente por vivienda,
admitiéndose soluciones colectivas. La capacidad de secado para cada vivienda sera
proporcional a su programa

Art. 3.6.9. Instalaciones minimas.

Cada uno de los aparatos sanitarios y fregaderos o lavaderos ir4 provisto de su
correspondiente cierre hidraulico o en su caso bote sinfonico, siendo registrables y facilmente
accesibles.

Las bocas de las bajantes en el canaldn y los imbornales sumideros en las azoteas iran
siempre protegidos por rejillas filtrantes y cAmaras de arena. Cuando las bajantes vayan por el
exterior se protegeran contra su posible rotura con material adecuado en una altura de 2
metros a partir de la rasante de la acera.

El saneamiento de aguas pluviales llevara en cada bajante un sifon terminal de registro y en
sistemas separativos, por lo menos un colectivo comun. Entre cada dos pozos de registro los
tramos seran rectos y de pendiente uniforme.

En edificios ya existentes, cuando se ejecuten obras que afecten a la edificacién o viario en el
frente de fachada en cuestion, se hara como minimo la conduccién de las aguas pluviales
hasta el sistema publico de evacuacion, sin que se permita la caida libre de las mismas o su
vertido superficial.

Art. 3.6.10. Fosas sépticas.

Las fosas sépticas se calcularan de forma que la permanencia minima en ellas de las materias
fecales sea de 3 dias completos en el proceso anaerobio hasta un minimo de 36 litros por
usuario. Si disminuye la dotacién de agua, no se variaran las dimensiones calculadas, para que
prolongandose la permanencia haya una compensacién. Se dividira el proceso anaerobio en
los departamentos usuales de separacion de cuerpos flotantes y de decantacion.

El filtro que puede ser Unico para un grupo de edificios aunque las fosas sean varias, estara
colocado en la zona opuesta a los vientos dominantes, a una distancia minima de la vivienda
mas proxima de 50 metros y resguardada ésta de él por un seto que lo rodee de arbustos,
matas de follajes perennes, romero, mirto, laurel, etc. El filtro sera de cok, grava, pizarra, o el
material mas conveniente en cada caso.

Cuando no se pueda alejar suficientemente la vivienda, se dispondra de un filtro doble para
usar alternativamente y no hacer la remocion del material filirante mas que después de una
temporada de reposo que le garantice la sequedad del filtro y la ausencia de malos olores. La
canalizacion que una la fosa con el filtro estara construida con el maximo esmero yendo
sentada sobre hormigdén y recibidas en él las juntas de los tubos. Tendra una profundidad
minima de 0,60 metros.

Art. 3.6.11. Cerramientos de parcelas.

Se realizaran con materiales adecuados y con el caracter de obra terminada, entendiéndose
por tal aquella que tiene el caracter de obra vista (ladrillo cara vista, hormigdén visto, piedra,
etc.) o convenientemente revocada y pintada, asi como verjas y celosias de metal o madera
convenientemente tratadas.

No se admiten rétulos o leyendas pintadas directamente sobre la cerca.

La altura maxima de los cerramientos sera de 2 m. salvo para instalaciones especiales que
requieran una altura superior (Defensa, Seguridad del Estado, etc.). Se toleraran alturas
superiores a la maxima, pero nunca mayores que 2,50 m., cuando se justifique su necesidad y
se tomen medidas en su disefio para que no supongan un impacto visual negativo.

Se recomiendan los tratamientos que incluyen cerrajeria transparente, complementada o no
con elementos de caracter vegetal (setos, plantas vivaces, etc).



3.7. Condiciones esteticas y de composicion.

Art. 3.7.1. Ambito de aplicacion.

Las condiciones de este capitulo se entenderan referidas a todas las construcciones a realizar
en el término municipal, sin perjuicio de la aplicacion de las siguientes disposiciones y
especialidades:

- Competencias reservadas a la Direccién General del Patrimonio Artistico y Cultural, o a la
Comisién del Patrimonio Histérico Artistico de La Rioja por la Legislacién especifica sobre la
materia.

- Ordenanzas del planeamiento parcial y especial.

- Recomendaciones y directrices establecidas en los planes de ordenacién del Suelo Urbano.
- Cualesquiera otras que se deduzcan de la aplicacion de la legislacion vigente.

Art. 3.7.2. Compaosicidn arquitecténica.

- Las construcciones afectadas por Ordenanzas de Proteccién, se atendran a lo dispuesto en
las mismas.

- En el resto de los casos, las nuevas construcciones y las reformas exteriores en edificios ya
existentes responderan a criterios de integracion en el espacio donde se ubiquen.

- A este respecto, la Memoria del Proyecto correspondiente expondra de forma suficiente los
mecanismos utilizados para conseguir la citada integracion, con documentacion grafica de
apoyo que consistira como minimo en alzados a escala 1:200 del edificio propuesto y sus
colindantes. Podra sustituirse el alzado completo de los colindantes por un esquema
dimensionado de los elementos significativos (cornisa, impostas, huecos, etc.) acompafiado de
fotografias.

- Tanto en la redaccion de proyectos de construccién de nueva planta, como en la ejecucion de
los mismos y reformas de plantas bajas, se considerara la fachada en su conjunto como un
disefio unitario, incluyéndose por lo tanto el tratamiento de las plantas bajas con criterios de
continuidad respecto a las superiores. Como minimo se tratara el exterior de los portales y los
pilares situados en las fachadas.

Art. 3.7.3. Modificaciones en el aspecto exterior de los edificios.

En edificios construidos y a partir de la planta baja, no podran efectuarse cambios de
carpinteria exterior, materiales de revestimiento, color o textura de los acabados en parte de la
fachada sin que previamente se presente proyecto conjunto de la misma con la solucion
unitaria o global mas adecuada que debera ser aprobada por el Ayuntamiento, que apreciara
los factores de uniformidad y composicidn necesarios para que la fachada no resulte de efecto
desordenado y cadtico.

Las reformas que supongan incremento de volumen deberan cumplir las regulaciones
establecidas por el Plan a este respecto. Se permiten no obstante determinadas acciones
sobre edificios ya existentes que no se considerarian como vuelos cerrados o superficie de
techo edificada, por lo que no supondran incremento de volumen o superficie edificada, y que
se regulan en el punto siguiente. Se entiende no aplicable a las obras de nueva planta, que
deberan atenerse a la regulacion general.

Cerramiento de balcones y terrazas.

1. Se permite el cerramiento de balcones y terrazas con carpinteria y acristalamiento, sin obra
de fabrica de ningln tipo, asi como los citados cambios de carpinteria, incluso persianas, con
las siguientes condiciones:

a) Se prohibira todo cerramiento que requiera la construccién de forjado de suelo, o cualquier
sistema de techumbre o cubricién.

b) Se mantendran los muros de fachada y cerramientos originales.

¢) No se permiten en las cubiertas aterrazadas de las plantas bajas, ni en los entrantes
situados en planta de atico superiores a 1,50 m. de profundidad.

d) Los espacios cerrados obtenidos con la reforma no seran superiores al 10% de la superficie
atil de la vivienda.

e) Los modelos de cerramiento deberan ser ligeros, sin pafios opacos, con perfileria fina y de
color similar al existente o dominante en la carpinteria y cerrajeria exterior del edificio. Cuando
existan superposiciones de cerramientos proximos (doble ventana o similar) debe procurarse
un despiece coincidente con el de la carpinteria existente, admitiéndose una reduccion de
despieces, pero no un incremento de los mismos.



f) En aquellos edificios catalogados no se podran realizar este tipo de acciones ni siquiera en
planta baja, sin que previamente se presente proyecto de reforma de toda la fachada, que
debera ajustarse a lo previsto en la Ordenanza de Proteccién del Patrimonio Edificado.

2. El procedimiento para la ejecucién de la obra seria el siguiente:

a) La comunidad de propietarios adoptara un modelo de cerramiento que contemple los
distintos huecos del edificio a cuyo efecto solicitara de la casa instaladora una memoria de
carpinteria en la que se expresen las dimensiones y caracteristicas de cada hueco o balcén a
cerrar.

b) Una vez adoptados los modelos correspondientes, no es necesaria la ejecucion total del
edificio, admitiéndose su ejecucioén parcial. A tal efecto el interesado, en la comunicacién que
haga el Ayuntamiento de la obra a realizar, incluird una certificacién del acuerdo de la junta en
que se adopt6 el modelo y fotocopia de la hoja de caracteristicas aportada por la casa
instaladora.

Instalacion de aparatos de aire acondicionado individuales.

1. Los aparatos de aire acondicionado que se sitllen en paramentos visibles desde la via
publica en cualquier planta no podran sobresalir mas de 10 cm. del pafio de fachada en que se
instalen.

Instalacion de antenas.

1. La posibilidad de instalacion de antenas en las cubiertas de los edificios, zonas libres
privadas o cualquier otra ubicacién que no estuvieran previstas en el proyecto de ejecucion de
los mismos y en los que se aprecie incidencia visual en el entorno, sera discrecional por parte
de la Corporacién. Esta valorara la conveniencia de la instalacién asi como las cualidades de
tamafio, disposicion, materiales, etc. Que deberan tender a minimizar su impacto visual sobre
vias publicas, edificios proximos, etc.

2. Las antenas individuales (parabdlicas, etc.) podran instalarse en las cubiertas de los
edificios, en zonas libres privadas, en paramentos no visibles desde las vias publicas, o en el
interior de terrazas o balcones. En ningln caso se colocaran sobre paramentos que recaigan
directamente sobre via puablica, ni sobresaldran de éstos.

Art. 3.7.4. Medianeras.

A los efectos de lo dispuesto en este capitulo se conceptuaran todos los paramentos de un
edificio visibles desde la via publica como fachadas.

Se trataran con materiales propios de éstas los paramentos de edificios de nueva construccion
que tengan diferencias de altura con el edificio contiguo en el planeamiento previsto.

En las medianeras que temporalmente quedaran vistas pero en ejecucién del Plan se ocultaran
por edificacién del colindante, el paramento tendréd el caracter de acabado y su color
armonizara con los dominantes en fachadas de la zona.

Para las medianeras existentes colindantes con edificios previstos como de inferior altura, se
recomiendan acciones que tiendan a disminuir el posible impacto visual negativo.

Art. 3.7.5. Acabado de lonjas y de construcciones permitidas por encima de la altura.
Deberan cerrarse con obra de fabrica revocada u otros materiales cara-vista las lonjas y bajos
comerciales no utilizados, permitiéndose celosias prefabricadas a partir de 2,5 m. de altura
cuando se justifique la mayor prevision de aislamiento térmico de forjado del primer piso
situado sobre la lonja de que se trate.

Las construcciones permitidas por encima de la altura deberan tratarse y acabarse como
fachadas, no permitiéndose ninguna disminucién o variacién en su calidad respecto de éstas.

Art. 3.7.6. Conservacién y ornato publicos.

Sin perjuicio de lo que establezcan los Planes de Urbanismo, el Pleno del Ayuntamiento podra
acordar condiciones de ornato publico de terrenos, urbanizaciones particulares, edificios y
carteles con caracter general o para determinadas zonas o calles. Los propietarios deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publicos. El Ayuntamiento podra
ordenar, de oficio o0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucién de las obras necesarias
para conservar estas condiciones.

El Ayuntamiento podra también ordenar por motivos de interés turistico o estético, la ejecucién
de obras de conservacion y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica,
sin que estén previamente incluidas en Plan alguno de ordenacién. Estas obras se ejecutaran a
costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del deber de conservacion que les



corresponde, y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren para obtener mejoras de
interés general.

Art. 3.7.7. Rotulos.

Se entienden como tales las informaciones y mensajes escritos o graficos anexos a un edificio,
clasificandose por su contenido en tres grupos:

1. La propaganda, entendida como mensaje publicitario de un producto, actividad o
establecimiento.

2. La informacion especifica, que se concreta en la denominacién, anagrama o logotipo del
establecimiento.

3. La informacion genérica, limitada al tipo de actividad o uso.

Con caracter general se tendran en cuenta las siguientes condiciones:

- La autorizacion de los rétulos del grupo primero es discrecional por parte de la Corporacion,
gue podra admitirlos atendiendo a su tamafio y caracteristicas por tiempo limitado, a concretar
en la licencia, y sin instalaciones permanentes.

- Los rétulos que se sitlien por encima de la altura de cornisa se ajustaran a las condiciones del
articulo 3.5.5.

- Se prohiben los rétulos situados en las paredes medianeras, marquesinas, pérgolas y en
cualquier elemento de mobiliario urbano no concebido especificamente como soporte de
propaganda renovable.

- Los rétulos en banderin perpendicular a la fachada no podran superar el vuelo maximo
establecido para el edificio. En planta baja estaran sujetos ademas a las limitaciones del
articulo 3.5.7. En plantas altas, cuando el vuelo se encuentre agotado por miradores o
voladizos de fabrica, se admite un saliente adicional, no superior al 5% de la anchura de la
calle o espacio ni superior a 1,20 m., en letras sueltas y sobre soporte no opaco.

- La anchura de los rétulos en banderin no podra superar la menor de las otras dos
dimensiones, (saliente y altura) reguladas de acuerdo con lo dispuesto en el articulo. 3.5.7.

- Las condiciones de vuelo de los rétulos en banderin se refiere exclusivamente a los
perpendiculares a fachada, prohibiéndose los oblicuos o cualquier otra disposicion que
suponga vuelo.

3.8. Condiciones de seguridad.

Art. 3.8.1. Seguridad y solidez de las construcciones.

Toda construccion habra de reunir, con sujecion a las disposiciones generales, las condiciones
de solidez que la estatica requiera, bajo la responsabilidad de la direccion facultativa de la obra.
Esto no obstante, el Ayuntamiento podra comprobar las indicadas condiciones sin que ello
represente obligacion ni responsabilidad para él de ningdn género.

Los propietarios estan obligados a conservar los edificios y construcciones en perfecto estado
de solidez, a fin de que no causen dafio a personas o bienes.

Los elementos utilizados en la extincién de incendios deben ser del tipo aprobado por el
Servicio correspondiente.

Art. 3.8.2. Vallas de precaucion y vallado de obras.

En toda obra de nueva planta, derribo o reforma de fachadas se colocaran vallas de proteccién
mientras duren las obras, de 2 m. como minimo de altura. El espacio que podra ocuparse con
la valla de precaucion estara en proporciéon con la anchura de la acera o calle, pero en ningin
caso podra adelantarse mas de 3 m. contados desde la linea de fachada, ni rebasar los 2/3 de
la acera, dejando en todo caso un espacio libre de todo obstaculo en acera no inferior a 80 cm.
La Alcaldia, previo informe técnico, y a fin de posibilitar adecuadamente el transito de
peatones, podra alterar las anteriores caracteristicas y la sustitucion de la valla por otro sistema
de proteccion.

Cuando se trate de obras circunstanciales que no supongan una necesidad de vallado de
precaucion, se atajara el frente con una cuerda, junto a la cual se mantendra un operario para
dar los avisos oportunos a los transeuntes.

Una vez finalizadas las obras indispensables en la planta baja, se sustituira la valla de
precaucién por una proteccion volada a mas de 3 m. o sobre pies derechos.

La anchura de la proteccion, altura y angulo de los petos de la plataforma y en su caso la
colocacion de mas plataformas, redes u otras protecciones, se ejecutaran con arreglo a las
caracteristicas del edificio, debiéndose garantizar la seguridad de los viandantes y cumpliendo,



en su caso, la normativa legal que le sea de aplicacion.

Serd obligatoria la instalacion de luces de sefializacion con intensidad suficiente en cada
extremo o angulo saliente de las vallas.

Entendiéndose la instalacién de las vallas con caracter provisional en tanto duren las obras,
cuando éstas se interrumpan durante mas de un mes debera suprimirse la valla y dejar libre la
acera al transito publico, sin perjuicio de adoptar las pertinentes medidas de precaucion.

Se colocaran lonas o redes de proteccion de la via publica entre los forjados de las plantas
mientras se realicen en éstas trabajos que comporten peligro para los peatones, o se realizara
una proteccion adecuada a la acera.

Mientras dure la edificacion o reparacion de una casa que ofreciese peligro o dificultad al
transito por las calles, se atajara en las inmediaciones de la obra en la forma que para cada
caso determine la autoridad municipal.

Los materiales se colocaran y prepararan dentro de la obra y cuando no fuera posible, la
colocacién y preparacion se hara en el punto o espacio que la autoridad municipal designe.

Art. 3.8.3. Proteccion del arbolado y servicios urbanisticos.

Los vados para vehiculos deberan ubicarse de tal forma que no afecten al arbolado existente o
previsto, servicios urbanisticos y mobiliario urbano, salvo imposibilidad demostrable y
reconocida por el Ayuntamiento, que establecera las medidas alternativas oportunas.

Cuando se realicen obras préximas a una plantacién de arbolado, servicio o tendido existente,
se deberd respetarlos, estableciendo las protecciones necesarias para que no se les dafie.
Cuando a pesar de ello sea necesario afectar parcial o totalmente los servicios o arbolado
existente se debera hacerlo previa autorizacion del servicio correspondiente, y en el caso del
arbolado coincidiendo con la época de reposo vegetal, debiéndose cortar con hacha las raices
alcanzadas de grueso superior a 5 cm., que se cubrirdn con cualquier cicatrizante de los
existentes en el mercado y procediendo al retacado de las raices en un plazo no superior a 3
dias desde la apertura de la zanja, regandose a continuacion.

Queda prohibido depositar cualquier tipo de materiales de obra en los alcorques del arbolado,
verter acidos, jabones o cualquier otra clase de productos nocivos y utilizar el arbolado para
clavar carteles, sujetar cables o cualquier otra finalidad analoga de la que pueda resultar
perjuicio para aquel.

Tanto en el disefio de nuevos espacios verdes publicos o privados como en los ya existentes
se dejaran zonas libres de arboleda en las proximidades de lineas eléctricas de alta tension
gue hayan de mantenerse con los criterios en cuanto a distancias establecidas en el articulo 35
del Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensién.

Art. 3.8.4. Pasos para entrada de vehiculos.

Durante la ejecucion de las obras debera construirse el correspondiente vado cuando la obra
exija el paso de camiones por la acera.

Los pasos para entrada de vehiculos se realizaran bajando el bordillo y manteniendo la acera
en perfectas condiciones de rasante y pavimento siendo las obras correspondientes por cuenta
del peticionario. En su disposicién deberéa respetarse el arbolado existente, siempre que no se
demuestre la imposibilidad de hacerlo asi.

En las aceras se dispondra de un firme minimo de hormigén de 20 N/mm2 de resistencia
caracteristica y pavimento a base de baldosas antideslizantes con una resistencia en
compresién superior a 1.200 kg/cm?2.

Art. 3.8.5. Aparatos elevadores y graas torre.

Los aparatos elevadores de materiales y las gruas torre no podran situarse en la via publica, y
si en el interior del edificio o solar o dentro de la valla de precaucion, salvo casos
excepcionales y con autorizacién pertinente.

La instalacion de estos aparatos se ajustara a las disposiciones generales reguladoras de la
materia. En el caso de las grdas torre, como norma general, el carro del que cuelga el gancho
de la gria no podra rebasar el espacio acotado por los limites del solar y la valla de precaucion.
No obstante, en casos debidamente justificados podra permitirse rebasar el limite citado
siempre que por parte del facultativo director de la obra se proponga una solucion
complementaria o sustitutiva de la mencionada valla que garantice la seguridad de la utilizacion
de la via publica. Si, por las dimensiones del solar, el area del 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 maximas



prevenciones para evitar contactos con lineas de conduccion eléctrica, areas de barrido de
otras gruas, elementos situados en la cubierta de las edificaciones, etc.

En los supuestos excepcionales del presente articulo, el otorgamiento o denegacién de la
licencia sera facultad discrecional del Ayuntamiento.

Si en un mismo solar se instalan dos 0 mas gruas, deberan limitarse sus areas de barrido, de
forma que no sean coincidentes al mismo tiempo.

Art. 3.8.6. Cerramiento de solares.

Cuando exista algun solar sin edificar o se produzca el derribo de una finca, sin que se prevea
su construccion en el plazo maximo de tres meses, sera obligatorio adoptar las siguientes
disposiciones alternativas:

- Cercar los solares en alineacion oficial con una valla o cerca de dos metros de altura como
minimo. Debera estar convenientemente acabada, y con espesor y anclaje suficientes para
asegurar su solidez y conservacion. En el caso general seran opacas, aunque si el
Ayuntamiento aprecia razones de seguridad o limpieza que asi lo recomienden, el tratamiento
serd transparente.

- Alternativamente, se podra realizar un tratamiento superficial del suelo consistente en la
extension de una capa de pavimento que impermeabilice el mismo, la realizacion de las
convenientes pendientes para el desagle y drenaje de las aguas de lluvia asi como la
completa consolidacion de las edificaciones circundantes para evitar que puedan producirse
desprendimientos que afecten al uso que se pretende. En estos casos el solar debera ponerse
a disposicion del Ayuntamiento para su utilizacién como aparcamiento, zonas de juego y
recreo, pudiéndose establecer los convenios correspondientes para utilizacién publica.

Art. 3.8.7. Obras de excavacion de s6tanos.

Para la excavacion de sétanos que puedan afectar por su proximidad a los servicios de agua,
electricidad y pavimentacién de aceras y calzadas debera presentarse, junto con los
documentos exigidos para obtener la licencia, el procedimiento constructivo para realizar las
obras de excavacion y cimentacion, suscrito por técnico competente, que garantice la no
afeccion del viario publico.

Art. 3.8.8. Deber de conservacion.

1. Los propietarios de las edificaciones deberan conservarlas en buen estado de seguridad,
salubridad y ornato publico sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 21 de la Ley de
Arrendamientos Urbanos.

2. El procedimiento para exigir el deber de conservar, podrd iniciarse de oficio 0 a instancia de
cualquier persona que tuviere conocimiento de su incumplimiento. Formulada la denuncia, los
Servicios Técnicos correspondientes practicaran la inspeccién del edificio y emitiran un informe
que constara de las siguientes partes:

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

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

c) Determinacién de los plazos de comienzo y ejecucion de las obras relacionadas y estimacion
de su caracter urgente si existiese.

3. Emitido el informe Técnico a que hace referencia el articulo anterior, el Ayuntamiento, si lo
considera, ordenara al propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado, concediéndole
un plazo maximo de 10 dias para presentar las alegaciones que estime oportunas, salvo en los
casos de urgencia y peligro.

A la vista de las alegaciones presentadas y previo informe, si fuera preciso, se elevara
propuesta de resolucion a la Comision de Gobierno para que, si lo considera oportuno, ordene
al propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado en el informe técnico. Si las
caracteristicas de la obra a ejecutar asi lo exigen, el propietario del inmueble debera presentar
el correspondiente proyecto técnico para obtener la licencia de obra.

Se le apercibira de que, transcurrido alguno de los plazos sefialados sin haberse llevado a
cabo lo ordenado, se ejecutara a su costa por los Servicios Municipales o0 Empresa a la que se
adjudique en ejercicio de la accion subsidiaria, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 186
delaL.O.T.U.R..

4. La resolucién anterior se pondra en conocimiento de los inquilinos o arrendatarios,
haciéndoles saber el derecho que les asiste de realizar las obras ordenadas, segun lo
dispuesto en el citado articulo 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos.



Art. 3.8.9. Ejecucion subsidiaria.

1. Notificado a los interesados el acuerdo a que hace referencia en el articulo anterior con
expresién de los recursos pertinentes, y comprobado su incumplimiento, los Servicios Técnicos
emitiran nuevo informe y redactaran el proyecto con indicacion del presupuesto de las obras
ordenadas.

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

3. A la vista de este informe, la Comisidn de Gobierno, acordara la puesta en practica de la
ejecucion subsidiaria.

Simultaneamente, y como medida cautelar, acordara el cobro del importe total estimado de las
obras a realizar, conforme autoriza el articulo 106 de la Ley de Procedimiento Administrativo,
que se considera efectuado con caracter provisional y en calidad de depdsito.

4. Este acuerdo se notificara al interesado con expresion de los recursos que procedan e
indicacién del lugar y plazo de ingreso en periodo voluntario con la advertencia de que
transcurrido dicho plazo sin haberlo efectuado, se actuara por via de apremio.

5. Asimismo se procedera a la incoacion de expediente sancionador por infraccién urbanistica,
en cumplimiento de lo establecido en el articulo 10, apartado 3, del Reglamento de Disciplina
Urbanistica.

Art. 3.8.10. Peligro inminente.

Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso exige, a cuyo
efecto la Alcaldia Presidencia ordenara a la propiedad la adopcion de las medidas necesarias
para evitar dafios y perjuicios a las personas o cosas. Si el propietario no cumpliese lo
ordenado en el plazo que se sefiale, el Ayuntamiento procedera a la ejecucion subsidiaria.

En los casos de urgencia debidamente razonada en el informe técnico, las obras se
comenzaran en el plazo sefialado, sin perjuicio de solicitar posteriormente la correspondiente
licencia en el plazo que se indica. Deberan asimismo especificarse las condiciones en que
hayan de ejecutarse las obras.

En el caso de que se trate de un edificio o elemento catalogado, en funcion de lo dispuesto en
las fichas correspondientes, se tendra en cuenta lo siguiente:

a) Sera precisa la autorizacion previa de la Consejeria de Educacion, Cultura, Juventud y
Deportes.

b) Las medidas que se tomen seran las necesarias para evitar dafios, pero no daran lugar a
actos de demolicién que no sean necesarios para la conservacion del inmueble.

c) Debera preverse en su caso la reposicion de los elementos retirados.

Art. 3.8.11. Estado ruinoso de las edificaciones.

1. La declaracién del estado ruinoso de los edificios procedera en los supuestos del articulo
186.3de la L.O.T.U.R.

a) Cuando el coste de las obras necesarias sea superior al 50% del valor actual del edificio o
planta afectada, excluido el valor del terreno.

b) Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructurales o
fundamentales.

¢) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser autorizadas por encontrarse
el edificio en situacién de fuera de ordenacion.

2. El valor de las edificaciones se determinard de acuerdo con la normativa catastral, en
funcion de su coste de reposicién, corregido en base a la antigiiedad y estado de las mismas.
3. Las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, ventilacion de habitaciones y, en
general, a la carencia de instalaciones exigidas por la Legislacion especifica, no seran tenidas
en cuenta por hacer referencia a las condiciones de habitabilidad del inmueble y no a su estado
ruinoso.

4. El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad del inmueble, no
llevaran implicitas por si solas la declaracién de ruina.

5. En expedientes de ruina que afecten a edificios o0 elementos catalogados, se notificara la
apertura y las resoluciones que en ellos se adopten a la Consejeria de Educacion, Cultura,
Juventud y Deportes.



4. Normas urbanisticas de suelo urbano.
4.1. Disposiciones generales.

Art. 4.1.1. Aplicacion de las Normas.

Este titulo contiene la reglamentacion detallada del uso y edificacion en suelo urbano, segun lo
dispuesto en el articulo 57 €) de la L.O.T.U.R.

Las normas de este Capitulo se aplicaran al Suelo Urbanizable que se incorpore al proceso
urbano, en lo que no sea objeto de una reglamentacion distinta.

Para edificar en los solares del Suelo Urbano no es preciso completar la reglamentacion
contenida en estas Normas mediante Planes Especiales o Estudio de Detalle, salvo en
aquellos casos en que estas Normas dispongan lo contrario o resulte indispensable en el
desarrollo del Plan General, para precisar las condiciones de la edificabilidad.

No obstante, en desarrollo de este Plan y por iniciativa de la Administracién, se efectuaran
analisis especificos en ambitos reducidos con el objetivo de armonizacion visual de la
propuesta, en los que estudiaran regularizaciones de altura de cornisa, fondos edificables,
tratamientos de medianeras, etc. Como consecuencia de dichos estudios, podran introducirse
variaciones en las propuestas del Plan mediante Modificaciones Puntuales, Estudios de
Detalle, o las figuras de planeamiento que resulten mas adecuadas.

Las edificaciones anteriores a este Plan que rebasen las condiciones de edificabilidad
establecidas en estas Normas (altura, alineaciones interiores, ocupacién de parcela), podran
ser objeto de obras de consolidacién, reparacion, modernizacidon o mejora de sus condiciones
estéticas e higiénicas, asi como de modificacién de uso, pero no de aumento de volumen.
Cuando se proceda a la demolicion o la edificacién relna los presupuestos para su calificacion
de finca inadecuada, conforme al articulo 187 de la L.O.T.U.R., el aprovechamiento del suelo
debera hacerse con sujecion a las condiciones de edificabilidad establecidas en estas Normas.
Se exceptuan de lo dispuesto en el apartado anterior y se les aplica el régimen establecido en
el articulo 99 de la L.O.T.U.R. para edificios e instalaciones consideradas fuera de ordenacion
a los que se encuentren en cualquiera de los siguientes supuestos:

a) Las edificaciones levantadas en suelo destinado en el Plan a equipamientos comunitarios,
parques y jardines, y zonas libres privadas.

b) Las edificaciones situadas en suelo calificado como de uso dotacional publico y no obtenidos
por la Administracion.

¢) Las edificaciones situadas en Unidades de Ejecucion que requieran su demolicién o traslado,
salvo que se establezca un régimen provisional especifico.

Art. 4.1.2. Planos base para el Suelo Urbano.

Los planos que sirven de base para la propuesta en Suelo Urbano son los confeccionados ex-
profeso para este fin, basados en la cartografia facilitada por la Comunidad Autbnoma de La
Rioja, y cuya restitucién tiene como escala adecuada 1:500.

Dicho levantamiento se ha completado por actualizacion posterior de algunas zonas,
principalmente en las que se han ejecutado obras de urbanizacion. Esta cartografia basica
coincide con la Catastral en virtud de convenio suscrito entre el Ayuntamiento y el Centro de
Gestion Catastral,

La culminacion del trabajo de levantamiento por coordenadas y nuevos planos catastrales
suponen el perfeccionamiento del plano base y por lo tanto el ajuste de alineaciones, limites y
divisorias de la documentacion vigente, basada en otras fuentes cartograficas anteriores.

4.2. Disposiciones comunes alos tipos de ordenacion.

Art. 4.2.1. Parcela edificable.

Se considera parcela edificable la parcela que ajustandose a las alineaciones y rasantes
oficiales cumpla con las condiciones minimas de superficie, fachada o forma sefialadas para
cada sector. En consecuencia sera denegada toda parcelacion o segregacion que pretenda
generar parcelas con médulos inferiores a los sefialados como minimos. Las reparcelaciones o
compensaciones que se efectien deberan adjudicar en proindiviso aquellas parcelas
resultantes que sean inferiores a las minimas, salvo los supuestos establecidos de fincas que



se exceptlen de reparcelacion.
Dimensiones minimas

Retranqueo
Zona Uso Superficie Fachada (Frontal/Linderos)
Ndcleo urbano tradicional ~ Residencial 60 m2 450m. -
Residencial densidad media Residencial 150 m2 6 m. -
Residencial densidad baja Residencial 200 m2 8 m. 4/3

Industrial y almacenaje Industrial 200 m2  6m. 4/3

Quedan exceptuadas de las prescripciones de superficie y fachada minima las parcelas que se
encuentren en una de estas situaciones:

a) Que haya estado o esté edificada con la misma configuracion de parcela.

b) Que las parcelas colindantes estén edificadas con edificaciones no provisionales.

Podra permitirse sobre las parcelas consideradas como minimas la edificacion residencial o
industrial con divisién horizontal, en cuyo caso deberan formalizarse las correspondientes
escrituras y reglamentacién de la comunidad. Las acometidas a los servicios, nimero de policia
urbana, y en general, todas las relaciones entre Administracién y las subparcelas o locales
resultantes se efectuaran considerandola a todos los efectos como una sola parcela.

Art. 4.2.2. Alturas de la edificacion.

La altura de la edificacion H viene determinada especificamente en planos y se obtiene de la
aplicacion de un modulo de 4,50 m. para las plantas bajas y de 3 m. para las de piso.
Manteniendo la altura H asi obtenida y cuando no haya ordenacion especial que establezca
una determinada seccion o secuencia de divisiones horizontales, podran establecerse alturas
distintas a los médulos de calculo, sin que de la aplicacién de esta regla se deduzca un mayor
namero de plantas y ajustandose a las alturas minimas establecidas en el articulo 3.5.3.

No se establecen alturas maximas para facilitar la mayor libertad posible a la hora de proyectar
y establecer divisiones horizontales y siempre que se cumpla con el resto de parametros
(nuimero de plantas, altura maxima total, edificabilidad, ocupacién, etc.)

Las limitaciones establecidas en el articulo 3.5.3. se refieren a usos residenciales, no afectando
a los industriales, ensefianza, dotaciones complementarias y espectaculos publicos.

En edificios calificados como Volumen Existente (VE), se admiten las alturas libres interiores
actuales, quedando limitadas por las normativas especificas de cada uso.

Art. 4.2.3. Tribunas, balcones y voladizos.

Con caracter general, se podran construir cuerpos volados en las fachadas principales y
posteriores de los edificios, tan sélo a partir de la planta primera. Su regulacién es como sigue:
a) No se permiten vuelos en calles de anchura inferior a 4 m. Se admiten, sin embargo,
remates, cornisas, balcones y otros salientes de caracter meramente compositivo u ornamental,
situados en plantas elevadas y con un vuelo méaximo de 0,30 m. Se exceptlan los vuelos
existentes en edificios catalogados como Volumen Existente (V.E.).

b) En calles de anchura entre 4 y 6 m. se permite volar Unicamente balcones de hasta 40 cm.
¢) En calles de anchura superior a 6 m., los vuelos permitidos no superaran 1/10 de la anchura
de la calle y, en ninglin caso, 1 m. de profundidad. Su altura minima sobre la rasante de la
acera o terreno sera de 3,50 m.

d) Todo cuerpo volado quedara separado de las medianeras una longitud igual a su vuelo y,
como minimo, 0,60 m.

e) Los vuelos abiertos podran ocupar la totalidad de la fachada salvo la separacion a
medianeras. Para cuerpos cerrados o miradores, regira la misma normativa que en el caso de
vuelos abiertos, pero la suma de sus longitudes por planta no superara los 2/3 de la longitud
total de la fachada.

f) El vuelo de los aleros podra sobresalir un maximo de 0,15 m. del maximo permitido en la
fachada.

g) Los vuelos a patios, abiertos o cerrados, respetaran las dimensiones establecidas en el
articulo 3.5.6.

h) Las marquesinas y toldos quedan prohibidos en edificaciones sefialadas como Volumen



Existente (V.E.). En el resto de casos cumpliran las condiciones generales expuestas para los
salientes en fachada y vuelos de los articulos 3.5.7. y 3.5.8.

Art. 4.2.4. Medianeras.

Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos, profundidad edificable u otra
causa, puedan surgir medianeras al descubierto, deberan acabarse con materiales de fachada
u, optativamente, retirarse la medida necesaria para permitir la aparicion de aberturas como si
de una fachada se tratase.

Las medianeras que definitivamente vayan a quedar vistas tendran tratamiento unitario con las
fachadas principales. Se considera paramento exterior todo aquél que lo pueda ser
permanentemente o eventualmente.

Todos los cerramientos que deban quedar vistos desde el exterior o patio de manzana deberan
terminarse exteriormente, no permitiéndose como acabados los materiales base para revocos
como ladrillos o bloques de hormigén para revestir.

No se permitiran medianerias lindantes a Suelo No Urbanizable o Urbanizable. Las
edificaciones colindantes a ese suelo, si no pueden presentar fachada a él, deberan
retranquearse y tratar como fachada el paramento resultante.

Art. 4.2.5. Fondo edificable.

El fondo edificable se delimita en los planos correspondientes para cada situacion.

Cuando de la delimitacion gréfica, en esquinas u otras situaciones, se derive que una parcela
tenga parcial o totalmente un fondo edificable superior a 30 m., se debera considerar la porcion
que exceda de dicha dimensiéon como usos complementarios de la vivienda, no pudiéndose
construir mas que en planta baja.

Art. 4.2.6. Retranqueos y variaciones de la edificacion.

En las zonas que se planifican con volumetria definida, las alineaciones exteriores son
vinculantes, requiriendo su alteracion la tramitacion de la figura de planeamiento que
corresponda (Estudio de Detalle o Modificacion de Plan General Municipal). Las alineaciones
interiores tienen el caracter de maximas, pudiendo retranquearse respecto a las mismas.

1. Se admiten retranqueos en la dltima planta y en la formalizacion del bajo cubierta, a modo de
aticos, siempre que se encuentren dentro de la envolvente maxima permitida y que se
retranqueen un minimo de 3 m. respecto de la alineacion a calle o de la linea de fachada en
caso de edificaciones en el interior de parcela.

2. En la planta baja se permiten las siguientes variaciones de la alineacion exterior:

a) Fachadas porticadas formando soportales de uso publico, siempre que se extienda como
solucién para el frente completo entre dos calles. La luz de paso entre pilares y paramento
interior sera como minimo de 1,80 m. y su altura inferior a 3,60 m.

b) Pasajes comerciales y pasos interiores, en las condiciones expresadas en el articulo 4.3.4.
c¢) Entrantes coincidentes con accesos a portales o lonjas comerciales. Su profundidad sera,
como maximo, 2/3 de su frente y, en todo caso, inferior a 1,50 m.

d) Las correspondientes al espacio de espera horizontal de rampas de garaje.

Otros supuestos, como plantas bajas diafanas accesibles al publico en general o al uso
comunitario, seran permitidos discrecionalmente por la Corporacion. Se atendera a las
circunstancias que concurran de tamafio, forma, seguridad, limpieza, etc. y especialmente la
situacién aislada del edificio o disposicion que no exija la continuidad de las fachadas en planta
baja.

En todos los casos las condiciones de acabado seran las establecidas en el articulo 4.3.4.

3. Los propietarios de las fincas retranqueadas asumiran los costos del tratamiento como
fachada de las medianeras que queden al descubierto, salvo que éstas se hubieran a su vez
retranqueado. En el otorgamiento de toda licencia de edificacion se entendera incluido este
condicionamiento.

El Ayuntamiento podra asumir los gastos de limpieza e iluminacién de soportales, pasos y
pasajes impuestos por el planeamiento. En el resto de casos los asumiran los propietarios,
salvo reconocimiento expreso por parte del Ayuntamiento de su utilidad para el transito publico.
4. En los edificios con ordenanzas de proteccion no sera de aplicacion esta normativa.

5. En zonas calificadas como "residencial segun edificabilidad" se aplicaran los criterios del
punto 2 cuando la ordenacién propuesta sea asimilable por situarse la edificacion en
colindancia con la via publica.

6. En el resto de zonas se estara a lo dispuesto en los articulos correspondientes.



Art. 4.2.7. Chaflanes.

En los planos de ordenacion se pueden sefalar graficamente algunos chaflanes de importancia
0 existentes actualmente. Tienen caracter de alineacién, deslindando el espacio de uso y
dominio publico a todos los efectos.

En las esquinas con un angulo inferior a ciento cuarenta grados centesimales se debera
disponer un achaflanamiento perpendicular a la bisectriz al menos en planta baja,
manteniéndose el dominio privado de ese espacio, lo que permite su ocupacion en planta de
sétano. Dicho achaflanamiento tendra las caracteristicas siguientes:

a) Esquinas con angulo comprendido entre los ochenta y los ciento cuarenta grados
centesimales: chaflan de longitud igual a tres metros. Alternativamente se admitird situar un
pilar de esquina, ampliando la longitud del chaflan de suerte que, como minimo, quede una
anchura libre entre la cara interior del pilar y el chaflan igual o superior a 1,50 m.

b) Esquinas con angulo inferior a ochenta grados centesimales: chaflan de longitud igual a
cinco metros. No se admite la solucién alternativa descrita para el caso a).

En los chaflanes del caso a), y aquellos sefalados en los planos con las mismas
caracteristicas, se permitira que los planos de vuelos se prolonguen hasta encontrarse en
esquina. Para el resto de casos, no podra volarse en prolongacion, debiéndose producir un
plano de vuelo adicional paralelo al chaflan.

El Ayuntamiento podra dispensar de practicar los chaflanes no sefialados graficamente en los
planos de ordenacion en atencién a la innecesariedad o inconveniencia de los mismos. Se
sefialan, indicativamente, como causas de tal dispensa, la excepcional anchura de la acera o
aceras en la esquina en cuestion, la imposibilidad de doblar la esquina por cambios de nivel o
tratamiento superficial de la urbanizacion, y las soluciones arquitecténicas marcadamente
singulares de la esquina que puedan entrar en contradiccién con el chaflan (soportales. etc...)
El suelo del chaflan tendrd una rasante en continuidad con la de la acera sin resaltos.

4.3. Disposiciones especificas.

Art. 4.3.1. Uso vivienda.

Corresponde a los espacios que se sefialan en las fichas de ordenacién, en concordancia con
las areas de ordenacion marcadas y con las tramas de zonas sefialadas en planos como
espacios susceptibles de aprovechamiento lucrativo. Se pueden distinguir los siguientes tipos:
Nucleo Urbano Tradicional. Residencial Genérico. Con este uso se califican manzanas
cerradas, semiabiertas o bloques, en los que el planeamiento opta por una alineacién prefijada,
complementada con indicaciones de altura maxima y, segun los casos, profundidad edificable o
edificabilidad.

Si se produce diferencia de alturas respecto a las edificaciones colindantes, deberan adoptarse
las medidas de ornato y decoro sefialadas en las Ordenanzas aplicables respecto de las
medianeras resultantes.

Residencial de Densidad Media. Dentro de este uso se califican parcelas cuya tipologia
dominante, previsiblemente, sera la de bloques de viviendas unifamiliares agrupadas, en las
gue el planeamiento opta por una definicion de edificabilidad, complementada por indicaciones
de altura maxima, ocupacion, etc.

Residencial de Densidad Baja. Este uso corresponde a parcelas cuya tipologia es la de
vivienda unifamiliar aislada, regulandose altura maxima, edificabilidad, ocupacion, etc.

Todos los tipos cumpliran las siguientes determinaciones:

1. No se permitiran viviendas independientes en s6tanos o semisétanos. Cuando se desarrollen
en varias plantas, el programa principal (estar, cocina, dormitorios) se ubicara sobre rasante,
reservandose los sGtanos o semisétanos para otras actividades complementarias.

2. Toda vivienda ha de ser exterior y cumplira, por tanto, una de las condiciones siguientes:

a) Que tenga huecos a una calle o plaza.

b) Que recaiga a un espacio libre unido a una calle, plaza o espacio cerrado, en una planta
pueda incluirse un circulo de 16 m. de diametro, siempre que la abertura sea como minimo de
seis metros de anchura y que su profundidad sea igual o menor que vez y media la anchura.

¢) Que recaiga a un espacio cerrado cuyo ancho sea, como minimo, dos tercios de la altura
comprendida entre el nivel del piso de la vivienda y la linea de altura maxima de coronacion
permitida por las Ordenanzas, en el muro opuesto. La anchura referida habra de medirse en el
plano horizontal del nivel del piso de la vivienda, en el eje de los huecos, normalmente a su
paramento y hasta el muro opuesto.

3. Se considera vivienda exterior la que cumple una de las condiciones establecidas



anteriormente con una longitud de fachada de 4,50 m. como minimo, a la que recaigan piezas
habitables, salvo en el caso de la condicién a) "Que tenga huecos a calle o plaza" en que se
exigird solamente 3 m. como minimo de longitud de fachada. Las dimensiones referidas
deberan quedar libres de cualquier obstaculo, saliente, balcones o galerias.

4. Toda vivienda ha de estar integrada al menos por una cocina-comedor, un dormitorio de dos
camas y un aseo, compuesto por lavabo, inodoro y ducha. Su distribucién debe ser tal que
todas las habitaciones y cocina tengan luz y ventilacion directas.

Las habitaciones seran independientes entre si, de modo que ninguna utilice, como Unico paso
posible, un dormitorio. El cuarto de aseo tendra entrada independiente.

5. En cuanto a dimensiones minimas se estara a lo dispuesto en las ordenanzas que
determinan las condiciones minimas que han de cumplirse en la vivienda a los efectos de
habitabilidad (orden de 22 de junio de 1998 de la Consejeria de Obras Publicas, Transportes,
Urbanismo y Vivienda) o legislacién que la sustituya.

6. En los usos residenciales de densidad media y densidad baja o solamente densidad baja, se
permite, con caracter general, en sétanos y semisétanos, los aparcamientos, instalaciones
técnicas e instalaciones deportivas, asi como bodegas privadas, merenderos y salas de juego
privadas en semisotanos. No obstante, se permite la extensién de este régimen al subsuelo de
partes que sean continuacién natural del edificio, siempre que su superficie no supere el 25%
de la ocupada en planta por el mismo, salvo que en la documentacion gréafica se sefiale otro
porcentaje. Sobre rasante, se tolera la construccién de edificaciones auxiliares, con una altura
maxima de 3 m. y una superficie inferior al 3% de la zona libre de edificacion, no computando
su edificabilidad.

Art. 4.3.2. Entreplantas y entrepisos.

Para las zonas de uso residencial, no se permiten otras entreplantas que las que se puedan
sefialar en los planos de ordenacion, aunque se admiten tratamientos de la planta primera de
piso que se asimilen a su aspecto exterior.

En dichas zonas se permite la construccién de entrepisos en las condiciones siguientes:

1. La altura libre estricta de la planta baja serd como minimo de 2,50 m.

2. El entrepiso debera estar separado al menos 3 m. de cualquier fachada exterior. Su uso sera
de almacenamiento o auxiliar del local de planta baja, no pudiendo ser independiente de aquel
ni tener otro acceso que la planta baja. No podréa tener acceso de publico salvo en el caso de
los servicios. En este caso, o cuando se establezca algun lugar de trabajo como oficina auxiliar,
y privada, etc., el entrepiso debera tener una altura libre estricta minima de 2,00 m.

3. No se permiten cocinas, obradores o similares.

4. Se permite asimismo la construccion de entrepisos para el uso de garajes-aparcamiento. En
este caso la altura libre estricta del entrepiso sera de 2,00 m. como minimo. Si la planta baja se
dedica al mismo uso, su altura libre estricta podra ser asimismo de 2,00 m. como minimo.

Art. 4.3.3. Aparcamientos.

La obligatoriedad de aparcamientos se establece para todo el Suelo Urbano con las siguientes
caracteristicas:

1. En usos de vivienda, comercial y usos complementarios de vivienda:

a) En parcelas de mas de 200 m2, una plaza por cada 100 m2t de edificacion.

b) En parcelas de tamafio igual 0 menor a 200 m2, una plaza por cada 125 m2t de edificacion.
Se entendera comprendida la superficie construida (St) sobre rasante excluyendo las areas
destinadas a aparcamiento.

2. En uso industrial: Una plaza por cada 150 m2 de parcela. Para que el espacio de retranqueo
se considere utilizable, habra de tener una anchura minima de 7 m.

3. Estan exceptuadas de estas precisiones las parcelas que no alcancen los 60 m2 en el caso
1.y 250 m2 en el caso 2.

4. lgualmente se exceptlian aquellas parcelas sin posibilidad de acceso rodado o construccion
con medios normales. A estos efectos se consideran medios no convencionales los necesarios
para construir sétanos en las siguientes circunstancias:

a) Construccién de dos sétanos en parcelas de menos de 100 m2, admitiéndose la
construccion de un solo sétano si con él se cubren los 2/3 de plazas necesarias.

b) Construcciéon de sétanos en parcelas colindantes con edificaciones de mas de 50 afios de
antigiedad, en las que la superficie resultante, tras reservar una franja de 3 m. junto a las
medianeras con este tipo de edificaciones, sea inferior a 90 m2.

5. Respecto a las parcelas dotacionales, se asimilaran a lo dispuesto para el uso industrial.



6. Los usos que supongan afluencia concentrada de publico (estadios, centros comerciales,
instalaciones deportivas, espectaculos, etc.) podran ser objeto de una reserva superior,
estudiando el Ayuntamiento cada caso especifico.

7. Tras el estudio de casos concretos, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacién para
determinadas dotaciones, o sustituir la reserva en interior de parcela por aparcamientos
exteriores. También podra eximirse de la obligacion a parcelas de superficie comprendida entre
60 m2 y 150 m2, que por su especial configuracioén, el espacio utilizable para aparcamiento no
permita la disposicién de 4 plazas por planta.

Los aparcamientos cumpliran las siguientes condiciones genéricas:

- En garajes-aparcamiento se admite una altura libre estricta minima de 2 m. en cualquier
punto.

- Los garajes-aparcamiento que supongan una actividad independiente de superficie
comprendida entre 600 y 2.000 m2 dispondran de un retrete con lavabo. Los de mas de 2.000
m2 dispondran de dos retretes con lavabo.

- Es obligatoria la disposicion de sumideros y su evacuacion a la red de alcantarillado, por
gravedad o mediante bombeo. Los desagties dispondran de un sistema de depuracion de
grasas.

- En edificios exclusivos para este uso se permitird huecos de ventilacion en fachada a la calle,
separados, como minimo, 4 m. de las fincas colindantes, no autorizandose en las fachadas a
patios de manzana situados a menos de 8 m. de cualquier propiedad colindante.

- Los garajes-aparcamiento de menos de 600 m2 Utiles tendran un acceso de 3 m. como
minimo de ancho, en los de mas de 600 m2., el ancho minimo del acceso serd de 3 04 m.,
segun den a calles de mas de 15 m o menos de 15 m respectivamente.

- Los de 600 a 2.000 m2 podran disponer de un solo acceso para vehiculos, pero contaran con
otro peatonal con un ancho minimo de un metro.

- En los de méas de 2.000 m2, la entrada y salida deberan ser independientes o diferenciadas,
con un ancho minimo para cada direccién de 3 m. y deberan tener ademas un acceso peatonal
de un metro.

- Se entiende por plaza de aparcamiento normalizada un espacio minimo de 2,20 m. por 4,50
m., con acceso directo a los pasillos de circulacion de vehiculos.

- Cuando existan pilares, se admitird medir la anchura a ejes de los mismos, si bien la
dimension libre entre sus caras no sera inferior a 2,05 m.

- Las exigencias de nimero minimo de plazas de aparcamiento a determinados edificios se
refieren a estas plazas normalizadas. Las que no retinan los requisitos seran admitidas, pero
no computaran como plazas normalizadas a efectos del cumplimiento de la exigencia de un
namero de plazas minimo.

- El pasillo minimo de circulacién es una banda de 3 m. de ancho, con radio minimo interior de
1,5 m. y exterior de 4,5 m. Cuando el pasillo sea de doble sentido, la banda minima sera de 4,5
m.

- Siempre que haya entrada o salida de una plaza a un pasillo de circulacion se produce una
maniobra de aparcamiento, condicionando la dimensién del pasillo de la siguiente manera:

a) Aparcamiento en bateria, o con angulo entre 60° y 90° sexagesimales: ancho minimo de
pasillo, 4,50 m.

b) Aparcamiento con angulo entre 45° y 60° sexagesimales: ancho minimo de pasillo, 4 m.

¢) Aparcamiento con angulo inferior a 45° sexagesimales: ancho minimo de pasillo, 3,50 m.

d) Pasillos sin maniobra o con aparcamientos longitudinales: En este caso las plazas tendran 5
m. de longitud como minimo.

Los supuestos b, ¢ y d s6lo son validos para pasillos de sentido Unico.

- Las anchuras minimas han de medirse entre los limites de las plazas o cara mas préxima de
pilares.

- En los espacios libres que se destinan a aparcamientos de superficie, no se autorizaran mas
obras o instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que este uso sea compatible
con el arbolado. Igualmente se autorizaran parasoles, debiendo ser exentos, abiertos en sus
costados e independientes para cada bateria de aparcamientos.

- Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 16% y las rampas en curva del 12%,
medida por la linea media. Su anchura minima sera de 3 m., con el sobreancho necesario en
las curvas, y su radio de curvatura, medido también en el eje, sera superior a 6 m.

- Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches; cuando el acceso sea exclusivamente
por este sistema se instalara uno por cada 20 plazas o fraccion. El espacio de espera



horizontal tendra un fondo minimo de 10 m. y su ancho no serd inferior a 4,40 m. En los de 20
plazas 0 menos podra prescindirse del espacio de espera horizontal.

Art. 4.3.4. Pasajes comerciales y pasos inferiores.

Son espacios de uso publico en planta baja con salida directa por ambos lados a la calle o
patio de manzana.

Se consideran "pasajes” los destinados al transito peatonal, y "pasos" los utilizables por
vehiculos. Pueden venir impuestos por el planeamiento o establecerse de manera voluntaria.
En cualquier caso, su iluminacién, ventilacion, aislamiento y decoracion debera ser aprobada
por el Ayuntamiento basandose en la reglamentacién establecida al respecto. Los casos de
nueva construccion deberan cumplir las condiciones de accesibilidad a minusvalidos.

Para los no previstos en el planeamiento, las condiciones de disefio son las siguientes:

1. Pasajes. La anchura minima, libre de resaltos o pilares, sera de 4 m., y la proporcién de 1 a
5 de longitud o inferior. No se permiten con mas de un giro de 90° en planta.

2. Pasos interiores. La anchura minima total serd de 5 m. y la de cada calzada de 3 m.

En los casos de doble calzada, pude quedar subdividida para el apoyo de pilares, siempre que
éstos queden protegidos por el bordillo a 0,5 m. de las caras exteriores de los mismos.

A fin de evitar interferencias de vehiculos y peatones debera disponerse al menos una acera de
1,5 m. como minimo. Las dimensiones citadas se entienden libres de resaltos a pilares.

El Ayuntamiento asumira el mantenimiento de los pasajes, pasos y soportales impuestos por el
planeamiento de la forma establecida en la reglamentacion correspondiente. Podra aplicar el
mismo sistema a los construidos por la iniciativa particular que se consideren de interés publico
en un acto expreso en el que el Ayuntamiento analizara la mejora que el soportal, pasaje o
paso interior suponga para la red de itinerarios peatonales, la continuidad y comodidad de los
mismos, la reduccion de los recorridos, el acceso a las dotaciones y equipamientos, asi como
otras circunstancias relacionadas con los cometidos basicos antes enumerados.

Art. 4.3.5. Usos complementarios de la vivienda.

La cubierta se resolvera mediante terraza plana transitable; la estructura de dicha cubierta ha
de ser pues la de un forjado horizontal, sin que se admitan soluciones invertidas con vigas
sobresalientes de dicho forjado. Su pavimentacién sera tal que permita el transito y facil
limpieza.

Se calculara para una sobrecarga de uso de 200 Kg./m2.

Deberan tener un acceso para mantenimiento y limpieza.

La altura para los usos generales serd la sefialada en el articulo 4.2.2. Cuando se trate de la
prolongacion de planta baja de un edificio, la regulacién de altura se hara en funcién de
aquella, no pudiendo sobrepasarla.

Si hay zonas de contacto con otros edificios de superior altura en las que exista posibilidad de
apertura de huecos, se creara una banda de 3 m. de anchura como minimo cuya altura estara
condicionada a la del forjado del edificio colindante, de tal forma que el pavimento de la terraza
no supere en mas de 20 cm. el de posibles habitaciones vivideras limitrofes.
Excepcionalmente, y para los usos permitidos dotacionales publicos o privados, espectaculos
publicos, culturales e instalaciones turistico recreativas, se permitiran alturas hasta 2 m. por
encima de la establecida y soluciones constructivas diferentes a la terraza plana, siempre que
Se asegure una separacion minima a cualquier vivienda préxima igual o superior a 3 m.
Igualmente se permitiran elementos aislados justificados que superen la altura de las plantas
bajas tales como claraboyas, chimeneas de ventilacion y cobertura de instalaciones técnicas,
que deberan ocupar una superficie en planta inferior al 10% de la superficie total de la parcela
en el patio. También de forma excepcional, cuando se destine a aparcamientos se permitira la
construccion de entrepiso, siempre que se respete la altura libre minima, de 2 m.

El acabado de las construcciones tendra el caracter de fachada no admitiéndose tratamientos
inadecuados, cubiertos provisionales, tejadillos, etc.

A los efectos de las Normas de uso podra aplicarse régimen distinto a la zona de planta baja
situada bajo edificacion en altura y a la situacion fuera de las proyecciones verticales de
aquella siempre y cuando se establezca una separacion estructural entre ambas zonas, 0 se
establezcan las medidas de aislamiento contra ruidos y vibraciones equivalentes. En caso
contrario, se entendera aplicable el régimen establecido para las plantas bajas.

Art. 4.3.6. Uso comercial y de oficina.
En las parcelas asi calificadas se permite el establecimiento de instalaciones comerciales en



general y de oficinas, de acuerdo a lo fijado para cada Area de Ordenacion, excepto
hipermercados.

En cuanto a alineaciones, retranqueos y altura maxima se atendran a las especificaciones que
graficamente se sefialan en planos.

Los establecimientos comerciales y de oficinas cumplirdn las siguientes condiciones generales.
Locales comerciales.

1. La zona destinada al publico en el local no podra servir de paso ni tener comunicacion
directa con ninguna vivienda.

2. En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

3. Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas caja de
escalera ni portal si no es a través de una habitacion o paso intermedio, con puertas de salida
inalterables al fuego.

4. Los locales comerciales dispondran de los vestuarios y aseos exigidos por la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo. Como minimo, en cualquier caso se requiere la
existencia de un retrete y un lavabo.

Los comercios con superficies superiores a 400 m2, y los locales de caracter publico
(espectaculos publicos, actividades recreativas, establecimientos publicos) dispondran de
instalaciones para sefioras y caballeros absolutamente independientes cuando la superficie Util
sea superior a 100 m2.

El nimero de elementos sera adecuado a la afluencia de publico prevista y a la duracién de su
estancia.

Cuando la actividad se desarrolle en varias plantas el acceso a los aseos no debera salvar un
desnivel superior a una planta desde cualquier local de estancia de publico o lugar de trabajo.
En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los
locales, y por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo de aislamiento con
dimensiones minimas de 1 m. por 1,50 m. Si hay instalaciones independientes para cada sexo,
cada cual contara con su propio vestibulo, pudiéndose instalar en ellos los lavabos. En el de
caballeros se admitiran también urinarios, si por su disposicion quedan ocultos a la apertura de
la puerta.

5. En los locales comerciales que forman un conjunto como ocurre en los Mercados de
Abastos, Galerias y Centros Comerciales, podran agruparse los servicios sanitarios
correspondientes a cada local. El nimero de servicios vendra determinado por la aplicacion de
la condicién anterior, sobre la suma de superficie de locales incluyendo los espacios comunes
de uso publico.

6. La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz deberan tener una superficie total no inferior a 1/12 parte
de la que tenga la planta del local y la ventilacién debera ser suficiente como para cumplir
Normativa General de Seguridad e Higiene en el Trabajo o Normativa que la sustituya.
Cuando no llegue a cubrirse el nivel requerido en luz o ventilacién, se suplementara
artificialmente, a cuyo efecto se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacion o acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local
en cualquier momento. En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionen
correctamente, en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento
podra cerrar el local total o parcialmente.

Los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos quedan exceptuados
de estas medidas.

7. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes, la
supresién de molestias, olores, humaos, vibraciones, etc.

8. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas no podran usarse las de sétanos o
semis6tanos como superficie de venta, permitiéndose Unicamente aseos de acceso publico,
pudiéndose destinar a almacenes, archivos y otros locales auxiliares sin acceso al publico.

En los establecimientos que ocupen un edificio completo, se permitira la utilizacion de la
primera planta de s6tano como superficie de ventas, sin las limitaciones del parrafo anterior.

9. No se admiten locales comerciales independientes en situacion sétano o semisétano.

10. Cumpliran las prescripciones sefialadas para viviendas que les sean de aplicacion,
considerandose a efectos de equivalencia 90 m2. Gtiles de local por vivienda.

11. La altura minima libre de las superficies de venta se establece en 2,60 m.

12. Las escaleras de comunicacion entre plantas distintas con acceso de publico han de ser,



como minimo, de 1 m. de anchura. Cuando no tengan acceso al publico seran como minimo de
0,80 m. de anchura.

13. Las puertas de acceso desde la calle abrirdn en el sentido de la evacuacion, es decir, hacia
afuera; excepto cuando el local mida menos de 80 m2 de superficie total y no se destine a
actividades como espectaculos publicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas.
Oficinas.

1. Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios:

a) Hasta 100 m2 un retrete y un lavabo. Por cada 200 m2 mas, o fraccion, se aumentara un
retrete y un lavabo.

b) Cuando se planteen locales de pequefia dimension (hasta 36 m2. Utiles) agrupados en una
sola planta y mano, se permitiran servicios comunes. El nimero de servicios vendra
determinado por la aplicacién de la condicién anterior sobre la suma de superficies de locales,
incluyendo los espacios comunes y disponiéndose instalaciones independientes para sefioras y
caballeros.

En ambos casos, no podran comunicar directamente con el resto de los locales, y dispondran
de vestibulo de aislamiento (que puede contener el lavabo), excepto los locales de pequefia
dimension (de hasta 36 m2) que resuelvan de forma independiente los aseos. En estos casos
podra evitarse el vestibulo si la entrada al servicio se produce desde vestibulo o zona de
circulacion de la propia oficina.

2. La luz y ventilacion de los locales y oficinas podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no inferior
a 1/10 de la que tenga la planta del local.

En el segundo, se exigira la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el Ayuntamiento,
quedando estas instalaciones sometidas a revisién antes de la apertura del local y en cualquier
momento.

En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se
adopten las medidas correctoras oportunas el Ayuntamiento podra cerrar total o parcialmente el
local.

3. Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y Utiles que, en cada caso, y de acuerdo
con la naturaleza y caracteristicas de la actividad, se determinen por las Ordenanzas
especificas sobre la materia.

4. Los materiales que constituyan la edificacion deberan ser incombustibles y con
caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos ni vibraciones, cuyos niveles se
determinen en la legislacién aplicable sobre la materia.

5. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la
supresién de molestias, olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

6. En edificios de oficinas cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el publico, tendran
un ancho minimo de 1,30 metros.

7. Cumpliran las prescripciones sefialadas para las viviendas que les sean de aplicacion,
considerandose a efectos de equivalencia 90 m2. Gtiles de oficina como una vivienda.

8. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas, no podran utilizarse las de s6tano o
semisétano como locales de acceso publico, a excepcidn de los aseos. Se permite destinarlos
a almacenes, archivos y otros locales complementarios, siempre que no supongan puestos
permanentes de trabajo.

Art. 4.3.7. Uso industrial y de almacenaje.

Las condiciones de edificacion en el Suelo Urbano para estos usos, contemplados en este
planeamiento como caracteristicos 0 compatibles en varias zonas, seran las generales para el
Suelo Urbano y las determinadas en las fichas y planos correspondientes, limitadas por las
siguientes normas especificas:

Regulacion de volimenes.

1. Las alineaciones seran las sefialadas en los documentos graficos. Sobre estas alineaciones
se admiten los retranqueos que el desarrollo de la actividad requiera, previa justificacion.

2. La superficie minima de parcela serd 200 m2, cumpliendo el resto de requisitos del articulo
4.2.1 de las Normas Urbanisticas de Suelo Urbano.

3. La edificabilidad maxima sera con caracter general 1 m2t/m2s salvo determinacién puntual
en planos o fichas.

4. La ocupacion maxima de la parcela sera de un 80%.

5. La altura maxima hasta arranque de cerchas o cubierta serd de 7 m. con caracter general,



pudiendo superarse si se justifica que se requiere para el desarrollo de la actividad. Sélo
podran construirse por encima de la altura maxima la cubierta del edificio, chimeneas de
ventilacion y evacuacion de gases, silos y elementos singulares de las instalaciones
industriales que asi lo requieran para su funcionamiento.

6. La altura maxima de cumbrera sera de 10 m.

7. El retranqueo frontal a alineacion sera de 4 m. y el retranqueo minimo a linderos de parcelas
colindantes sera de 3 m. Podréa ser de 1,50 m. o sin retranqueo por acuerdo mutuo entre
colindantes, refrendado por escritura publica registrada, previa a la solicitud de licencia.
Cuando existan retranqueos, los cerramientos de parcela tendran una altura comprendida entre
1,50 y 2 m., siendo los de fachada de construccién transparente (tela metalica o similar) sobre
zé6calo de fabrica de 50 cm. de altura.

Los espacios destinados a retranqueo en ningln caso podran cubrirse o cerrarse, salvo lo
dispuesto sobre parasoles. Igualmente estaran libres de cerramientos, particiones o cualquier
clase de compartimentacion.

Los retranqueos laterales podran ser sustituidos por espacios libres destinados a viario o
aparcamiento, que se extiendan en toda la profundidad de la parcela, de tal forma que se
consiga una separacion efectiva de los cuerpos constructivos. La anchura minima de estos
espacios serd la correspondiente a la suma de los retranqueos laterales sustituidos.

8. En cuanto a vuelos, se permitirdn exclusivamente en fachada a calle o sobre el retranqueo
frontal, estandose a lo dispuesto con caracter general en los articulos 3.5.8. y 4.2.3.

Usos.

1. La superficie destinada a usos de oficinas, vivienda de guarda y venta directa, no podra
superar el 30% de la superficie edificable de la parcela, destinandose el 70% restante al uso
dominante de industria, taller o almacén independiente de la exposicion.

2. En caso de divisién horizontal de la parcela, se aplicara el criterio anterior a cada una de las
subparcelas, a no ser que se planteen dichos usos a nivel comunitario.

3. Se prohiben los semisétanos y sétanos como locales de trabajo de actividades
independientes de las plantas superiores.

4. Los espacios de retranqueo no pueden destinarse a otro uso que de aparcamiento, zonas de
maniobra, zonas verdes, conducciones subterraneas, postes y transformadores de energia
eléctrica, bien sean de intemperie o tipo armario. Se permiten en ellos parasoles desmontables
e independientes de otra edificacién para proteger a los vehiculos estacionados. Se toleran
asimismo depdésitos de combustible subterraneos en los retranqueos laterales y traseros.

5. Se consiente Unicamente el establecimiento de dos viviendas, por parcela, para el personal
encargado de la vigilancia y conservacion de las industrias o el propietario de la misma. No se
admitiran soluciones, como la division horizontal, que desvinculen las viviendas y la industria.
6. Las edificaciones y sus instalaciones cumpliran la normativa supramunicipal especifica
existente para cada actividad y el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, en su caso, asi como el Reglamento General de Seguridad e Higiene en el Trabajo.
7. La implantacion de actividades industriales recogidas en el Anexo |, apartado 2 del Titulo Il
de la Normativa del Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente Natural de La Rioja se
regira por lo dispuesto en el articulo 46 del mismo.

Otras disposiciones.

1. Cuando se establezcan calles de circulacién interior su anchura minima serd de 10 m. en las
de un solo sentido de circulacion y de 13 m. en las de doble sentido.

2. Deberan especificarse en Proyecto y sefalizarse en la obra las plazas de aparcamiento
exigidas por la Ordenanza.

3. No podran existir mas accesos desde la via publica ni mas vados que los que correspondan
a razon de uno por cada 15 m. de fachada, estando limitada su anchura a un maximo de 4 m.
Ademas de estos accesos directos a naves se permitirdn los correspondientes a las calles de
circulacion interior, cuya calzada en la desembocadura a la via publica no sea superior a 7 m.
en la alineacion de parcela.

5. En los supuestos de division horizontal las acometidas seran Unicas para cada parcela, sin
perjuicio de la exigencia de contadores individuales de consumo de agua.

6. En este mismo supuesto la solucidn arquitectdnica del conjunto debe ser unitaria o sujetarse
a unas condiciones comunes, aprobadas por el Ayuntamiento, que garanticen el tratamiento
comun de fachadas.

7. La composicion es libre, aunque se prohiben tratamientos de fachada incompletos o
inadecuados, debiéndose tratar como tales todos los paramentos de las edificaciones.

Art. 4.3.8. Uso dotacional publico.



Las condiciones volumétricas de las parcelas en cuanto a nimero de plantas, altura maxima de
cornisa, indice de edificabilidad, retranqueos, etc., vienen sefialadas en los planos de
ordenacion y en las fichas de areas de ordenacion.

Se podran admitir con caracter excepcional, elementos o edificios que superen la altura de
cornisa definida como maxima, si ello es necesario por el tipo de actividad a que esté destinado
el edificio, pudiéndose exigir un Estudio de Impacto. En estos casos, los retranqueos fijados
aumentaran en la misma longitud que lo que se supere la altura reguladora.

Todo edificio de interés publico o dotacién complementaria de caracter publico ha de
mantenerse con tal caracter, si bien puede adoptar otro uso especifico dentro de la gama de
dotaciones publicas.

Para dichos cambios se presentara documentacién en la que se concrete y justifique la
sustitucion de uso propuesta, con un analisis pormenorizado de las consecuencias de dicha
sustitucion. En caso de que la Corporacién la entienda como positiva respecto a la estructura
dotacional planteada en el Plan, lo aprobara inicialmente por acuerdo plenario y abrird un plazo
de quince dias para su exposicién publica, tras el cual lo aprobara definitivamente.

En dotaciones no residenciales, se consiente el establecimiento de una vivienda por parcela
para el personal encargado de la vigilancia y conservacion de la institucién. No se admitiran
soluciones, como la division horizontal, que desvinculen la vivienda y la dotacion.

Condiciones generales.

1. En las dotaciones publicas que cuenten con alguna dependencia de caracter recreativo y
hostelero se deberan cumplir las siguientes dimensiones minimas.

- Superficie de la zona destinada al publico: 10 m2. (no computando los espacios en los que no
pueda inscribirse un circulo de 1,20 m).

- Paso o anchura libre dentro de la barra: 0,60 m.

- Paso o anchura libre exterior a la barra: 1,20 m. (0,80 m. donde no exista barra).

- Anchura de barra: 0,40 m.

2. Cuando se realicen obras de reforma en locales existentes que no cumplan las dimensiones
minimas sefialadas, deberan adaptarse al menos las dimensiones de barra y pasos a lo
establecido en el punto anterior.

3. Si el sistema de ventilacion es natural, debera estar en funcionamiento siempre que el local
esté abierto al publico. Si ello impide el cumplimiento de las disposiciones respecto a emision
de ruidos, se debera proveer al establecimiento de los sistemas de ventilacion forzada
necesarios.

4. No se admiten locales independientes en s6tanos o semisétanos.

5. Cuando los locales se desarrollen en varias plantas, no podran utilizarse las de sétano o
semis6tano para actividades que supongan la estancia permanente de publico, excepto aseos.
Tampoco se permiten cocinas o locales con puestos permanentes de trabajo.

En los casos de edificios calificados de interés con bodega o s6tano a mantener, podra
autorizarse el uso de comedor hasta una capacidad maxima de 30 plazas.

6. Se dispondran aseos independientes para sefioras y caballeros, que consten como minimo
de lavabo e inodoro para sefioras y lavabo, inodoro y urinario para caballeros.

- En aquellos locales de menos de 36 m2. de superficie (til, se admite un so6lo aseo comun, que
contara como minimo de lavabo e inodoro.

- En todo caso los servicios no podran comunicar directamente con el resto del local,
debiéndose interponer un vestibulo de aislamiento, con un minimo de 1 m. por 1,50 m. Si hay
aseos independientes para cada sexo, cada aseo contara con su propio vestibulo, pudiéndose
instalar en ellos el lavabo.

- En los locales comprendidos entre 36 m2 y 100 m2, podra admitirse una solucién consistente
en un recinto comun, donde puede estar situado el lavabo y dos recintos con inodoro,
independientes para sefioras y caballeros.

- Las dimensiones citadas en este apartado se entienden como superficie total de la actividad.
7. Cuando alguno de los usos encuadrables en esta seccion estén asociados a otro uso
principal, se regularan por las condiciones aplicables a dicho uso principal. En estos casos el
Ayuntamiento podra exigir condiciones o imponer limitaciones superficiales, de acceso, horario,
etc... que garanticen el caracter secundario y dependiente de la actividad.

8. Sera de aplicacion la legislaciéon general y especialmente el Reglamento de Espectaculos
Publicos.

Art. 4.3.9. Uso dotacional privado.
En cuanto a condiciones volumétricas, seran las mismas que las especificadas para el uso



dotacional publico. Las condiciones generales seran también las mismas.

Todo edificio dotacional privado debe mantenerse con dicho caracter dotacional y en el uso
concreto sefialado por el Plan. Con caracter excepcional, podra adoptar otro uso especifico
dentro de la gama de dotaciones privadas o publicas.

Para dichos cambios se presentara documentacion en la que se concrete y justifique la
sustitucion de uso propuesta, con un analisis pormenorizado de las consecuencias de dicha
sustitucion. En caso de que la Corporacién la entienda como positiva respecto a la estructura
dotacional planteada con el Plan, lo aprobara inicialmente por acuerdo plenario y abrird un
plazo de quince dias para su exposicion publica, tras el cual lo aprobara definitivamente.
Excepcionalmente, se podra consentir el establecimiento de una vivienda por parcela para el
personal encargado de la vigilancia y conservacion de la institucion. Las dotaciones religiosas
podran superar el nimero de viviendas, siempre que entre en el concepto de casa parroquial.
No se admitirdan soluciones, como la divisién horizontal, que desvinculen la vivienda y la
dotacion.

Art. 4.3.10. Zonas de recreo y expansion. Parques.

En las areas asi calificadas, se admiten exclusivamente edificaciones complementarias de uso
y dominio publico, que no rebasen una ocupacion del 5% de la superficie de la zona. Su altura
maxima serd de 3 m., admitiéndose elementos singulares con una altura maxima de 5 m., y
estaran constituidos fundamentalmente por pequefios pabellones, quioscos, esculturas,
fuentes, etc., asi como elementos aislados de mobiliario urbano.

Para el computo de la ocupacion, se consideraran aquellas construcciones cerradas, no
computando los elementos estructurales o edificaciones abiertas que tengan acceso publico de
manera permanente.

Aunque en planos se han graciado globalmente las areas como parques y zonas de recreo, ha
de entenderse que las areas ajardinadas, paseos, etc., podran coexistir con un sistema viario
peatonal, rodado de emergencia e, incluso, viario rodado convencional. En este Ultimo caso,
habra de redactarse Estudio de Detalle justificativo de la necesidad de la actuacion.

Art. 4.3.11. Zonas libres de uso y dominio privado.

Bajo rasante se permiten aparcamientos, instalaciones técnicas de los edificios e instalaciones
deportivas. En estos casos, la superficie ocupada no sera superior al 20% de la parte de la
parcela calificada como zona libre privada.

Sobre rasante s6lo se permiten los usos de aparcamientos al descubierto (tolerandose
parasoles desmontables e independientes de la edificacidn), instalaciones deportivas abiertas
(excepto frontones), jardineria y arbolado.

Se tolera la construccién de edificaciones auxiliares para vestuarios, guarda de herramientas,
etc., con una altura maxima de 3 m. y una superficie inferior al 5% de la zona calificada como
libre privada de cada parcela. Se prohiben en estas edificaciones tratamientos que no sean
propios de fachada.

Si coincide con aparcamiento bajo rasante, se tolera que el vaso de la piscina y una zona
perimetral no superior al 50% de su superficie sobresalgan de la rasante una altura inferior a
1,50 m.

Art. 4.3.12. Plazas y viario.

Se permiten, exclusivamente, las conducciones subterraneas y el mobiliario urbano. La
variacion de detalle de las especificaciones graficas en cuanto a las caracteristicas geométricas
de las vias, podran realizarse mediante la simple aprobacién del Proyecto de Urbanizacién
correspondiente.

En las areas asi calificadas, se admiten edificaciones propias de parques y jardines y
edificaciones destinadas a equipamientos, de acuerdo al criterio del Excmo. Ayuntamiento.

Art. 4.3.13. Uso agropecuario.

En las condiciones descritas por el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas y demas leyes sectoriales aplicables, podra autorizarse en Suelo Urbano las
construcciones ligadas a la actividad agricola en relacion al almacenaje y la primera
transformacion y las instalaciones ganaderas destinadas a la cria de pequefios animales.

Se permite la coexistencia con el uso de vivienda de la cria de pequefios animales domésticos
como conejos, gallinas, etc. dedicados al consumo exclusivamente familiar. En cualquier caso
el Ayuntamiento podra exigir un informe en el que se demuestre la inexistencia de peligros



sanitarios y molestias para la propia vivienda y el vecindario.

Se permitird la cria de ganado Unicamente en las zonas que expresamente lo contemplen
como uso caracteristico o compatible y en las condiciones establecidas por el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

Art. 4.3.14. Infraestructuras: alcantarillado, abastecimiento de agua, energia eléctrica.
Las determinaciones sobre alcantarillado recogen la red existente y los criterios respecto a su
mejora y ampliacion.

El esquema basico del sistema de abastecimiento de aguas recoge exclusivamente las arterias
principales, tanto de la red existente como su mejora y ampliacion

Ambos esquemas deben interpretarse como un esquema dimensional y susceptible de las
variaciones y mejoras que se planteen por los Servicios Técnicos Municipales correspondientes
y los proyectos de urbanizacion que se redacten.

La urbanizacion de las areas propuestas como Suelo Urbanizable, supondra en la mayoria de
los casos cambios en el esquema eléctrico actual. En las lineas que no admitan traslado y
afecten a zonas residenciales se estableceran tramos en subterrdneo o bien se toleraran
durante un plazo méximo de veinte afios si se ubican en pasillos libres de edificacion y no
coincidentes con parcelas dotacionales o zonas verdes.

Art. 4.3.15. Otras instalaciones.

En las parcelas de uso dotacional y zonas libres, se admiten instalaciones tales como Centros
de Transformacion, Subcentrales Telefénicas, Estaciones de Repeticién, Estaciones de
Regulacion y Medida de Gas, Repetidores de Telefonia Mdvil, y, en general, instalaciones de
Transformacién o Repeticion de redes de servicios.

El Ayuntamiento podré autorizarlas de forma discrecional, siempre que estén justificadas en
funcion de las necesidades zonales de la red de servicios, su disefio sea adecuado e integrado
en el entorno, y se cumplan las condiciones siguientes:

a) En las zonas libres de uso y dominio privados, zonas libres de uso y dominio publicos,
plazas y viario, todas las instalaciones deberan situarse bajo rasante, teniendo las
caracteristicas adecuadas para soportar eventuales sobrecargas de 1.000 Kg/m2, o estar
valladas.

b) En las parcelas de uso dotacional publico.

- La superficie maxima de la zona reservada a los usos citados no superara el 5% de la total de
la dotacion; la superficie de techo edificable maxima no sera tampoco superior al 5% de la total
adjudicada a la parcela.

- En cualquier caso debera garantizarse que el resto de la dotaciéon cumple con los estandares
minimos del Anexo del Reglamento de Planeamiento, cuando se trate de Sector en Suelo
Urbanizable.

- No podrén superarse las alturas maximas establecidas por la dotacién a excepcion de los
mastiles cuya altura no tiene limitaciones siempre que sean elementos de gran esbeltez. Se
entiende que cumple esta condicién cuando la relacion entre la superficie de la envolvente de
su fuste (comprendiendo el propio elemento resistente como cualquier otro afiadido en forma
de escales, vientos, cableado, etc...) expresado en m2, y la altura del fuste esde 1 a 20 o
inferior. La envolvente debera medirse en el lugar donde resulte mas grande, exceptuando los
primeros 6 m. contados desde la rasante y los soportes de antenas.

- Se mantendra el caracter y titularidad publica de la parcela, sin perjuicio de su concesién. No
regiran las dimensiones minimas de parcela establecidas en el articulo 4.2.1.

¢) En las parcelas de uso dotacional privado regiran las mismas disposiciones que en el
apartado anterior sin las limitaciones relativas a la titularidad.

4.4. Ordenanzas de proteccion del patrimonio edificado.

Art. 4.4.1. Contenido.

Se regulan en este apartado los usos permitidos y las obras autorizadas en los edificios,
conjuntos de edificios, elementos y espacios urbanos incluidos, por su interés cultural,
ambiental y/o arquitectonico en el Catélogo de Proteccion de este Plan General Municipal,
donde quedan afectados por alguno de los niveles de proteccion que mas adelante se definen.

Art. 4.4.2. Niveles de proteccion.
Se establecen cuatro niveles de proteccion:



a) Integral.

b) Estructural.

¢) Ambiental.

d) Singular.

En cada uno de estos niveles se regulan los cambios de uso y las obras a realizar, conforme a
los tipos de obras definidos en el apartado dedicado a licencias de obra dentro de este Plan.

Art. 4.4.3. Proteccidn Integral.

Definicion.

Este nivel de proteccion tiene por objeto preservar las caracteristicas arquitectonicas del
edificio o elemento asi catalogado, su forma de ocupacién del espacio y los demas rasgos que
contribuyen a singularizarlo como elemento relevante del patrimonio edificado.

Se aplica a edificios, elementos y espacios urbanos de gran valor arquitecténico o significacién
cultural.

Obras permitidas.

Se autorizaran, con caracter general, los siguientes tipos de obras, afectando a la totalidad o a
parte del edificio:

a) Conservacién o Mantenimiento.

b) Consolidacion.

c¢) Restauracion.

Con caracter excepcional, si la permanencia del edificio implicara necesariamente un cambio
de uso, se podran autorizar obras de rehabilitacion, necesarias para adecuar el edificio a usos
publicos dotacionales, o a otros usos, siempre que no conlleven riesgo de pérdida o dafio de
sus caracteristicas arquitecténicas.

La concesién de licencia para cualquier tipo de obras ira precedida del informe favorable de la
Comisién de Patrimonio Histoérico-Artistico de La Rioja.

Usos.

Mantenimiento de los usos existentes, admitiéndose su transformacion en usos publicos
dotacionales y en otros usos vinculados a la rehabilitacion, segun lo dispuesto en el apartado
anterior.

Documentos para solicitud de licencia.

Ademas de la documentacion general establecida, las solicitudes de licencia incluiran:

1. Levantamiento, a escala no inferior a 1:100 del edificio en su situacion actual, con detalles a
la escala adecuada.

2. Descripcion fotogréfica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos,
con montaje indicativo del resultado final de la operacion.

3. Estado actual de la edificacion con planos en los que se sefialen los elementos, zonas 0
instalaciones que requieran reparacion.

4. Documentacién gréfica y escrita de las aportaciones sucesivas de las obras de restauracion
y rehabilitacién, a efectos de investigacion de la obra original.

Para las obras de rehabilitacion sera necesario, ademas, aportar una memoria justificativa de
su oportunidad y conveniencia.

Art. 4.4.4. Proteccién Estructural.

Definicion.

Este nivel protege la apariencia y favorece la conservacién de los elementos significativos, de
aguellos edificios, elementos y agrupaciones que se singularizan, por su valor cultural o calidad
arquitectonica, dentro del casco o el municipio.

Obras permitidas.

Se autorizaran, con caracter general, los siguientes tipos de obras:

a) Conservacién o Mantenimiento.

b) Consolidacion.

c) Restauracion.

d) Rehabilitacion.

Con caracter excepcional se podran autorizar obras de reestructuracion, cuando resulten
necesarias para la permanencia del edificio. En cualquier caso la concesion de licencia de
obras ira precedida del informe favorable de la Comision de Patrimonio Histérico-Artistico de La
Rioja.

Usos.

Se estard a lo dispuesto en la correspondiente normativa especifica de la zona de ordenacién



en que se ubique.

Documentos para solicitud de licencia.

Ademas de la documentacion general establecida, las solicitudes de licencia incluiran:

1. Descripcién fotografica del edificio y de sus elementos mas caracteristicos.

2. Relacion pormenorizada de los usos actuales y efectos sobre los usuarios.

3. En obras de reestructuracion, alzado del tramo de calle representativo de la situacion actual
y de la propuesta, asi como memoria justificativa de la necesidad de estas obras.

Art. 4.4.5. Proteccién Ambiental.

Definicion.

Este nivel se aplica a elementos, edificios y conjuntos que, sin presentar notables valores
arquitectonicos o culturales, conforman areas de calidad ambiental o relinen constantes
tipoldgicas interesantes. Se aplica también a espacios urbanos de calidad destacada.

Obras permitidas.

Se autorizaran, con caracter general, los siguientes tipos de obras:

a) Conservacion o Mantenimiento.

b) Consolidacion.

c) Restauracion.

d) Rehabilitacion.

e) Reestructuracion.

Excepcionalmente, podran autorizarse obras de Reforma y/o Ampliacion, con las limitaciones y
directrices que pudiera establecer la ficha correspondiente del Catalogo y tras el informe
preceptivo de la Comisién de Patrimonio Histérico-Artistico del Gobierno de La Rioja.

Usos.

Se estard a lo dispuesto en la normativa especifica de la correspondiente zona de ordenacion.
Documentos para solicitud de licencia.

Ademas de la documentacion general establecida, las solicitudes de licencia incluiran:

1. Memoria justificativa del cumplimiento de las condiciones ambientales y del mantenimiento
de los invariantes tipoldgicos, exigidos en la correspondiente ficha del Catalogo, asi como del
cumplimiento de la normativa estética general.

Art. 4.4.6. Proteccién Singular.

Definicion.

Este nivel protege los edificios y elementos singulares, de uso dotacional y de propiedad
publica que, no mereciendo proteccion integral o estructural, justifican, por poseer un cierto
valor cultural, ambiental o arquitecténico, un control de la Comision de Patrimonio Histérico-
Artistico del Gobierno de La Rioja sobre las obras a realizar en ellos y sobre las condiciones en
que se autoriza su sustitucion.

Obras permitidas.

Se autorizaran, con caracter general, los siguientes tipos de obras, afectando a la totalidad o a
parte del edificio o elemento:

a) Conservacién o Mantenimiento.

b) Consolidacion.

¢) Restauracion.

d) Rehabilitacion.

e) Reestructuracion.

f) Reforma y/o Ampliacion.

Con caracter excepcional se autorizaran las obras de Reforma y/o Ampliacién y las de
demolicién, cuando se justifique su necesidad, para adecuar el edificio, elemento o el solar a
usos publicos dotacionales.

Usos.

Mantenimiento de los usos existentes, admitiéndose su transformacion en usos publicos
dotacionales, tolerandose otros usos vinculados a la rehabilitacion.

Documentos para solicitud de licencia.

Ademas de la documentacion general establecida, las solicitudes de licencia incluiran:

1. Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos,
con montaje indicativo del resultado final de la operacion.

2. Relacién pormenorizada de los usos actuales y efectos sobre los usuarios.

3. En obras de reestructuracion, alzado del tramo de calle representativo de la situacion actual
y de la propuesta, asi como memoria justificativa de la necesidad de estas obras.



4. Informe favorable de la Comisién del Patrimonio de la Rioja, cualquiera que sea el tipo de
obras a realizar.

Para las obras permitidas con caracter excepcional sera necesario, ademas, aportar una
memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de las mismas.

Art. 4.4.7. Autorizacioén previa.

Cualquier actuacion sobre los edificios o elementos incluidos en el Catélogo de Proteccion, en
cualquiera de sus niveles, requerird autorizacion previa de la Comision de Patrimonio Histérico-
Artistico de La Rioja.

Art. 4.4.8. Modificaciones del Catalogo.

El Catalogo podra ser modificado, durante el periodo de vigencia de las Normas, para la
inclusién de nuevas piezas (edificios o elementos), excluir alguna de las ya catalogadas o
modificar las condiciones de proteccion, siguiendo los tramites de una Modificacién Puntual del
Plan, teniendo en cuenta el articulo 103.3 de la L.O.T.U.R., y cumpliendo las siguientes
condiciones:

Inclusiones.

Para la inclusién de una nueva pieza en el catalogo, debera elaborarse un informe por el
arquitecto que el Ayuntamiento designe (preferentemente el arquitecto municipal) indicando las
caracteristicas del edificio, conjunto edificado o elemento que aconsejen su proteccion, asi
como el nivel adecuado de ésta. Dicho informe tras su aprobacion por el Ayuntamiento sera
remitido a la Comisién de Patrimonio Histdrico-Artistico de La Rioja.

Exclusiones.

Para la exclusion de una pieza ya catalogada debera presentarse por la propiedad de la
misma, solicitud al respecto, firmada por un técnico competente indicando el por qué de la no
vigencia de las razones que sirvieron para su catalogacion.

Dicho informe, una vez corroborado por el técnico municipal competente y aprobado por el
Ayuntamiento, sera elevado a la Comision de Patrimonio Histérico-Artistico de La Rioja, que
resolvera sobre la procedencia o no de la exclusion.

La exclusion nunca podra basarse en la declaracion de ruina.

Modificaciones de las condiciones de proteccion.

Para la modificacion de las condiciones de proteccion en general o de alguna de las piezas en
particular, se procedera de igual forma que lo descrito en el apartado anterior para las
exclusiones.

4.5. Unidades de Ejecucion.

Art. 4.5.1. Objeto y alcance.

En el presente capitulo se desarrollan las determinaciones del Plan General Municipal respecto
de aquellas areas en las que se aprecian circunstancias que hacen necesaria la aplicacion de
alguno de los sistemas de actuacién establecidos por la Ley, tanto en Suelo Urbano
Consolidado como No Consolidado.

Como posterioridad a la aprobacidn de este Plan, si se detectan zonas en las mismas
circunstancias, podran delimitarse nuevas Unidades de Ejecucion por el procedimiento previsto
en la legislacion urbanistica, sin que se consideren modificaciones de las determinaciones de
este Plan. En estos casos, se debera incluir un analisis de las circunstancias que reune el
ambito respecto a cesiones, urbanizacion, etc. para dilucidar a qué categoria de suelo
pertenece.

Art. 4.5.2. Regulacioén detallada de las Unidades de Ejecucion.

Se sefialan a continuacién las Unidades de Ejecucion definidas. En todas ellas se concreta el
sistema de actuacién propuesto y el plazo de ejecucion correspondiente. El ambito fisico de la
unidad se determina en el juego de planos que recogen el apartado de Gestion. Esta
delimitacion no tiene el caracter de inicio del expediente de reparcelacion o de expropiacion.
Sin perjuicio de lo anterior, no podran autorizarse usos del suelo o actos de edificacion que
supongan la inedificabilidad de parcelas colindantes, por cualquiera de las circunstancias
contempladas en estas Normas (parcela minima, retranqueo, etc.). En este caso, a peticion de
parte o de oficio, el Ayuntamiento delimitara la correspondiente Unidad de Ejecucidn, incluso en
Suelo Urbano Consolidado.

En cuanto al aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacién por parte de los titulares



de los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucién, sera el 100% del aprovechamiento
permitido por el planeamiento en dicha Unidad de Ejecucion, para todo el Suelo Urbano

Por otra parte, y como garantia en el proceso urbanizador, el Ayuntamiento podra sefialar "de
oficio" Unidades de Ejecucion, declarando la innecesariedad de la reparcelacién, cuando su
Unico fin sea llevar a cabo la urbanizacion de los viales correspondientes.

En actuaciones sistematicas con Unidades de Ejecucion, tanto en Suelo Urbano Consolidado
como en Suelo Urbano No Consolidado, el plazo para la adquisicién del derecho urbanistico
mediante el cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacioén, sera de
seis afios desde la aprobacidn definitiva del Plan General Municipal (articulo 11 de la Ley de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja), salvo que en la ficha correspondiente se
sefiale otro plazo diferente.

El plazo de solicitud de licencia sera de seis afios desde la adquisicion del derecho al
aprovechamiento urbanistico.

En las Unidades de Ejecucidn que puedan delimitarse, las cesiones de aprovechamiento
susceptible de apropiacién a la Administracion, si procede, se efectuaran de conformidad con lo
sefialado en este Plan General Municipal y en la legislacién urbanistica vigente en el momento
de su desarrollo.

A. Unidades de Ejecucion en suelo consolidado: U.E.C.1

1. Situacion actual y descripcion:

Zona limitrofe con la calle Barrio Alto, al Norte del nicleo urbano.

Parcelas pertenecientes a las manzanas 31461 y 31469.

Ordenacién del area con reajuste de parcelas y nuevo trazado del vial.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

Se procurard un acuerdo entre las distintas propiedades y el Ayuntamiento a la hora de
redefinir propiedades y vial. En el caso de que no se respetasen los plazos fijados,
automaticamente el sistema pasara a ser el de Cooperacion.

A. Unidades de Ejecucion en Suelo consolidado: U.E.C.2

1. Situacion actual y descripcion:

Area al suroeste del nucleo urbano, entre las calles Francisco Franco, Anguilas y Pradillo.
Comprende las parcelas 6, 7, 8 y 9 pertenecientes a la manzana 29433.

Ordenacién del area con reajuste de parcelas y nuevo trazado del vial.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

Se procurard un acuerdo entre las distintas propiedades y el Ayuntamiento a la hora de
redefinir propiedades y vial. En el caso de que no se respetasen los plazos fijados,
automaticamente el sistema pasara a ser el de Cooperacion.

B. Unidades de Ejecucién en Suelo no consolidado: U.E.N.C.1

1. Situacion actual y descripcion:

Zona sin edificar al noreste del nacleo urbano, en torno al camino del Molino teniendo como
limite sureste la carretera de acceso al pueblo. Necesita proceso integral de edificacion y
urbanizacion.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

No es necesaria la reparcelacion.

B. Unidades de Ejecucién en Suelo no consolidado: U.E.N.C.2

1. Situacion actual y descripcion:

Zona sin edificar delimitada por el camino del Molino al norte y oeste, la U.E.N.C.1 al este y un
area destinada a zona verde, cuyos lindes habra de precisar, al sur. Necesita proceso integral
de edificacion y urbanizacion.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario, area de uso residencial y zona verde.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:



B. Unidades de Ejecucion en Suelo no consolidado: U.E.N.C.3

1. Situacion actual y descripcion:

Parcela al noreste del nucleo urbano, en la confluencia entre el camino de Bafios y el de
Cuzcurrrita. Necesita proceso integral de urbanizacion.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucion: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

No es necesaria la reparcelacion.

B. Unidades de Ejecucién en Suelo no consolidado: U.E.N.C.4

1. Situacion actual y descripcion:

Area sin edificar al sur del nacleo urbano, cerca del cauce del rio Roperos y de la Torre Fuerte
de Villalobar. Necesita proceso integral de edificacion y urbanizacion.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

B. Unidades de Ejecucién en Suelo no consolidado: U.E.N.C.5

1. Situacion actual y descripcion:

Zona al sureste del ndcleo actual, cerca del rio Roperos y flanqueada al oeste por la calle Rio
de Mesa. Necesita proceso integral de edificacion y urbanizacion.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

B. Unidades de Ejecucion en Suelo no consolidado: U.E.N.C.6

1. Situacion actual y descripcion:

Zona al sureste del nucleo actual, cerca del rio Roperos y que limita con parcelas consolidadas
por la edificacién al norte y este. Necesita proceso integral de edificacion y urbanizacion.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucion: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

B. Unidades de Ejecucion en Suelo no consolidado: U.E.N.C.7

1. Situacion actual y descripcion:

Zona al noroeste del casco urbano actual, atravesada por un vial que se amplia y que discurre
en paralelo al limite del Suelo Urbano. Necesita proceso integral de edificacion y urbanizacion.
2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

B. Unidades de Ejecucién en Suelo no consolidado: U.E.N.C.8

1. Situacion actual y descripcion:

Franja al suroeste del casco urbano que se extiende en el margen derecho de la travesia que
cruza el pueblo saliendo hacia Grafion. Necesita proceso integral de edificacion y parcial de
urbanizacion.

2. Destino previsto en el Planeamiento: Viario y area de uso residencial.

3. Sistema de ejecucién: Compensacion.

4. Plazo de ejecucion: 5 afios.

5. Observaciones:

4.6. Aprovechamiento urbanistico del Suelo Urbano.

Art. 4.6.1. Concepto de aprovechamiento urbanistico.

En el contexto de este Plan, se entiende por aprovechamiento urbanistico el resultado de
cuantificar las distintas edificabilidades y usos de caracter lucrativo establecidas por el
planeamiento en un ambito determinado. Se expresa en m2 t de uso residencial, que es el
dominante en el conjunto del suelo urbano.

Art. 4.6.2. Célculo del aprovechamiento medio de una Unidad de Ejecucion.



Se obtiene dividiendo el aprovechamiento urbanistico total previsto por el Plan en su ambito por
su superficie total, teniendo en cuenta lo regulado para los bienes de dominio publico en el
articulo 119 de la L.O.T.U.R.

Art. 4.6.3. Aprovechamiento urbanistico del titular de un terreno.

Tanto para terrenos considerados como Suelo Urbano Consolidado como para los
encuadrados dentro de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano No Consolidado el
aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por parte de los titulares de los
terrenos sera el 100% del aprovechamiento permitido por el planeamiento en dicha Unidad de
Ejecucion.

4.7. Regimen transitorio en suelo urbano.

Art. 4.7.1. Edificaciones fuera de ordenacion.

Las edificaciones que, por la entrada en vigor del presente Plan General Municipal, queden
fuera de ordenacion al sobrepasar las condiciones de edificabilidad establecidas (altura,
profundidad edificable, ocupacién, etc.), no podran ser objeto de obras de consolidacion,
aumento de volumen, modernizacion o incremento de su valor de expropiacion, pero si de
pequefias reparaciones relacionadas con la higiene, el ornato y la conservacion del inmueble.
Excepcionalmente podran autorizarse obras de consolidacién cuando no estuviese prevista la
expropiacion o demolicion del inmueble en un plazo de quince afios desde la entrada en vigor
de este Plan General Municipal. Para ello sera preceptivo acreditar que la edificacion no se
encuentra en los supuestos a) y b) del punto 3 del articulo 186 de la Ley de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de La Rioja.

En cualquier caso se estara a lo dispuesto en el articulo 99 de la Ley de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de La Rioja y reglamentacion concurrente.

5. Normas urbanisticas del suelo urbanizable.
5.1. Determinaciones en el suelo urbanizable.

Art. 5.1.1. Concepto de Suelo Urbanizable.

Se considera Suelo Urbanizable aquel que asi se clasifica en los planos de ordenacion y que
no tiene la condicién de Suelo Urbano o Suelo No Urbanizable de acuerdo a lo dispuesto en el
articulo 22 de la L.O.T.U.R.

Los propietarios de Suelo Urbanizable tendran los derechos y obligaciones establecidos en el
articulo 24 de laL.O.T.U.R.

Art. 5.1.2. Categorias de Suelo Urbanizable.

El articulo 23 de la L.O.T.U.R. establece dos categorias de Suelo Urbanizable: Delimitado y No
Delimitado.

Este Plan General Municipal no considera necesario por el momento la clasificacién de Suelo
Urbanizable Delimitado para garantizar un desarrollo racional del territorio por lo que la
totalidad del Suelo Urbanizable que se clasifica es Urbanizable No Delimitado, lo que no es
obstaculo para que posteriormente, y siguiendo los tramites reglamentarios, se puedan
delimitar los Sectores que se considere convenientes.

Art. 5.1.3. Sectores.

El Sector constituye la unidad de planeamiento. Es un @mbito territorial coherente que recibe
una ordenacién urbanistica conjunta (Plan Parcial).

Un Sector puede estar dividido en Zonas, que son areas de uso caracteristico y nivel de
intensidad homogéneos.

Los Sistemas Generales pueden constituir Sectores independientes, 0 ser Zonas incluidas en
un Sector a efectos de planeamiento, recibiendo en ese caso la consideracion de Sistemas
Generales adscritos al Sector.

La totalidad del Sector (a excepcion de los Sistemas Generales adscritos) se dividird en
Unidades de Ejecucién, ambitos territoriales a delimitar con el fin de permitir el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion.

Art. 5.1.4. Planes Parciales.



Es el instrumento de planeamiento que desarrolla la unidad basica de Suelo Urbanizable, el
Sector, mediante una ordenacion detallada.

No podran aprobarse Planes Parciales sin que previa o simultaneamente, pero en expedientes
separados, se haya aprobado definitivamente el Plan General Municipal, no pudiendo modificar
las determinaciones de este Ultimo instrumento de planeamiento.

Habran de contener como minimo las determinaciones sefialadas en los Articulos 73y 74 de la
L.O.T.U.R. y articulo 45 del Reglamento de Planeamiento. Los planes de iniciativa particular
incluiran ademas las determinaciones del articulo 84 de la L.O.T.U.R. y articulo 46 del
Reglamento de Planeamiento. Asimismo contendran las determinaciones exigidas en el
apartado 5.2. de estas Normas.

Sus determinaciones se contendran en los documentos previstos a tal efecto en los articulos 57
a 63 del Reglamento de Planeamiento.

Art. 5.1.5. Caracteristicas de los Sectores y Zonas.

Para cada Sector se definira:

1. Denominacién en funcién de la toponimia de los términos y elementos caracteristicos de los
mismos (rios, caminos, etc.).

2. Divisién en Zonas. Si no se incluye, se considera a todos los efectos el Sector como de Zona
Unica.

3. Superficie, expresada en metros cuadrados. Contara con precision suficiente, midiendo los
Sectores sobre la cartografia mas fiable disponible (escala 1:500). No seran por tanto de
aplicacion las consideraciones sobre reajustes entre limites que hace el articulo 102 de la
L.O.T.U.R.

4. Uso caracteristico o dominante de la Zona, que define el caracter de ésta y se regula en el
articulo 5.1.5.

5. Edificabilidad de cada Zona y aprovechamiento de la misma, que representan el conjunto de
usos pormenorizados a establecer. Se expresan en m2 t del uso caracteristico y en m2 t de uso
residencial, respectivamente. También pueden indicarse mediante un indice. En el caso de
Sistemas Generales o dotaciones publicas, se fija la edificabilidad, pero no supone
aprovechamiento.

Art. 5.1.6. Uso caracteristico.

Para cada Sector se establecera un uso caracteristico o dominante. Ademas del uso
caracteristico, se distinguiran: las posibles variantes del mismo, los compatibles, los
complementarios, en su caso, y las reservas obligatorias.

Se entiende como uso caracteristico:

- Para Sectores o0 Zonas con la calificaciéon "residencial”.

La vivienda en cualquier modalidad.

- Para Sectores 0 Zonas con la calificacion "industrial.

La industria de cualquier tipo y los talleres.

- Para Sectores o Zonas con la calificaciéon "comercial".

El comercio en las siguientes modalidades: autoservicio, hipermercado, establecimiento por
secciones, galeria comercial, centro comercial y complejo multiusos.

- Para Sectores o Zonas con la calificacion "dotacional" se indicara en cada Zona el caracter
privado o publico, afiadiendo el uso concreto en alguna de ellas.

Se entiende como variantes del uso caracteristico:

- Para Sectores o0 Zonas con la calificacién "residencial”, las residencias colectivas.

- Para Sectores o0 Zonas con la calificaciéon “industrial”, el resto de modalidades industriales no
consideradas como caracteristicas.

- Para Sectores 0 Zonas con la calificacion "comercial”, el resto de modalidades comerciales no
consideradas como dominantes.

- Para Sectores 0 Zonas con la calificacion "dotacional”, los centros de ensefianza publicos en
general.

Art. 5.1.7. Usos compatibles con el caracteristico.
Se entienden como compatibles con el caracteristico aquellas actividades que no suponen un
conflicto con la planteada como caracteristica y por lo tanto se tolera su existencia.

Art. 5.1.8. Usos complementarios.
Son aquellos que no siendo los caracteristicos del Sector son convenientes o0 necesarios para



su normal desarrollo.

Se consideran como tales:

- Para Sectores 0 Zonas residenciales: Los de comercio directo al publico, excepto los
superiores a 1.000 m2t, bancos, oficinas comerciales, servicios profesionales y técnicos, los de
ensefianza, sanitarios, clubs, salas de baile, cines y teatros, restaurantes y bares, centros
culturales, deportivos, centros parroquiales, estaciones de servicio, edificios de aparcamientos
publicos. (Salvo en la medida en que deban constituirse como reservas obligatorias).

- Para Sectores 0 Zonas industriales: Las instalaciones deportivas, las viviendas de guarda
(salvo en la medida en que deban constituirse como reservas obligatorias).

- Para Sectores 0 Zonas comerciales: bancos, oficinas comerciales, servicios profesionales y
técnicos, clubes, salas de baile, cines y teatros, restaurantes y bares, centros culturales y
deportivos.

- Para Zonas dotacionales: las instalaciones deportivas, las viviendas de guarda, las
residencias de estudiantes, los sanitarios, cines y teatros, comedores y bares, centros
culturales (salvo en la medida en que deban constituirse como reservas obligatorias).

Art. 5.1.9. Reservas obligatorias.

Son las establecidas por la L.O.T.U.R. y Reglamentos que la desarrollen.

En el célculo de reservas que dependan del nimero de viviendas, se consideraran las
viviendas efectivamente previstas para el Sector por el Plan Parcial.

Art. 5.1.10. Aprovechamiento y edificabilidad.

Se considera uso y tipologia caracteristica de una Zona el que el Plan General Municipal
establece como caracteristico en ella.

Se entiende como aprovechamiento de Zona la edificabilidad de la misma afectada por el
coeficiente de homogeneizacién, que se calculard de acuerdo con los criterios de la L.O.T.U.R.
La edificabilidad de Zona se expresa en m2 t del uso dominante de la misma, mientras que el
aprovechamiento de Zona lo hace en m2 t de uso residencial.

5.2. Normas para la redaccion de planes parciales.

Art. 5.2.1. Estado actual. Informacién.

En los planos de estado actual figuraran los limites del Sector, que coincidiran con los definidos
en el juego de planos dedicado al Suelo Urbanizable.

La cartografia utilizada para el planeamiento de desarrollo sera la municipal analitica,
debidamente actualizada. En caso de no disponer de ella se debera realizar ex-profeso con las
mismas caracteristicas y bases de apoyo, debiéndose comprobar la compatibilidad con la ya
existente de tal forma que integren un plano continuo del territorio.

Se sefialaran los elementos de interés, indicados o no desde el Plan General Municipal,
incluyendo en este concepto todo el arbolado y elementos vegetales de valor, edificios, cercas,
pozos, etc., asi como parcelario aparente con su correspondiente referencia catastral.

A la informacién grafica se afiadira una descripcion de los elementos y su interés.

Las determinaciones gréaficas del Plan Parcial, principalmente ejes del viario, alineaciones y
parcelas, se definiran de forma analitica.

Art. 5.2.2. Determinacion de las titularidades de los terrenos y nimero de viviendas.

El Plan Parcial delimitara con precision los elementos publicos y privados, definiendo:

1. Zonas y elementos de caracter publico, que estaran constituidas por:

a) Sistema viario y aparcamientos publicos a él vinculados.

b) Sistema de espacios libres de dominio y uso publico, que como minimo sera el establecido
en los articulos 10, 11 y 12 del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

c) Parcelas correspondientes a dotaciones publicas, que como minimo seran los establecidos
en los articulos 10, 11 y 12 del Anexo al Reglamento de Planeamiento.

2. Zonas y elementos de caracter privado, que podran estar constituidas por:

a) Parcelas destinadas al uso dominante.

b) Parcelas destinadas a otros usos, compatibles y complementarios del dominante.

¢) Reservas dotacionales.

3. Situaciones de dominio privado afectas por un uso publico, servidumbres, etc.

El dimensionado y adscripcién a usos concretos de las reservas dotacionales podra variarse si
asi lo permite la legislacion y se encuentran suficientemente justificados a criterio del



Ayuntamiento. Superaran los médulos de reserva minimos establecidos por la legislacién
aplicable.

En los sectores residenciales, el Plan Parcial determinara el nUmero de viviendas fijandolo para
cada parcela o unidad de planeamiento que determine, salvo que ya esté fijado por el Plan
General Municipal. En cualquier caso no se podran superar las 30 viviendas por hectarea, una
vez excluidos los Sistemas Generales. Los reajustes en la distribucion de viviendas que se
hagan en el proyecto de compensacion o en el de reparcelacion no se consideran
modificaciones del planeamiento parcial.

Art. 5.2.3. Unidades homogéneas y parcelacion.

Exceptuando los espacios de uso y dominio publico, el Plan Parcial dividira el territorio en
unidades, para las que definird con precision su superficie, condiciones de edificacion, uso y
tipologia.

Las unidades tendran caracter homogéneo, correspondiendo a elementos tipol6gicamente
identificables, como manzanas, bloques aislados, hileras de viviendas adosadas, etc. No tienen
este caracter fragmentos de los mismos, como los edificios entre medianeras, etc.

El Plan Parcial definira los criterios para poder subdividir las unidades homogéneas en parcelas
independientes, que deberan cumplir al menos con las siguientes caracteristicas:

1. Disponer por lo menos en uno de sus frentes de acceso publico rodado.

2. Recaer directamente a los sistemas de abastecimiento y evacuacion de agua del Plan
Parcial.

3. La organizacién interior de la edificacion sera tal que todo edificio independiente que se
instale en la parcela cuente con una posibilidad de acceso rodado que cumpla con la normativa
existente para proteccién de incendios y que acometa a por lo menos una de sus entradas.

Art. 5.2.4. Terrenos de uso y dominio publicos.

Las reservas de terreno de uso y dominio publico que el Plan Parcial debe establecer para
jardines, zonas deportivas al aire libre y zonas de recreo y de expansion deberan ser objeto
detallado de Proyecto de Ejecucion a incluir en el Proyecto de Urbanizacion del Poligono
correspondiente. Dicho proyecto se redactara de acuerdo con la normativa municipal en vigor
para este tipo de obras y en contacto con los ServiciosTécnicos Municipales.

La normativa a establecer en las Ordenanzas del Plan Parcial en cuanto a posibles
edificaciones en dichos espacios no deberan permitir otros usos que los complementarios
(quioscos de bebidas, periddicos o musica, aseos, guarda de material de mantenimiento,
porches, etc.) siempre en proporcién inferior al 5% de la superficie total de la zona, y altura no
superior a la baja.

Art. 5.2.5. Infraestructuras.

Los aspectos relativos a red viaria, trafico e infraestructuras en general, tanto a nivel de Plan
Parcial como de Proyectos de Urbanizacion de los Poligonos correspondientes, se redactaran
de acuerdo con la normativa municipal en vigor para este tipo de obras, y en contacto con los
Servicios Técnicos Municipales.

Art. 5.2.6. Plan de Etapas.

El Plan de Etapas deberd ajustarse a las previsiones del Programa, y debe proponer una
secuencia coherente en la ejecucién de infraestructuras, Sistemas Generales y construcciones,
atendiendo a los plazos establecidos en el articulo 5.2.9.

Art. 5.2.7. Unidades de Ejecucién.

Debera dividirse la totalidad del Plan Parcial (una vez excluidos los sistemas generales
asociados) en Unidades de Ejecucion, que seguiran el criterio de constituir ambitos coherentes
para su ejecucion.

Se estudiara su aprovechamiento y cargas de todo tipo (ejecucién de infraestructura,
indemnizaciones, etc.) a efecto de las posibles compensaciones.

Se propondra asimismo el sistema de ejecucion correspondiente a cada una de ellas.

Art. 5.2.8. Ordenanzas.

El Plan Parcial regulara mediante ordenanzas los aspectos de calidad visual de edificios y
urbanizacién, en funcién de las caracteristicas especificas del sector en cuanto a visiones
lejanas, configuracion de @mbitos unitarios, etc. En general se tratara de lograr la integracion



formal mediante la imposicién de esquemas volumétricos vinculantes, tratamiento de fachadas,
materiales comunes u otros.

La unidad homogénea definida en el articulo 5.2.3. constituye el ambito minimo de integracion.
Las ordenanzas especificaran las medidas a cumplir por las parcelas en caso de que se
subdivida, para garantizar el mantenimiento de su sentido unitario.

En caso de que se pretenda destacar desde el Plan Parcial algin elemento o edificio con un
tratamiento especial, se deberan fijar sus condicionantes formales desde la ordenanza o
sefalar el tipo de control municipal sobre el proyecto.

En aspectos ya regulados por las ordenanzas generales de forma genérica, las del Plan Parcial
se remitiran a éstas. Cualquier variacién debera ser debidamente justificada y podra ser
rechazada por el Ayuntamiento.

Art. 5.2.9. Plazos.

Los pasos a seguir para el desarrollo de un Sector seran los siguientes:

1. Aprobacién definitiva del Plan Parcial.

2. Determinacién del sistema de actuacién de la totalidad de Unidades de Ejecucién.

3. Segun el sistema de actuacion, los actos siguientes:

a) En el sistema de compensacion, la aprobacion de la constitucién de la Junta de
Compensacion.

b) En el sistema de cooperacion, la aprobacion definitiva del proyecto de reparcelacion, o la
declaracion de su innecesariedad.

¢) En el sistema de expropiacion, la aprobacion de la relacion de propietarios y descripcién de
los bienes y derechos afectados.

El incumplimiento del plazo en el sistema de compensacion conlleva el cambio automatico a
sistema de cooperacion.

El esquema general de desarrollo temporal de la ejecucion del Sector se especificara en el
Plan de Etapas del Plan Parcial, que establecera plazos para la redaccion de documentos de
gestion en las distintas unidades de ejecucién, redaccién de Proyectos de Urbanizacion, inicio
de obras de Urbanizacion, etc. respondiendo a una estrategia coherente.

Los Proyectos de Urbanizacién de las obras correspondientes a cada Unidad de Ejecucién,
concretaran los plazos de acuerdo con lo establecido en el punto anterior y lo dicho en el
articulo 2.4.2. de estas Normas.

Los plazos para solicitar la licencia de edificacion seran los establecidos en el articulo 2.4.4. de
estas Normas.

Art. 5.2.10. Régimen transitorio.

En tanto no se ejecuten las correspondientes obras de urbanizacién, las condiciones para
edificar o levantar otras instalaciones en el posible Suelo Urbanizable Delimitado son las
expresadas en el articulo 17 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

Las obras y actuaciones que supongan un incremento del valor de los predios, como vallados,
plantaciones no de temporada, etc. necesitaran licencia previa y no seran objeto de
indemnizacion. Asimismo se podra denegar la licencia a cualquier actuaciéon que pueda
dificultar la ejecucion de los planes, como movimiento de tierras, tendidos de conducciones,
etc.

Se entienden suspendidas las licencias de parcelacion, en aplicacion de lo dispuesto en el
articulo 195 de la L.O.T.U.R.

Art. 5.2.11. Cambios de titularidad.
Los propietarios afectados por Planes Parciales aprobados deberan comunicar al Ayuntamiento
los posibles cambios de titularidad sufridos por las fincas.

5.3. Disposiciones para el Suelo Urbanizable No Delimitado.

Art. 5.3.1. Suelo Urbanizable No Delimitado.
En el presente Plan General se clasifican como Suelo Urbanizable No Delimitado los terrenos
gue no reciben la clasificacion de Suelo Urbano o Suelo No Urbanizable.

Art. 5.3.2. Régimen del Suelo Urbanizable No Delimitado
En tanto no se apruebe el correspondiente Plan Parcial de los Sectores que se delimiten, el
Suelo Urbanizable No Delimitado estara sometido a todos los efectos (usos permitidos,



autorizables y prohibidos, requisitos para la concesion de licencias, tramitacién de licencias,
etc) al régimen previsto por el P.E.P.M.A.N.R. para el Suelo No Urbanizable sin proteccién
especifica, siendo las condiciones de edificacion las determinadas en las N.U.R. para los
referidos usos, con las particularidades expresadas en el articulo 5.3.9.

Art. 5.3.3. Criterios y requisitos generales para la delimitacién de Sectores y su
desarrollo a través de Planes Parciales.

Calificacion.

Se podran delimitar Sectores que se calificaran como residenciales, industriales, terciarios o
dotacionales.

Magnitud.

En general no se podran delimitar Sectores cuya tamafio implique una rentabilidad que no sea
suficiente para asumir todas las cesiones y las cargas derivadas de la urbanizacion.

Sistemas Generales de Equipamientos.

Se prevera una reserva para estos Sistemas no menos del 5% de la totalidad de la superficie
del Sector, con independencia de las dotaciones locales del mismo.

Sistemas Generales de infraestructuras y conexiones con los mismos.

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo IV del Titulo Il de las Normas Urbanisticas Regionales
en tanto no entre en contradiccidon con cualquier otra determinacion del presente Plan General
Municipal.

Sdlo se podra conectar con la red municipal de aguas si se dispone de caudales suficientes sin
perjudicar las condiciones de potabilizacién o presién de la red actual. Se contara con permisos
suficientes de concesién de agua.

Cuando no sea posible o conveniente para el municipio la conexién con la red actual se
realizaran todas las obras necesarias para la dotacion de aguas potables (captacion,
potabilizacién, regulacién de capacidad y distribucion). Se debera contar con concesion de
agua cuantitativamente suficiente para el consumo que se prevea y con garantias de
potabilidad.

En cualquiera de los dos casos se realizara calculo cuantificado de la previsién de consumos
de agua, garantizando para sectores residenciales un abastecimiento minimo de 945 I/viv/dia.
So6lo se podran conectar con la red municipal de alcantarillado si se dispone de secciones de
evacuacion suficientes sin perjudicar las condiciones de la red actual.

Cuando no sea posible o conveniente para el municipio la conexion con la red actual se
realizaran todas las obras necesarias para la evacuacién de aguas residuales (alcantarillado,
depuracion y vertido). Se prohibe expresamente cualquier vertido directo de aguas fecales a
cauces publicos. Se permite el vertido de la red de pluviales si el sistema fuese separativo.
Infraestructuras de comunicacién. Enlace con la red viaria general del municipio.

Se garantizara el enlace con la red viaria general del municipio y con el viario urbano caso de
delimitacién de sectores contiguos al nicleo existente o a otros que se hubieran podido
construir con anterioridad. Se articulara de modo que configuren una trama urbana unitaria y
coherente. Se considerara nicleo contiguo todo aquel que quede incluido en todo o en parte en
una banda de 100 m perimetral a los nlcleos existentes.

Con la red de carreteras caso de delimitacion de nicleos separados de los existentes. La via
de acceso desde la carretera al nlicleo seréa asfaltada y permitira el cruce de camiones con una
anchura minima de 6 m de calzada mas 1,5 m de arcén a cada lado. El enlace con la carretera
debera contar previamente con el informe favorable de la Direccién General de Obras Publicas
y Transportes de la Comunidad Autbnoma de La Rioja, quien sefialara en cada caso las
condiciones que debera cumplir. Se reservaran los terrenos necesarios para su ejecucion.
Prioridades para garantizar un desarrollo racional.

No se delimitaran nuevos Sectores en tanto los existentes no se encuentren consolidados al
menos en un 70%, para cada calificacién de suelo.

Morfologia y disefio de los nuevos asentamientos.

En general se disefiaran creando una trama urbana definida que deberd mantener la variacion
de disefio y sistema de asentamiento de los nucleos del area, en una justa proporcidn entre la
homogeneidad de los conjuntos y la complejidad de los elementos.

Las nuevas edificaciones que se proyecten deberan tener un tratamiento arquitectonico que
fraccione su volumen total, en varios volimenes formalmente independientes, provocando
rupturas o variaciones en la composicion, evitando alternancias o reiteraciones simétricas que
produzcan la impresién de una promocién unitaria de mayor tamario.



Art. 5.3.4. Criterios y requisitos para la delimitacion de Sectores residenciales.

Superficie minima del Sector 3 Ha.

Uso caracteristico Residencial A1, A2 y A3

Usos compatibles A definir por el Plan Parcial

Usos prohibidos Industrial y de almacenaje (B), Agropecuario (E), Otros
usos (F)

Densidad maxima 30 viviendas/Ha

Aprovechamiento medio del Sector 0,30 m2t/m2s

maximo

Altura maxima 10,50 m

Instrumento de desarrollo Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién

Cesiones para espacios libres y 15% de la superficie del Sector

dotaciones

Observaciones: No se admitira la calificacion de espacios libres de uso y dominio publico o
dotaciones sobre aquellos terrenos que por sus condiciones topograficas no sean adecuados
para ejecutar las instalaciones correspondientes.

Se realizara una evaluacién del impacto ambiental, definiendo las medidas correctoras y
garantizando su ejecucion.

Art. 5.3.5. Criterios y requisitos para la delimitacion de Sectores industriales.

Superficie minima del Sector 3 Ha.

Uso caracteristico Industrial y de almacenaje

Usos compatibles A definir por el Plan Parcial

Usos prohibidos Residencial (A), Agropecuario (E), Otros usos (F)
Tipologia Naves aisladas o adosadas

Aprovechamiento medio del Sector maximo 0,4 m2t/m2s

Altura maxima 7,00 m

Instrumento de desarrollo Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion

Cesiones para espacios libres y dotaciones 10% de la superficie del Sector

Observaciones: No se admitira la calificacion de espacios libres de uso y dominio publico o
dotaciones sobre aquellos terrenos que por sus condiciones topograficas no sean adecuados
para ejecutar las instalaciones correspondientes.

Se realizara una evaluacion de impacto ambiental, definiendo las medidas correctoras y
garantizando su ejecucion.

Art. 5.3.6. Criterios y requisitos para la delimitacion de Sectores terciarios.

Superficie minima del Sector 3 Ha.

Uso caracteristico Comercial y de oficina C1, C2y C3

Usos compatibles A definir por el Plan Parcial

Usos prohibidos Residencial excepto residencia colecta. Al.2,

agropecuario E
Tipologia Edificacién abierta
Aprovechamiento medio del Sector 0,40 m2t/m2s



maximo

Altura maxima 10,50 m

Instrumento de desarrollo Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién
Cesiones para espacios libres y 10% de la superficie del Sector
dotaciones

Observaciones: No se admitira la calificacion de espacios libres de uso y dominio publico o
dotaciones de aquellos terrenos que por sus condiciones topograficas no sean adecuados para
ejecutar las instalaciones correspondientes.

Se realizara una evaluacién del impacto ambiental, definiendo las medidas correctoras y
garantizando su ejecucion.

Art. 5.3.7. Criterios y requisitos para la delimitacion de Sectores dotacionales.

Superficie minima del Sector 3 Ha.

Uso caracteristico Dotacional publico o privado D

Usos compatibles A definir por el Plan Parcial

Usos prohibidos Residencial excepto residencia colecta. A1.2,
agropecuario E

Densidad maxima Edificacion abierta

Aprovechamiento medio del Sector 0,40 m2t/m2s

maximo

Altura maxima 10,50 m

Instrumento de desarrollo Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion

Cesiones para zonas verdes, espacios 10% de la superficie del Sector
libres de uso publico y dotaciones se destinara a equipamiento publico

Observaciones: No se admitira la calificacion de espacios libres de uso y dominio publico o
dotaciones de aquellos terrenos que por sus condiciones topograficas no sean adecuados para
ejecutar las instalaciones correspondientes.

Se realizara una evaluacién del impacto ambiental, definiendo las medidas correctoras y
garantizando su ejecucion.

Art. 5.3.8. Procedimiento para la Delimitacidon de Sectores

Los Sectores de Suelo Urbanizable No Delimitado deberan delimitarse previamente a la
redaccién del Plan Parcial correspondiente. No se podra aprobar inicialmente el Plan Parcial
sin que dicha Delimitacion se encuentre aprobada definitivamente.

La delimitacion previa a la redaccién del Plan Parcial se solicitard al Ayuntamiento. Se seguira
el procedimiento para su tramitacion hasta la aprobacién definitiva, establecido legalmente para
los Planes Parciales. La aprobacion inicial por parte del Ayuntamiento no vinculara a éste sobre
futuros pronunciamientos que deba adoptar acerca de la propia delimitacion del Sector o el
Plan Parcial que lo desarrolle.

La aprobacién definitiva del documento de delimitacion conferira al Sector el régimen
establecido en la L.O.T.U.R. y reglamentacion que la desarrolle, para el Suelo Urbanizable
Delimitado.

El documento de solicitud de la delimitacion del Sector debera contener como minimo:

1. Planos, a escala suficiente, del area exacta que va a formar parte del Sector, en los que se
reflejara la estructura de la propiedad, los usos existentes, las edificaciones existentes, la
relacion con las infraestructuras territoriales existentes y sus relaciones territoriales dentro del
contexto del Plan General.

2. Planos de las conexiones del Sector con los elementos y las redes exteriores de las



infraestructuras, definiendo trazado, dimensiones y caracteristicas de las mismas.

3. Planos en los que se determine la magnitud de la propuesta y sus pormenores para permitir
valorar su impacto sobre la poblacién, el medio natural, el valor cultural y el paisaje.

4. Planos de enlace con las redes viarias y de servicios integrantes de la estructura del
municipio.

5. Memoria informativa y justificativa que contemple al menos:

a) Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion, valorando expresamente la
dificultad de llevar a cabo la actuacion en suelo clasificado como Urbano.

b) Justificacidn de la viabilidad de la iniciativa planteada y su coherencia con la estrategia del
Plan General Municipal y la estructura general del territorio.

¢) Justificaciéon de un adecuado enlace con las infraestructuras y las redes viarias y de servicios
integrantes de la estructura del municipio, asi como de la disponibilidad de los terrenos
precisos para su ejecucion.

- Cuando conecten con la red municipal de aguas se exigira calculo justificativo de que existe
disponibilidad de caudales suficientes y de que no se perjudican las condiciones de
potabilizacién o presion de la red actual. Se incluirda documentacién precisa de que cuenta con
permisos suficientes de concesion de agua.

- Cuando no prevea conexion con la red actual se preveran todas las obras necesarias para la
dotacion de aguas potables (captacion, potabilizacion, regulacion de capacidad y distribucion).
En estos casos se incluira calculo cuantificado de la prevision de consumos de agua y
justificacion de contar con concesion de agua cuantitativamente suficiente para dicho consumo
y con garantias de potabilidad.

- Cuando conecten con la red municipal de alcantarillado se exigira calculo justificativo de que
existe disponibilidad de caudales suficientes y de que no se perjudican las condiciones de la
red actual.

- Cuando no prevea conexion con la red actual se preveran todas las obras necesarias para la
evacuacion de aguas residuales (alcantarillado, depuracion y vertido).

6. Programacion con determinacion de los plazos de urbanizacion y ejecucion de las
edificaciones.

Art. 5.3.9. Régimen transitorio.

En tanto no se delimite el Sector correspondiente, el régimen aplicable para el Suelo
Urbanizable No Delimitado es el desarrollado para el Suelo No Urbanizable sin proteccion
especifica previsto por el P.E.P.M.A.N.R., siendo las condiciones de edificacion las previstas en
las N.U.R. para los usos correspondientes con las puntualizaciones que siguen.

En Suelo Urbanizable No Delimitado deberan tenerse en cuenta los siguientes criterios para su
transformacion:

1. La superficie de los Sectores no serd inferior a 30.000 m2.

2. Los usos caracteristicos podran ser residenciales, industriales, comerciales o dotacionales,
determinandose el resto de usos compatibles y complementarios en los correspondientes
Planes Parciales.

3. Se cederd como minimo el 10% de la superficie total del Sector para zonas verdes, espacios
libres de uso y dominio publico y dotaciones publicas, pudiéndose agrupar entre distintos
Sectores, siempre y cuando se justifique que las cesiones y costos son proporcionales entre
ellos.

4. Ademas del 10% indicado anteriormente se cederan los terrenos necesarios para ubicar el
5% del aprovechamiento medio del Sector, ya urbanizados para dotaciones de caracter
general.

5. Debera justificarse la viabilidad de la iniciativa planteada asi como su coherencia con la
estructura y estrategia del planeamiento general municipal de forma que se permita un
desarrollo urbano racional.

6. Debera garantizarse un adecuado enlace con las redes viarias y servicios integrantes de la
estructura del municipio, debiéndose cumplir en todos sus aspectos las Condiciones Generales
de Urbanizacion sefialadas en el Capitulo 1V del Titulo Il de las Normas Urbanisticas
Regionales.

7. Los Planes Parciales que incorporen Suelo Urbanizable No Delimitado se atendran a lo
dispuesto en el articulo 74 de la L.O.T.U.R.

8. Las urbanizaciones de iniciativa particular cumpliran con lo sefialado en la Seccién 22 del
Capitulo IV del Titulo IV de la L.O.T.U.R. y en concreto de su articulo 84.2 c).



9. Mientras no se desarrollen los correspondientes Planes Parciales, los usos permitidos, de
conformidad con lo sefialado en la L.O.T.U.R., en concordancia con el Real Decreto Ley
4/2000, de 23 de junio, seran los siguientes:

- Tala de arboles (conservacioén y transformacion de uso).

- Cercas o vallados de caracter cinegético.

- Cercas o vallados de caracter pecuario.

- Desmontes, aterrazamientos y rellenos.

- Obras e instalaciones anejas a la explotacion de los recursos vivos, excepto las declaradas
incompatibles.

- Instalaciones de primera transformacion de productos.

- Instalaciones o construccion de invernaderos.

- Grandes instalaciones pecuarias.

- Infraestructura de servicios a la explotacién agraria.

- Industrias incompatibles en el medio urbano.

- Instalaciones industriales ligadas a recursos agrarios.

- Infraestructura de servicios de actividades industriales.

- Instalacion de depdsitos enterrados.

- Adecuaciones recreativas.

- Parque rural.

- Instalaciones deportivas en medio rural.

- Parque de atracciones.

- Albergues de caracter social.

- Campamentos de turismo.

- Instalaciones permanentes de restauracion.

- Construccion de instalaciones hoteleras.

- Usos turistico recreativos en edificios existentes.

- Construcciones o edificaciones vinculadas a la defensa nacional.

- Centros sanitarios especiales.

- Centros de ensefianza y culturales ligados al medio.

- Cementerios.

- Instalaciones provisionales para la ejecucion de la obra publica.

- Instalaciones o construcciones para el entretenimiento de la obra publica.

- Instalaciones o construcciones al servicio de la carretera.

- Instalaciones vinculadas al sistema general de telecomunicaciones.

- Instalacion o construccién de infraestructura energética y nuevos embalses.

- Instalacion del sistema general de abastecimiento o saneamiento de agua.

- Viario de caracter general.

- Obras de proteccion hidrolégica.

- Helipuertos.

- Aeropuertos.

- Vertederos de residuos solidos e instalaciones anejas.

- Vivienda ligada a la explotacion de recursos agrarios.

- Vivienda ligada a entretenimiento de obra publica e infraestructuras territoriales.

- Vivienda guarderia de complejos en el medio rural.

- Vivienda familiar autbnoma.

- Soportes de publicidad exterior.

- Imagenes o simbolos conmemorativos.

10. Las edificaciones cumpliran las condiciones reguladas en las N.U.R. para los usos previstos
en el articulo precedente, excepto las que se regulan expresamente a continuacion.

- Actividades relacionadas con el almacenaje de maquinaria y/o productos agrarios.

- Vivienda unifamiliar auténoma.

- Actividades agropecuarias e industriales agrarias.

- Resto de actividades industriales.

Actividades relacionadas con el almacenaje de maquinaria y/o productos agrarios.
Constituyen los denominados "pabellones agricolas" destinados al almacenaje de productos
agrarios procedentes de cosechas y de la maquinaria, Gtiles y productos precisos para la
actividad, cuyo caracter guarda relacién directa con la naturaleza y destino de la explotacion,
entendiendo por ésta la finca o conjunto de fincas en explotacidon que posea el titular dentro del
término municipal.

Se cumpliran las siguientes condiciones de edificacion:



Parcela minima La existente. Se prohibe parcelar o segregar

Edificabilidad maxima 0,60 m2/m2
Superficie maxima ocupada 60% sobre rasante
Numero de plantas No se fijan

Altura maxima cerramientos verticales 6 m.

Altura maxima cumbrera 8 m.

Retranqueo minimo a lindero o caminos 6 m.

(se podra prescindir del retranqueo a linderos si hay mutuo acuerdo)
Condiciones de tramitacion Art. 19 de laL.O.T.U.R.

Se prohibe la construccion de zonas cubiertas al exterior no incluidas dentro de la superficie
maxima ocupada, asi como las obras de pavimentacidn exterior.

Vivienda unifamiliar autbnoma.

Constituyen las viviendas que estando su uso autorizado, no se encuentran ligadas a ninguna
actividad econémica concreta.

Se cumpliran las siguientes condiciones de edificacion;

Numero maximo de viviendas por parcela 1 vivienda

Parcela minima Segun P.E.P.M.AN.R. y N.U.R.
Edificabilidad méaxima 0,10 m2/m2

Superficie construida maxima 300 m2

NUmero maximo de plantas sobre rasante 2 plantas
(se permite plantas sétano que no excedan de la superficie de p. baja en un 10%)

Altura maxima 7m.
Altura maxima cumbrera 10 m.
Maxima pendiente de cubierta 50%
Retranqueo minimo a linderos 6 m.
Retranqueo minimo a caminos 12 m.

Queda totalmente prohibido cualquier uso en la entrecubierta, incluso trastero, almacén, solana
0 instalaciones.

Las condiciones de tramitacion se ajustaran a lo dispuesto en el articulo 19 de la L.O.T.U.R. y
al articulo 6.1.3. de estas Normas Urbanisticas.

Actividades agropecuarias e industrias agrarias.

Se denomina asi a las edificaciones que, por su ubicacion, condiciones de accesibilidad y por
no poseer otras caracteristicas intrinsecas que precisen proteccién, son adecuadas para la
implantacion de actividades relacionadas directamente con la explotacion de los recursos
vegetales y la cria, reproduccion y aprovechamiento de especies animales.

Estas actividades comprenderan: construcciones e instalaciones anejas vinculadas a varias
explotaciones agrarias, instalaciones ganaderas, de estabulacion, instalaciones de almacenaje
y de primera transformacién de productos agrarios e industrias agrarias.

Construcciones destinadas a primera transformacion y bodegas.

Se cumpliran las siguientes condiciones de edificacion:

Parcela minima 3.000 m2
Edificabilidad maxima 0,60 m2/m2
Superficie maxima ocupada 60% sobre rasante y 80% bajo rasante

Numero maximo de plantas sobre rasante no se fijan



Altura maxima cerramientos verticales
Altura maxima cumbrera

Retranqueo minimo a linderos
Retranqueo minimo a caminos
Condiciones de tramitacién

10 m.

13 m.

6 m.

12 m.

Segun Art. 19 de la L.O.T.U.R.

La altura maxima podréa ser superada por aquellos elementos imprescindibles para el proceso
técnico de produccion (depdésitos e instalaciones) previo informe favorable de la Consejeria de

Agricultura.

La altura maxima podra ser superada por la construccion de partes nobles o singulares que
arquitectdnicamente se consideren necesarias para la estética o imagen del conjunto con un
limite del 20% de la superficie cubierta en planta.

Almacenaje de productos no agrarios, talleres domésticos o artesanales y talleres o almacenes

de servicio.

Se cumpliran las siguientes condiciones de edificacion;

Parcela minima

Edificabilidad maxima

Superficie maxima ocupada

NUmero maximo de plantas sobre rasante
Altura maxima cerramientos verticales
Altura maxima cumbrera

Retranqueo minimo a linderos
Retranqueo minimo a caminos
Condiciones de tramitacion

Naves para cultivos agricolas.

3.000 m2

0,50 m2/m2

50%

2

7m.

10 m.

6 m.

12 m.

Segun Art. 19 de la L.O.T.U.R.

Se cumpliran las siguientes condiciones de edificacion:

Parcela minima
Edificabilidad maxima
Superficie maxima ocupada

3.000 m2
0,70 m2/m2
70%

(para champifioneras se permite el 100% de ocupacion bajo rasante

para el resto de usos el 70%)

NUmero maximo de plantas sobre rasante
Altura maxima cerramientos verticales
Altura maxima cumbrera

Retranqueo minimo a linderos
Retranqueo minimo a caminos
Condiciones de tramitacién

2

7m.

10 m.

6 m.

12 m.

Segun Art. 19 de la L.O.T.U.R.

Establos, residencias y criaderos de animales.

Se cumpliran las siguientes condiciones de edificacion:

Parcela minima

Edificabilidad maxima

Superficie maxima ocupada

NUmero maximo de plantas sobre rasante
Altura maxima cerramientos verticales

3.000 m2
0,40 m2/m2
40%

1

4,50 m.



Altura maxima cumbrera 6 m.

Retranqueo minimo a linderos 8 m.
Retranqueo minimo a caminos 12 m.
Condiciones de tramitacion Segun Art. 19 de la L.O.T.U.R.

Resto de actividades industriales.

Se incluyen dentro de este epigrafe el resto de actividades industriales no ligadas a la primera
transformacion de productos agrarios.

Se cumpliran las siguientes condiciones de edificacion:

Parcela minima 3.000 m2

Edificabilidad méxima 0,70 m2/m2

Superficie maxima ocupada 70%

(se permite una ocupacién bajo rasante del 50%)

NUmero maximo de plantas sobre rasante 2

Altura maxima cerramientos verticales 7m.

Altura maxima cumbrera 10 m.

Retranqueo minimo a linderos 6 m.

Retranqueo minimo a caminos 12 m.

Condiciones de tramitacién Segln Art. 19 de la L.O.T.U.R.

La altura maxima podra ser superada por aquellos elementos imprescindibles para el proceso
técnico de produccion (depdésitos e instalaciones) previo informe favorable de la Consejeria de
Agricultura.

6. Normas Urbanisticas del Suelo No Urbanizable.
6.1. Usos del Suelo No Urbanizable.

Art. 6.1.1. Concepto.

Constituyen Suelo No Urbanizable aquellas areas del término municipal que, por sus
caracteristicas naturales, ambientales, paisajisticas u otras consideraciones semejantes, deban
ser mantenidas al margen de los procesos de urbanizacion o por considerarse inadecuados
para un desarrollo urbano, de conformidad con lo sefialado en el articulo 12 de la Ley de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja y en concordancia con el articulo 9 de la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones y con la modificacién del
mismo a través del articulo 1 del Real Decreto Ley 4/2000, de 23 de junio, sobre Medidas
Urgentes de Liberalizacion en el Sector Inmobiliario y Transportes.

Art. 6.1.2. Condiciones generales de uso.

Usos caracteristicos.

Son aquellos que constituyen la base productiva de su aprovechamiento. Se consideran
caracteristicos en Suelo No Urbanizable los siguientes:

1. Los que engloban actividades de produccion agropecuaria, entendiéndose por tal la
agricultura de secano y regadio, los cultivos experimentales o especiales, la horticultura y
floricultura a la intemperie o bajo invernadero, la explotaciéon maderera, la cria y guarda de
animales en régimen de estabulacion o libre, la caza y la pesca.

2. La defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies. La conservacion, mejora y
formacioén de reservas naturales.

3. Los usos recreativos, educativos y culturales vinculados al disfrute de la naturaleza.

La regulacion que estas Normas establece tiende a hacer compatible la preservacién y fomento
de cada uno de estos usos con las limitaciones derivadas de su coexistencia y de la proteccion



de los valores ecolégicos, culturales, paisajisticos y productivos de los terrenos.

Usos compatibles.

Son aquellos que, por su propia naturaleza o por la inconveniencia de su ubicacién en medio
urbano, deben implantarse en el ambito rural en coexistencia con los usos caracteristicos, sin
perjuicio de las limitaciones derivadas de la ordenacion especifica de la zona.

Con caracter general se consideran usos compatibles dentro del Suelo No Urbanizable los
siguientes:

. Los relacionados con la produccion agropecuaria.

. Los relacionados con la defensa y mantenimiento del medio natural.

. Las actividades extractivas.

. Los usos ligados al ocio y actividades ludicas o culturales de la poblacion.

. Los derivados de la ejecucion o mantenimiento de infraestructuras.

. Los que se declaren de Utilidad Publica o Interés Social.

Excepcionalmente, podra autorizarse la implantacién de usos ligados a la produccién industrial,
cuando la actividad a desarrollar pertenezca a algunas de las categorias siguientes:

1. Los que por su sistema de produccién estén directamente vinculados a la explotacion de los
recursos naturales.

2. Produccion de energia eléctrica mediante minicentrales hidroeléctricas.

3. Los que se destinen al primer almacenaje y primera transformacion de los productos
obtenidos de la actividad agropecuaria.

Usos prohibidos.

Se consideran usos prohibidos los que no se contemplan en los articulos anteriores y con
caracter general aquellos que tienen su destino natural en el medio urbano, asi como los que
resultan incompatibles con los usos caracteristicos del Suelo No Urbanizable, o con los valores
especificos que en éste se protegen.

Los cierres o vallados de fincas, salvo los de caracter cinegético o pecuario que se regulan
especificamente y cuando no estén prohibidos, s6lo podran realizarse como vinculados a usos
permitidos y sujetos a las determinaciones de éstos, pudiendo desarrollarse exclusivamente en
las areas en que aquellos estén permitidos.

Estan prohibidos en todo el Suelo No Urbanizable la instalacion de soportes publicitarios de
todo tipo.

Igualmente se prohibe la ereccion de hitos, imagenes y simbolos, tanto de caracter permanente
como efimero, salvo excepciones justificadas y aprobadas por la Corporacion y la Comision de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja, asi como por los organismos sectoriales de
los elementos que puedan verse afectados por su instalacion.

UL WNPE

Art. 6.1.3. Nacleo de Poblacion.

Se considera que existe riesgo de formacion de Nucleo de Poblacion, a los efectos de lo
dispuesto en el articulo 16 de la Ley de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja, y
sin perjuicio de lo previsto en el Plan Especial de Proteccion del Medio Ambiente Natural de La
Rioja, cuando existan mas de tres edificaciones destinadas a vivienda en un radio de 500 m., o
cuando se produzcan parcelaciones en el sentido regulado en el apartado c) del punto 1 del
articulo 98 de las N.U.R.

Art. 6.1.4. Categorias de Suelo No Urbanizable.

Se establecen las siguientes categorias de Suelo No Urbanizable:

A) Suelo No Urbanizable Especial de proteccion a las vias de comunicacion.
B) Suelo No Urbanizable Especial de proteccion a las vias pecuarias.

C) Suelo No Urbanizable Especial de proteccion a las riberas y margenes.

Art. 6.1.5. Suelo No Urbanizable Especial de proteccion a las vias de comunicacion.

Se estard a lo dispuesto para el Suelo No Urbanizable que corresponda, segun planos, y a la
legislacion sectorial de carreteras, ya sea autondmica o estatal (Ley de Carreteras del Estado
25/1988 de 29 de julio y Ley de Carreteras de La Rioja 2/1991 de 7 de marzo).

En los margenes de las carreteras se establecen las zonas de Dominio Publico, Servidumbre y
Afeccion de acuerdo con la Ley de Carreteras de La Rioja. Las actuaciones a realizar en dichas
zonas se ajustaran a lo establecido en los articulos 17 a 24 de la citada Ley, asi como en el
titulo tercero del Reglamento de Carreteras.

En las zonas de Dominio Publico, Servidumbre y Afeccidn queda prohibido expresamente
realizar publicidad, de acuerdo con el articulo 7 del Reglamento de Carreteras. La linea de



edificacion se define con caracter general en el articulo 21 de la citada Ley.

En aquellas edificaciones que, a la entrada en vigor de la presente normativa, se encuentren
ubicadas dentro de la zona de afeccidn, podran realizarse obras de mantenimiento, reparacién
y mejora, pero nunca de ampliacion segun lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley 2/1991, de 7
de marzo, de Carreteras de la Comunidad Autbnoma de La Rioja.

Plano

Art. 6.1.6. Suelo No Urbanizable Especial de proteccion a las vias pecuarias.

Las vias pecuarias se recogen en el plano de clasificacién de suelo. El ancho de estas vias es
variable. Son de propiedad publica y estan reguladas y protegidas por su propia legislaciéon
(Cddigo Civil; Ley 31/1995, de 23 de marzo y Decreto 3/98 de 9 de enero por el que se aprueba
el Reglamento que regula las Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de La Rioja).

Es preceptivo solicitar autorizacién para cualquier construccion y/o actividad a la Comisién del
Territorio y Urbanismo de La Rioja.

Art. 6.1.7. Suelo No Urbanizable Especial de proteccién alas riberas y margenes.

Es el suelo que, estando en las riberas y margenes de los rios existentes, debe protegerse con
el fin de preservar los ecosistemas riberefios, defender las culturas existentes, asi como
controlar los vertidos.

Se entiende como cauce o alveo de un rio, arroyo, laguna o embalse la superficie delimitada
por el nivel maximo de crecida ordinaria.

A ambos lados del cauce se define la zona de Servidumbre, de 5 m. de anchura, afectada por
la servidumbre de uso publico. En la zona de Servidumbre se prohiben construcciones o
cerramientos de cualquier tipo, excepto aquellos que sean otorgados, por causas
excepcionales, por la Comisaria de Aguas del Ebro.

Exteriormente a la zona de Servidumbre, se define la zona de Policia, delimitada por una linea
paralela al cauce distante de él 100 m. En la zona de Policia sera exigible autorizacion previa
de la Comisaria de Aguas del Ebro para cualquier actuacién, que en todo caso debera ser
compatible con estas Normas.

Se prohibe levantar y sacar fuera de los cauces, las piedras o arenas existentes en los mismos
en cantidad susceptible de perjudicar la capacidad biogénica del medio. En cualquier caso se
estara a lo dispuesto en la Ley de Aguas y el Reglamento de Dominio Publico Hidradlico.

Los usos permitidos seran los previstos en el P.E.P.M.A.N.R. para espacios de Riberas de
Interés Recreativo y Paisajistico (R.R.).

Las condiciones de edificacion seran las reguladas en las N.U.R. para los referidos usos.

Art. 6.1.8. Carécter de las limitaciones.

Cualquiera que sea su categoria, el Suelo No Urbanizable carece de aprovechamiento
urbanistico. Las edificaciones e instalaciones permitidas en estas Normas lo son en razén del
fomento y proteccién de los usos propios de esta clase de suelo o de los que estan asociados
al mismo, asi como de la regulacion y control de aquellos que resultan incompatibles con el
medio urbano.

Las limitaciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones que sobre el Suelo No
Urbanizable impone este Plan General Municipal, o las que se dedujeran por aplicacion
posterior del mismo, no conferiran derecho a indemnizacion alguna en cuanto no constituyan
una vinculacidn singular que origine la disminucion del valor inicial que poseyeran los terrenos
por el rendimiento rastico que les sea propio por su explotacion efectiva.

6.2. Construcciones en Suelo No Urbanizable.

Art. 6.2.1. Edificacion dispersa.
La existencia de viviendas y construcciones agricolas y ganaderas dispersas por el territorio,
con un interés tipolégico e histérico, hacen que, normativamente, se regule su conservacion y



reutilizacién manteniendo las caracteristicas tipoldgicas y constructivas.
Se aplicara lo dispuesto en el Régimen Transitorio en Suelo Urbano, a excepcién del uso, que
no podra cambiarse.

Art. 6.2.2. Edificios fuera de ordenacion.

Las edificaciones de caracter agropecuario o industrial que, por la entrada en vigor de la
presente normativa, queden sometidas al régimen de Fuera de Ordenacion previsto en el
articulo 99 de la Ley de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja, podran efectuar
obras de consolidacion y mejora, asi como de ampliacién, hasta un 25% de su edificabilidad
actual, dentro de los tres afios siguientes a contar desde la publicacion en el Boletin Oficial de
La Rioja de esta normativa.

Para ello, es preceptivo acreditar que las edificaciones existentes se ejecutaron de conformidad
con la legalidad vigente en el momento de su construccion, o que ha transcurrido el tiempo
fijado en tal legislacion para la legalizacion de dichas obras.

7. Proteccion de recursos, medio ambiente y dominio publico

Las Normas que, a continuacién, se exponen, sefialan las directrices que, de una manera
general, se deberan tener en cuenta hasta que la Comunidad Auténoma o el Ayuntamiento
aprueben unas Ordenanzas especificas para cada caso concreto, que sustituiran,
automaticamente, a las aqui recogidas.

Por otra parte y con caracter obligatorio, en tanto en cuanto no se redacte una Ordenanza de
Proteccién del Abastecimiento de agua potable (captaciones, conducciones y depdésitos), sera
de aplicacion lo dispuesto en el Real Decreto 1138/1990, de 14 de septiembre (B.O.E. 20-9-90)
y la correccidn de errores publicada en el B.O.E. de 24-11-90.

Asimismo, se tendra en cuenta lo sefialado en la Ley de Saneamiento y Depuracion de Aguas
Residuales de La Rioja.

7.1. Proteccion de aguas subterraneas.

Art. 7.1.1. Proteccién de acuiferos.

Soélo se autorizara la perforacién de aquellos pozos o sondeos que se demuestren necesarios
al amparo de los usos regulados por esta normativa para el medio rural.

No se permitiran nuevos pozos al servicio de los usos urbanos localizados en Suelo No
Urbanizable y que queden fuera de ordenacién a resultas de esta normativa.

Los pozos de abastecimiento no podran ubicarse a menos de 50 m. de fosas sépticas, pozos
de infiltracion o pozos negros; ni tampoco a menos de 500 m. de cualquier foco potencialmente
contaminante (vertederos, emisarios no canalizados de agua residual, etc.).

Los pozos abandonados, focos potenciales de contaminacion, deberan cementarse para anular
posibles vias de contaminacion.

No podran construirse fosas sépticas a menos de 50 m. de cualquier pozo de abastecimiento
de agua (potable o0 no) preexistente. La construccion de fosas sépticas para el saneamiento de
viviendas en Suelo No Urbanizable, sélo podra ser autorizada cuando se den las suficientes
garantias de que no suponen riesgo alguno para la calidad de las aguas superficiales o
subterrdneas. En caso de existir dudas sobre la inocuidad de las fosas, o cuando asi lo
aconseje la magnitud o concentracion del proyecto, se exigira la presentacién, con la solicitud
de licencia urbanistica, de los estudios necesarios para garantizar tales extremos.

Cualquier actividad extractiva que se autorice debera garantizar, mediante estudio
hidrogeolbgico previo, la no destruccion del acuifero cuaternario subyacente.

Art. 7.1.2. Cementerios y vertederos.

Para la obtencion de autorizacion de construccién de cementerios, ubicacién de vertederos de
residuos sélidos o cualquier otra actividad potencialmente contaminante, es requisito
imprescindible justificar, mediante los estudios oportunos de Evaluacién del Impacto Ambiental,
gue no se afecta negativamente a los recursos hidrolégicos.



7.2. Vertidos.

Art. 7.2.1. Vertidos directos e indirectos.

En aplicacion del articulo 89 de la Ley de Aguas de 2 de agosto de 1985 (modificada por Ley
46/99), se prohibe el vertido, directo o indirecto, en cauce publico, canal de riego o acuifero
subterraneo, de aguas residuales cuya composicion quimica o contaminacién bacterioldgica
pueda impurificar las aguas con dafios para la salud publica o para los aprovechamientos
inferiores, tanto comunes como especiales.

En todo caso, los vertidos se regularan por la Ley de Aguas de 2 de agosto de 1985, y por la
Ley 5/2000, de 25 de octubre, de saneamiento y depuracion de aguas residuales de La Rioja.

Art. 7.2.2. Normas para la concesion de licencia en actividades que ocasionen vertidos.
Para la concesién de licencia urbanistica relacionada con cualquier actividad que pueda
generar vertidos de cualquier naturaleza, exceptuando las autorizadas para conectar
directamente con la red general de alcantarillado, se exigira la justificacion del tratamiento
adecuado, para evitar la contaminacién de las aguas superficiales o subterraneas.

El tratamiento de aguas residuales debera ser tal que se ajuste a la capacidad autodepuradora
del cauce o acuifero receptor, para que las aguas resultantes tengan la calidad exigida para los
usos a que vayan destinadas.

En todo caso, las solicitudes de licencia para actividades generadoras de vertidos de cualquier
indole, deberan incluir todos los datos exigidos por la legislacién vigente para la concesion de
autorizaciones de vertidos. En aplicacion del articulo 95 de la Ley de Aguas de 2 de agosto de
1985, el otorgamiento de licencia urbanistica o de apertura para estas actividades quedara
condicionado a la obtencidon de la correspondiente autorizacion de vertido.

Los vertidos industriales a las redes generales de saneamiento seran autorizados cuando sean
asimilables a los de naturaleza urbana, en lo referido a su carga contaminante.

Si las aguas residuales no reunieran las debidas condiciones para su vertido al alcantarillado
general, habran de ser sometidas a depuracion por procedimientos adecuados, a fin de que
cumplan las condiciones que sefiala el Reglamento de Industrias y Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas y demas disposiciones vigentes en la materia (articulos 92 a
100 de la Ley de Aguas, ambos inclusive).

7.3. Vertederos.

Art. 7.3.1. Prohibiciones.
Se prohibe cualquier vertido incontrolado de residuos sélidos.

Art. 7.3.2. Condiciones para la instalacion de vertederos.

La creacion de vertederos y otros depdsitos de desechos urbanos, agrarios, mineros o
industriales, estara siempre sujeta a la obtencion de licencia urbanistica, que so6lo podra
otorgarse cuando cuenten con autorizacién previa del organismo sectorial competente, y se
justifiqgue debidamente el emplazamiento mediante la correspondiente Evaluacién de Impacto
Ambiental.

La instalacion de vertederos deberd ser autorizada por la Comision de Urbanismo y Medio
Ambiente de La Rioja.

Art. 7.3.3. Vertidos industriales.

Si los residuos producidos por cualquier industria, debido a sus caracteristicas, no pueden ser
recogidos por el Servicio de Limpieza Domiciliaria, deberan ser trasladados directamente al
vertedero por cuenta del titular de la actividad.

Art. 7.3.4. Normativa de aplicacion.
En todo caso, se estara a lo dispuesto en el Decreto 46/1994, de 28 de julio, de Gestion de
Residuos Solidos Urbanos.



7.4. Ruidos y vibraciones.

Art. 7.4.1. Instalacion de maquinaria.

La maquinaria que se instale debera estar perfectamente equilibrada, estéatica y
dinamicamente.

El anclaje de las maquinas debera realizarse sobre macizo suficiente para absorber las
vibraciones. Para su calculo, salvo estudio justificativos, se debera partir de una hipétesis de
carga de 15-25 veces el peso del elemento que gravite sobre él. En el caso de maquinas muy
revolucionadas, se estudiaran sus dimensiones para que el nimero critico de sus oscilaciones
no perturbe, por su excesiva proximidad, al de revoluciones de la maquina.

Las maquinas de arranque violento, las que trabajan por golpes o impactos, se deberan anclar
en bancadas independientes y aisladas del suelo del local por intermedio de materiales
absorbentes de la vibracion.

Todas las maquinas se situaran a una distancia minima de un metro de los muros medianeros.
Los conductos por lo que discurran fluidos en forma forzada, acoplados a maquinas con
6rganos en movimiento, dispondran de dispositivos que impidan la transmision de las
vibraciones generales por dichas maquinas y conductos.

En los circuitos de agua, se impedira que se produzcan golpes de ariete, disefiando sus
elementos para que el liquido circule por ellos en régimen laminar para los gastos normales.

Art. 7.4.2. Limitaciones de niveles de emision sonora.

Las limitaciones generales de los niveles de inmisién sonora producida por una actividad en
cualquier vivienda seran:

De 8 a 22 horas: 30 dBA

De 22 a 8 horas: 28 dBA

En todo momento se estara a lo sefialado en la NBE-CA y legislacion complementaria (R.A.M.).

Art. 7.4.3. Inspeccion y control.

Los titulares de los generadores de ruido facilitaran a los Inspectores Municipales el acceso a
las instalaciones o focos generadores de ruido, y dispondran su funcionamiento segin les
indiquen dichos Inspectores.

El aparato medidor empleado deberéa ser conforme a la Norma CEIl 651, preferentemente del
tipo 1, y admitiéndose del tipo 2 (Comision Electrotécnica Internacional), o aparatos
homologados conforme a la Normativa vigente.

En previsién de los posibles errores de medicion, cuando ésta requiera una especial precision,
o0 asi lo solicite el interesado, se adoptaran las siguientes precauciones:

1. Antes y después de las mediciones, se comprobara el correcto funcionamiento del grupo
mediante el calibrador o cualquier otro método.

2. La medicién se efectuard a mas de 1 m. de separacion de los muros y forjados de la
habitacién de que se trate, con las ventanas, puertas y elementos de oscurecimiento
(persianas, cortinas, etc.) cerrados o corridos.

3. El observador se situara en el plano normal al eje del micréfono, y lo méas separado del
mismo, para que no se produzca paralelaje.

4. Se iniciaran las mediciones a la velocidad rapida y, cuando la lectura, fluctuando, se desvie
mas de 3 dBA, se empleara la velocidad lenta, pudiéndose utilizar sonémetros integrados, en
cuyo caso se especificara el tiempo a que se ha extendido la medida.

5. Cuando no se utilicen estos sonémetros integrales, se practicaran series de tres lecturas, a
intervalos de un minuto en cada fase de funcionamiento y, en todo caso, un nimero de tres;
admitiéndose como representativo el valor medio mas alto alcanzado en las lecturas de cada
serie. Estos resultados se rechazaran cuando sélo se eleven 3 dBA o menos sobre el sonido
de fondo.

Estas medidas se tomaran teniendo en cuenta el ruido de fondo, cuando éste se encuentre
entre 3y 10 dBA por debajo del nivel total medio, en cuyo caso se procedera a la correcciéon
correspondiente.



Ruido de fondo (Dba) Correccion (dBA)

0-35 -
35-45 2,5
45-6 1,5
6-8 1
8-10 0,5
mas de 10 0

Art. 7.4.4. Vigencia.

Estas Normas seran de aplicacién hasta que el Ayuntamiento de Villalobar de Rioja apruebe
unas Ordenanzas especificas, que sustituiran, automaticamente, a las arriba sefialadas.
Fichas de Areas de Ordenacion

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacién Plano n°
Fichan® 1 Urbano Nudbleo urbano tradicional 4.1 4.2

Descripcién: Casco urbano tradicional constituido por zonas con uso predominantemente
residencial y edificaciones que, dentro de un entorno bastante fragmentado, se agrupan
principalmente en torno a la calle que atraviesa longitudinalmente el pueblo.

Tipologia: Manzanas cerradas, semiabiertas o bloques con algun edificio plurifamiliar y de
residencia colectiva y, fundamentalmente, vivienda unifamiliar agrupada o aislada.
Objetivos: Conservar y completar el tejido urbano tradicional. Reurbanizar y regularizar el
trazado del viario. Incentivar la rehabilitacion.

Uso: Caracteristico Residencial A1 A2 A3
Compatible B1B2C1C2C3D1D2D3D4
D5 D6 D7 D10 F6
Prohibido El resto
Volumen: Tamafio parcela Parcela minima M2 60 (Frente minimo:
4,50 m.)
Parcela maxima M2
Posicion de la Alineaciones Las definidas en los
planos
edificacion Retranqueos M No se permiten
(Obervaciones.4)
Separacion a linderos M Distancia minima a
otras
Parcelas para apertura
de
huecos: 3 m.
Ocupacion Fondo M No se establece
Coefiente de ocupa-
cibn maxima % 100
Aprovechamiento Edificabilidad M2/M2 3
Densidad VIV/HA
Forma Altura cumbrera

Maxima M 4,50 (s/altura de



cornisa)
Altura cornisa
Maxima/Minima M 10,50/ -
N° de plantas
méaximo/minimo N° 3/-

Estética:

1) La composicion de los edificios sera libre.

2) Se prohibe la repeticion de disefio de edificios en actuaciones que implique la construccion
de mas de cuatro o que sumen una longitud de fachada superior a 20 m.

3)Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, y éste sera acabado y no
provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo en todas las fachadas, incluidas
medianeras.

4) Se considera paramento exterior todo aquel que lo pueda ser eventual o permanentemente.
5) Se permite la tipologia de nave siempre que su impacto no resulte negativo. EI Ayuntamiento
exigira las medidas oportunas para evitar el mismo.

Observaciones:

1) Las cubiertas seran inclinadas con una pendiente maxima del 60%. Se permite un maximo
de un 30% de superficie en planta con cubierta plana.

2) Se permite el Uso de vivienda bajo cubierta siempre que esté vinculada a la planta inferior y
con un limite del 50% de la superficie construida de dicha planta. No computa como
Edificabilidad ni como planta siempre que cumpla con las condiciones de los Art. 3.4.1, 3.5.4y
3.5.5.

3) Los edificios catalogados cumpliran con las indicaciones del Catalogo de Proteccién,siendo
preceptivo para la concesién de licencia el informe de la Comision de Patrimonio Histérico-
Artistico del Gobierno de La Rioja.

4) No se permiten Retranqueos a via publica salvo los preexistentes en razén a las
propiedades, manteniendo la alineacion a nivel de cierre de finca, y los proyectados para la
Formalizacion del bajocubierta, sélo para edificios que agoten la altura maxima.

5) Cada Uso se regira por su regulacion especifica (Art. 4.3.1. a 4.3.15.) si las determinaciones
fuesen mas restrictivas que las de la presente Ficha de Ordenacion.

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacién Plano n°
Ficha n° 2 Urbano Residencial densidad media 4.1 4.2

Descripcion: Areas en torno al ndcleo urbano tradicional con Uso predominantemente
residencial, en muchos casos ligado a edificaciones de segunda residencia para la poblacién
estacional, y que representan buena parte de las posibilidades de expansién del pueblo.
Tipologia: Blogue aislado y vivienda unifamiliar agrupada.

Objetivos: Estructuracién y consolidacién de la zona hacia la que se pretende orientar en buena
parte el crecimiento del municipio.

Uso: Caracteristico Residencial Al (en bloque aislado)
A2 A3
Compatible B1 B2B3 B4 C1C2C3D1D2D3
D4 D5 D6 D7 D10 E9 E10
F6
Prohibido El resto
Volumen: Tamafio parcela Parcela minima M2 150 (Frente
minimo: 6 m.)
Parcela maxima M2

Posicion de la Alineaciones Las definidas en



los planos

edificacion
Retranqueos M Se admiten
respecto a
Alineaciones
Separacion a linderos M Distancia minima a
otras
Parcelas para
apertura de
huecos: 3 m.
Ocupacion Fondo M No se establece
Coefiente de ocupa-
cion maxima % 70
Aprovechamiento Edificabilidad M2/M2 0,80
Densidad VIV/HA
Forma Altura cumbrera
maxima M 4,50 (S/altura de
cornisa)
Altura cornisa
méaxima/minima M 750/ -
N° de plantas
maximo/minimo N° 2/-

Estética:

1) La composicién de los edificios serd libre.

2)Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, es decir, éste serd acabado y no
provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo el de todas las fachadas,
incluidas medianeras.

3) Se considera paramento exterior todo aquel que lo pueda ser eventual o permanentemente.
4) Se permite la tipologia de nave siempre que su impacto no resulte negativo. El Ayuntamiento
exigira las medidas oportunas para evitar el mismo.

Observaciones:

1) Las cubiertas podran ser planas o inclinadas. Estas Ultimas tendran una pendiente maxima
del 60% y cumpliran con lo dispuesto en el Art. 3.5.5.

2) Se permite el Uso de vivienda bajo cubierta siempre que esté vinculada a la planta inferior y
con un limite del 50% de la superficie construida de dicha planta. No computa como
Edificabilidad ni como planta siempre que cumpla con las condiciones de los Art. 3.4.1, 3.5.4y
3.5.5.

3) Las alturas maximas se fijan para el Uso residencial, el resto de Usos Compatibles se
guiaran por su regulacion especifica (Art. 4.3.1 a 4.3.15) y prevalecera ésta si las
determinaciones fuesen mas restrictivas que las de la presente Ficha de Ordenacion.

4) Las Alineaciones sefialadas siempre se respetaran a nivel de cierre de finca. En caso de que
se quieran variar habra que redactar el correspondiente Estudio de Detalle.

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacién Plano n°
Ficha n°® 3 Urbano Residencial densidad baja 4.1 4.2

Descripcién: Zonas de expansion del nicleo urbano con Uso predominantemente residencial,
en muchos casos ligado a edificaciones de segunda residencia para la poblacion estacional, y
que representan buena parte de las posibilidades de crecimiento del pueblo.



Tipologia: Bloque aislado y vivienda unifamiliar agrupada o aislada.

Objetivos: Planificacién de la zona en torno al casco urbano tradicional de Forma que permita
absorber parte del crecimiento del municipio con una Densidad baja y de poco impacto sobre el
entorno.

Uso: Caracteristico Residencial Al (en bloque aislado)
A2 A3
Compatible B1 B2 B3 B4 C1C2C3D1D2D3
D4 D5 D6 D7 D10 E9 E10
F6
Prohibido El resto
Volumen: Tamafio parcela Parcela minima M2 200 (Frente minimo:
8m.)
Parcela maxima M2
Posicion de la Alineaciones Las definidas en los
planos
edificacion
Retranqueos M 4 m. respecto a
alineaciones a
vial
Separacion a linderos M 3 m. salvo ejecucion
simul-
tanea, o acuerdo
entre pro-
pietarios
Ocupacion Fondo M No se establece
Coefiente de ocupa-
cién maxima % 50
Aprovechamiento Edificabilidad M2/M2 0,60
Densidad VIV/HA
Forma Altura cumbrera M 4,50 (S/altura de
cornisa)
maxima
Altura cumbrera
méxima/minima M 7,50/ -
N° de plantas
méaximo/minimo N° 2/-

Estética:

1) La composicion de los edificios sera libre.

2)Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, es decir, éste sera acabado y no
provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo el de todas las fachadas,
incluidas medianeras.

3) Se considera paramento exterior todo aquel que lo pueda ser eventual o permanentemente.
4) Se permite la tipologia de nave siempre que su impacto no resulte negativo. El Ayuntamiento
exigira las medidas oportunas para evitar el mismo.

Observaciones:

1) Las cubiertas podran ser planas o inclinadas. Estas Ultimas tendran una pendiente maxima
del 60% y cumpliran con lo dispuesto en el Art. 3.5.5.



2) Se permite el Uso de vivienda bajo cubierta siempre que esté vinculada a la planta inferior y
con un limite del 50% de la superficie construida de dicha planta. No computa como
Edificabilidad ni como planta siempre que cumpla con las condiciones de los Art. 3.4.1, 3.5.4y
3.5.5.

3) Las alturas maximas se fijan para el Uso residencial, el resto de Usos Compatibles se
guiaran por su regulacion especifica (Art. 4.3.1 a 4.3.15) y prevalecera ésta si las
determinaciones fuesen mas restrictivas que las de la presente Ficha de Ordenacion.

4) Las Alineaciones sefialadas siempre se respetaran a nivel de cierre de finca. En caso de que
se quieran variar habra que redactar el correspondiente Estudio de Detalle.

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacién Plano n°
Ficha n°® 4 Urbano Espacios libres de uso privado 4.1

Descripcién: Zonas libres de Uso y dominio privado, complementarias del Uso residencial, y
destinadas principalmente a instalaciones deportivas, jardineria y arbolado.

Tipologia: No hay una tipologia concreta.

Objetivos: Mantener espacios libres de edificacion, o con una incidencia minima de ésta, dentro
del conjunto del tejido urbano y en funcién de las caracteristicas particulares de cada Parcela.

Uso: Caracteristico Complemento de A (Aparcamiento,
instalaciones deportivas,

jardineria)

Compatible D7 (abiertas)
Prohibido El resto
Volumen: Tamafio parcela Parcela minima M2 La establecida en
planos
Parcela maxima M2
Posicion de la
edificacion Alineaciones
Retranqueos M Se admiten respecto
a
Alineaciones
Separacion a linderos M Distancia minima a
otras
Parcelas apertura
huecos: 3 m.
Ocupacion Fondo M No se establece
Coefiente de ocupa-
cion maxima % 5 (bajo rasante 20%)
Aprovechamiento Edificabilidad M2/M2
Densidad VIV/HA
Forma Altura cumbrera
maxima M
Altura cumbrera
méxima/minima M 3/-

N° de plantas
maximo/minimo No 1/-



Estética:

1) La composicidn de las edificaciones serd libre.

2)Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, es decir, éste serd acabado y no
provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo el de todas las fachadas,
incluidas medianeras.

3) Se considera paramento exterior todo aquel que lo pueda ser eventual o permanentemente.
Observaciones:

1) Bajo rasante se permiten aparcamientos, instalaciones técnicas e instalaciones deportivas
con una superficie ocupada no superior al 20% de la Parcela.

2) Sobre rasante sélo se permiten Usos de aparcamiento al descubierto, instalaciones
deportivas abiertas (excepto frontones), jardineria y arbolado

3) Se tolera la construccién de edificaciones auxiliares con las limitaciones establecidas en esta
fichay en el Art. 4.3.11.

4) Las Alineaciones sefialadas siempre se respetaran a nivel de cierre de finca. En caso de que
se quieran variar habra que redactar el correspondiente Estudio de Detalle.

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacién Plano n°®
Fichan®°5 Urbano Dotacional 4142

Descripcién: Uso vinculado a edificaciones destinadas a equipamientos y dotaciones, tanto de
caracter publico como privado.

Tipologia: Edificaciones singulares. No hay una tipologia concreta.

Objetivos: Mantenimiento, mejora y rehabilitacion de los actuales equipamientos, en muchos
casos ligados a edificios de interés incluidos en el Catalogo de Proteccion.

Permitir cambio de Uso dotacional, justificados, si con ello se recuperan ciertos edificios.

Uso: Caracteristico D1 D2 D3 D4 D5 D6 D7 D8 D9 D10
Compatible A (excepcionalmente para personal
de vigilancia y conser-
vacion) F6
Prohibido El resto
Volumen: Tamafio parcela Parcela minima M2
Parcela maxima M2
Posicion de la Alineaciones Las definidas en los
planos
edificacion Retranqueos M Se admiten respecto
a Aline-
aciones
Separacion a linderos M Distancia minima a
otras Par-
celas apertura
huecos: 3 m.
Ocupacion Fondo M No se establece
Coefiente de ocupacion % 100, seguln las
caracteristicas
maxima y ubicacion de cada
dotacion
Aprovechamiento Edificabilidad M2/M2 3
Densidad VIV/HA

Forma Altura cumbrera



maxima M 4,50 (S/altura de

cornisa)
Altura cumbrera
méxima/minima M 10,50/ -
N° de plantas
méaximo/minimo N° 3/-

Estética:

1) La composicion de los edificios sera libre.

2)Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, es decir, éste sera acabado y no
provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo el de todas las fachadas,
incluidas medianeras.

3) Se considera paramento exterior todo aquel que lo pueda ser eventual o permanentemente.
Observaciones:

1) Las cubiertas seran inclinadas, con una pendiente maxima del 60%, o planas segun las
necesidades proyectuales.

2) Los edificios de nueva planta cumpliran el Art. 4..3.8 y 4.3.9.

3) Se podran admitir con caracter excepcional y con la debida justificacion, elementos o
edificios que superen la altura de cornisa definida como maxima, si ello es necesario por el tipo
de actividad a que esté destinado el edificio, no sobrepasando una altura de 13 m.

4) Los edificios catalogados cumpliran con las indicaciones del Catélogo de Proteccion, siendo
preceptivo para la concesion de licencia el informe de la Comisién de Patrimonio Historico-
Artistico del Gobierno de La Rioja.

5) Las Alineaciones sefialadas siempre se respetaran a nivel de cierre de finca. En caso de que
se quieran variar habra que redactar el correspondiente Estudio de Detalle.

6) El Uso residencial para el personal encargado de la conservacion y vigilancia de la
institucién debera justificarse, requiriendo la previa consulta y autorizaciéon del Ayuntamiento.

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacién Plano n®
Ficha n® 6 Urbano Zonas de recreo y expansion. parques 4.1 4.2

Descripcién: Areas de Uso y dominio publico, aparte de los viales publicos, destinadas a
parques, jardines y zonas de estancia.

Tipologia: No existe una tipologia concreta

Objetivos: Mantenimiento y mejora de las zonas verdes existentes y consolidacion de las de
nueva creacion con la inclusién de de mobiliario urbano y construcciones complementarias.

Uso: Caracteristico Zona verde. Equipamientos y
edificaciones de parques y jardines.
Compatible D4 D6 D7 D9 F1(subterraneo) F3 F6
Prohibido El resto
Volumen:; Tamafio parcela Parcela minima M2
Parcela maxima M2

Posicion de la Alineaciones

<

edificacion Retranqueos

Separacion a linderos M Distancia minima a
otras Parce-

las apertura
huecos: 3 m.

Ocupacion Fondo M No se establece



Coefiente de ocupa-

cién maxima % 5
Aprovechamiento Edificabilidad M2/M2

Densidad VIVIHA
Forma Altura cumbrera

méxima M

Altura cumbrera

méaxima/minima M 3/-
N° de plantas

maximo/minimo Ne

Estética:

1) La composicidn de las edificaciones complementarias serd libre.

2)Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, es decir, éste serd acabado y no
provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo el de todas las fachadas,
incluidas medianeras.

3) Se considera paramento exterior todo aquel que lo pueda ser eventual o permanentemente.
Observaciones:

1) Para el computo de la ocupacion, se consideraran sélo las construcciones cerradas, no
computando las edificaciones abiertas con acceso publico de manera permanente.

2) Dentro de las areas destinadas a parques podra existir un viario peatonal o rodado de
emergencia al servicio de la zona verde.

3) Las edificaciones cumpliran el Art. 4.3.10.

4) La altura maxima podra superarse en elementos y cuerpos de edificacion singulares hasta
un maximo de 5 m.

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacién Plano n®
Ficha n® 7 Urbano Industrial y almacenaje 4.1

Descripcién: Zonas de Uso caracteristico destinado a la industria y las naves de almacenaje
aunque permiten la compatibilidad con otros Usos.

Tipologia: Pabellén o nave industrial.

Objetivos: Creacién de areas especificas para fomentar el Uso industrial o para consolidarlo en
Parcelas que ya lo tenian.

Uso: Caracteristico B1 B2 B3 B4 B5 B6
Compatible A2 A3y residencial vinculado C1
C2 C3 D1 D2 D3 D4 D5 D6
D7 E9 E10 F6
Prohibido El resto
Volumen:; Tamafio parcela Parcela minima M2 200 (Frente minimo:
6m.)
Parcela maxima M2
Posicién de la Alineaciones Las definidas en los
planos
edificaciéon Retranqueos M 4 m. respecto a

alineaciones a
vial
Separacion a linderos M 3 m. salvo ejecucion



simulta-

nea, o acuerdo
entre propieta-

rios
Ocupacion Fondo M No se establece
Coeficiente de ocupa-
cibn méxima % 80
Aprovechamiento Edificabilidad M2/M2 1
Densidad VIVIHA
Forma Altura cumbrera
maxima M 3 (sobre la altura de
cornisa)
Altura cumbrera
maxima/minima M 71/-

N° de plantas
maximo/minimo Ne°

Estética:

1) La composicion de los edificios buscara corregir el posible impacto negativo visual o
paisajistico de las construcciones

2)Todo paramento exterior tendra tratamiento de fachada, es decir, éste sera acabado y no
provisional, sin que ello implique que tenga que ser el mismo el de todas las fachadas,
incluidas medianeras.

3) Se considera paramento exterior todo aquel que lo pueda ser eventual o permanentemente.
Observaciones:

1) Se cumplira lo dispuesto en el Art. 4.3.7.

2) Las cubiertas seran planas o inclinadas, con una pendiente maxima del 60%. Se permitiran
chimeneas, silos, depdsitos elevados y demas ingenios exentos propios y justificados de la
actividad correspondiente.

3) Se podra prescindir de los retranqueos frontales y a linderos siempre que se realice por
mutuo acuerdo entre colindantes y quede refrendado en documento notarial previo a la solicitud
de licencia.

4) Con respecto a los aparcamientos se tendra en cuenta lo dispuesto en el Art. 4.3.3.

5) Las alturas maximas se fijan para el Uso industrial, el resto de Usos Compatibles se guiaran
por su regulacion especifica en fichas y Arts. 4.3.1 a 4.3.15.

6) Las Alineaciones sefialadas siempre se respetaran a nivel de cierre de finca. En caso de que
se quieran variar habra que redactar el correspondiente Estudio de Detalle.

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacion N° de plano
Ficha n°® 8 No urbanizable especial Proteccion a las vias de comunicacion 2

Descripcion: Area de proteccion en torno a las carreteras estatales y autonémicas.

Usos permitidos: Se estara a lo dispuesto en este P.G.M. para el tipo de Suelo No Urbanizable
por donde discurran, segun planos, y a la legislacion sectorial de carreteras, ya sea autondmica
o estatal (Ley de Carreteras del Estado 25/1988 de 29 de julio y Ley de Carreteras de La Rioja
2/1991 de 7 de marzo).

Condiciones de edificacion y estética: Se estara a lo dispuesto en este P.G.M. para el tipo de
Suelo No Urbanizable por donde discurran, segun planos, y a la legislacién sectorial de
carreteras, ya sea autonémica o estatal.

Zona de afeccién: Respecto a los margenes de las carreteras se establecen las zonas de
Dominio Pudblico, Servidumbre y Afeccion de acuerdo con la Ley de Carreteras de La Rioja y



segun esquema que figura en el Art. 6.1.5.
Observaciones:

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacion N° de plano
Ficha n®9 No urbanizable especial Proteccion a las vias pecuarias 2

Descripcion: Area de proteccion en torno a las cafiadas y caminos ganaderos de propiedad
publica.

Usos permitidos: Estan reguladas y protegidas por su propia legislacién (Cédigo Civil; Ley
31/1995, de 23 de marzo y Decreto 3/98 de 9 de enero por el que se aprueba el Reglamento
que regula las Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de La Rioja).

Condiciones de edificacion y estética: Las determinadas por su legislacion especifica.

Zona de afeccién: Estan reguladas y protegidas por su propia legislaciéon (Codigo Civil; Ley
31/1995, de 23 de marzo y Decreto 3/98 de 9 de enero por el que se aprueba el Reglamento
gue regula las Vias Pecuarias de la Comunidad Autbnoma de La Rioja).

Observaciones:

Villalobar Clase de suelo Area de ordenacion N° de plano
Ficha n°® 10 No urbanizable especial Proteccion a las riberas y margenes 2

Descripcion: Es el suelo que se encuentra en torno a las riberas y margenes de los rios
existentes y debe protegerse con el fin de preservar los ecosistemas riberefios, defender las
culturas existentes, asi como controlar los vertidos.

Usos permitidos: Los previstos en el P.E.P.M.A.N.R. para espacios de Riberas de Interés
Recreativo y Paisajistico (R.R.)

Condiciones de edificacion y estética: Las reguladas en las N.U.R. para los referidos Usos.

Zona de afeccion: Zona de afeccién: 15 m. desde cada margen.

Zona de Servidumbre: 5 m. de anchura a cada lado del cauce.

Zona de Policia: 100 m. de anchura a cada lado del cauce.

Consultar Art. 6.1.7.

Observaciones: En cualquier caso se estara a lo dispuesto en la Ley de Aguas y el Reglamento
de Dominio Publico Hidraulico.



