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En el caso de naves o pabellones, la altura de célculo serd la del alero.

12) Edificabilidad neta: es la relacién de m2 de superficie total construida
con respecto a los m2 de parcela neta, esto es, una vez descontadas las
superficies ocupadas por viales y las cesiones para usos publicos. En la
medicién de la edificabilidad se incluirdn los cuerpos salientes cerrados, y
los abiertos en la proporcion sefialada para las viviendas de Proteccion Oficial.

13) Edificabilidad bruta: igual que la definicién anterior pero referida
a cada m2 de terreno bruto o total superfcie de la finca o fincas incluidas,
sin ninguna deduccidn y de acuerdo con la unidad de actuacién o poligono
de que se trate, en su caso.

14) Retranqueo: es el ancho de la faja de terreno comprendida entre
la alineacién exterior de parcela y la alineacién exterior de los edificios. Se
podré fijar también un retranqueo a los linderos de la parcela, finca o como
separacion entre edificaciones.

15) Semisétanos y sétanos: se entiende por semisotano la planta de la
edificacion que tiene parte de su altura por debajo de la rasante de la acera
o del terreno en contacto con la edificacion, siempre y cuando su techo se
encuentre entre 1 metro y 1,90 metros por encima de la rasante.

Sétano es la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra en
todos sus puntos, a menos de un metro por encima de ia rasante de la acera,
o del terreno en contacto con la edificacion.

16) Entresuelo: se entiende por entresuelo la planta cuyo techo no supera
el nivel sefialado para las plantas bajas y cuyo suelo se encuentra sobreelevado
respecto de las rasantes.

4.2 Medicién de alturas.

1) Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de unidades:
por numero de plantas y por distancia vertical. Cuando las Ordenanzas
seflalen ambos tipos, habran de respetarse las dos.

2) Si la rasante de la calle a que da la fachada del edificio originase
en algun punto de la fachada una diferencia de cota de mas de sesenta
centimetros por encima del que corresponde al punto medio de fachada,
la altura del edificio se determinard a partir del plano situado sesenta
centimetros bajo la rasante del punto mds alto, es decir, el punto cuya
diferencia de cota por encima de la del punto medio sea mayor.

3) Si al aplicar ésta regla se origina diferencias de cota de mas de tres
metros entre puntos determinados de la fachada, se dividird ésta
escalonadamente en tantas partes como sea preciso para no sobrepasar dicha
medida.

5. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
5.1 Clasificacién del suelo.

Las presentes Normas Subsidiarias clasifican la totalidad del suelo
municipal como no urbanizable, urbanizable (en su caso), y urbano.

Esta clasificacion y sus limites se establece en los planos a escala 1/10.000
y 1/1.000. Los limites coinciden en la mayoria de los casos con elementos
fisicos concretos (viales existentes, caminos, acequias, etc.) o bien con
elementos referidos a la propiedad (linderos, etc.).

5.1.1. Suelo no urbanizable.

Este suelo se considera que no es apto para la urbanizacién, es decir,
para su conversién en suelo urbano.

En virtud del articulo 36 del Reglamento de Planeamiento, se determinan
para este suelo las dreas que deben ser objeto de especial proteccion en funcion
de los elementos de interés que en ellas se producen.

5.1.2. Suelo urbanizable.

Entendemos por urbanizable aquel suelo que siendo en la actualidad
de cardcter rustico, es apto para ser urbanizado y convertirse en urbano.
El proceso de conversion en urbano de éste suelo se produce con la ejecucion
del correspondiente Plan Parcial, a medida que se realizan todos los elementos
exigidos por el mismo.

5.1.3. Suelo Urbano.

Por suelo urbano entendemos aquellas dreas que han sufrido en grado
suficiente el proceso de transformacion rural-urbano, con la formacion de
tejido urbano. En ellas, su situacién, su grado de urbanizacion y su grado
de consolidacién determina su consideracidn como suelo urbano.

5.2 Usos globales de! Término Municipal.

Se determinan seis usos dominantes para el municipio: el mezclado, el
industrial-agrario, el agricola, el forestal, el paisajistico-natural y el deportivo
de cardcter publico. Estos seis usos vienen especificados en el plano nimero
1, a escala 1/10.000.

El uso mezclado corresponde a la diversidad de usos que siempre se
desarrollan en los cascos urbanos, como el residencial, el de pequefias
industrias y talleres, al igual que servicios tanto privados como publicos.

El industrial-agrario se destina a alojar en él las actividades de cardcter
industrial que en su mayor grado estan relacionadas con la agricultura.

El agricola recoge la utilizacién mds frecuente en la actualidad en el
territorio. El forestal contempla la explotacién de las masas boscosas. El
paisajistico-natural se refiere a aquellas d4reas que normalmente no tienen
un uso estrictamente productivo pero que son imprescindibles para el
equilibrio natural del territorio. Por ltimo, el deportivo de cardcter ptiblico
posibilita el desarrollo de la mencionada actividad.

5.3 Estructura orgdnica del territorio.

La estructura orgdnica del territorio viene determinada en el plano
numero uno, a escala 1/10.000. Esta estructura organica segun la Ley se
configura mediante los sistemas generales de comunicacion y zonas de
proteccion. Espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes.
Equipamiento comunitario y para centros publicos.

Esta estructura general y orgdnica se complementa a nivel de cada drea
con otras organizaciones de sistemas de menor dambito y que, por analogia,
constituirian ‘‘la estructura local”’.

5.3.1. Comunicaciones que constituyen sistema general.

a) Comunicaciones viarias.

— Autopista.

— Carretera nacional.

— Carretera local.

b) Comunicaciones ferroviarias.

5.3.2. Sistema General de Equipamiento Comunitario.

— Deportivo de cardcter piblico.

5.3.3. Sistemas, Locales.

— Sistema viarioe local.

5.3.4. Obtencion y titularidad del suelo destinado a sistemas generales.

* El suelo correspondiente a sistema general de equipamiento
comunitario se obtendra preferentemente por el sistema de expropiacion.

* El suelo que las Normas afecta a sistemas generales queda vinculado
a tal destino. Mientras no se efectie la adquisicién por la administracion
por los medios autorizados continua de propiedad privada.

5.3.5. Legislacion sobre los sistemas generales de comunicaciones.

* El régimen de las comunicaciones sera el que les corresponde con
respecto a la legislacion vigente seguin se trate de vias estatales, provinciales
0 municipales. Se prevé la determinacién de una franja de proteccién que
tiene como finalidad destinar terreno suficiente para la ejecucion de los
proyectos que se formen y aprueben posteriormente. En esta franja se prohibe
la edificacion salvo para los casos que especifica la Ley de Carreteras.

Para el sistema general ferroviario son aplicables las limitaciones
establecidas por la legislacion vigente.

6. CONDICIONES DE USO.

Las presentes Normas regulan las condiciones a que deben ajustarse
los distintos usos.

6.1 Usos considerados.

A) Residencial:

1— Vivienda unifamiliar.

2— Vivienda colectiva.

3— Hoteles, pensiones.

4— Complementarios de vivienda.
B) Industriales:

1— Talleres.

2— Industrias.

C) Almacenes agricolas.

D) Equipamientos publicos:
1— Religioso.

2— Social.

3— Sanitario.

4— Turistico.

S5— Estacién de ferrocarril.
6— Escolar.

7— Deportivo.

8— Infraestructura.

9— Aparcamiento.

10— Institucional.

E) Bodegas.

F) Espacios Libres:

1— Zona verde publica.

2— Zona libre de uso privado.
3— Plaza, viario o espacio libre de uso y propiedad publica.
G) Comercio y Oficinas.

6.2 Definicidn y condiciones sobre los usos considerados.

A) Residencial:

1 — Vivienda unifamiliar: es la que posee un caracter unitario de acceso,
uso y propiedad.

2 — Vivienda colectiva: edificio constituido por viviendas con accesos
comunes.

Toda vivienda ha de ser exterior, para ello las diferentes habitaciones
a excepcion de los bafios deberdn tener huecos a espacios libres publicos
o privados de dimension suficiente.

Se establece como referencia dimensional, superficial y distributiva las
Ordenanzas Provisionales de Viviendas de Proteccién Oficial.

3 — Con respecto a los hoteles y pensiones se establecen las mismas
determinaciones que para las viviendas.

B) Industrial:

El uso de industria comprende un conjunto de actividades productivas.



