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Capitulo 4.— CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y
REGULACION DE SERVICIOS.

Articulo 102.— Condiciones de volumen y superficie. Conceptos bésicos.

1. Alturas. Se entiende por altura de cerramientos verticales la distancia
vertical entre la rasante del terreno y el borde del alero o cubierta o, en su
caso, cara superior del ultimo forjado.

La altura mdxima para cada uso o actividad se regula en las Condiciones
Particulares de Uso del Suelo y Edificacién.

Como norma general no se permiten construcciones de altura superior
a los 7,00 m., salvo en los casos expresamente permitidos en la regulacion
del uso o actividad correspondiente.

La altura maxima no podra ser sobrepasada en ninguna de las rasantes
del terreno quedando prohibidas por encima de ésta todo tipo de
construcciones a excepcién de la cubierta del edificio.

Se considera altura maxima de cumbrera la maxima altura que puede
alcanzar el edificio inluidos todos los clementos de cubierta del mismo.

Esta sera para cada uso o actividad la regulada en las Condiciones
Particulares de Uso del Suelo y Edificacion.

2. Superficies. Superficie maxima ocupada por la edificacién es la
maxima superficie, en planta, de terreno que puede ocupar e! edificio incluidas
las zonas exteriores cubiertas.

Superficie edificada es el total de superficie construida de la edificacién
incluyendo todas sus plantas y el 50% de los espacios cubiertos exteriores.
Esta puede determinarse como tal o como edificabilidad o porcentaje de
superficie edificada respecto a la superficie de la finca.

Ambos indices se fijan para cada uso o actividad en las **‘Condiciones
Particulares de Uso del Suelo y Edificacion’’.

3. Parcela y Retranqueos. Se considera parcela minima edificable la
minima superficie de una finca que permite implantar un determinado uso
o actividad.

Se considera retranqueo la separacién entre una edificacion y cualquier
lindero de la finca con otras propiedades. Se determina para cada uso o
actividad distinguiendo entre el retranqueo a linderos y el retranqueo con
caminos.

En lo referente al retranqueo respecto a carreteras, ferrocarriles y cauces
publicos se estara a disposicion de lo que marque la legislacion sectorial
correspondiente.

Como norma general las edificaciones se situaran en puntos no
destacados del paisaje evitando las divisorias de las pendientes del terreno.

Articulo 103.— Condiciones estéticas y constructivas.

Las condiciones estéticas de las construcciones se ajustaran en todo caso
a lo previsto en la legislacion vigente, en virtud de lo cual habran de adaptarse
en lo bdsico, al ambiente en que estuvieran situadas y a tal efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un
grupo de edificios de caracter tipico o tradicional, con valor ambiental propio,
habran de armonizar con el mismo, o cuando, sin existir conjunto de edificios,
hubiera alguno de gran importancia o calidad de los caracteres indicados.

b) En los lugares de paisaje abierto y natural, o en las perspectivas que
ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas ambientales tipicas o
tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto
pintoresco (cornisas 0 cumbres), no se permitira que la situacion, masa, altura
de los edificos, muros y cierres, o la instalacion de otros elementos, limite
el campo visual para contemplar las bellezas naturales, romper la armonia
del paisaje o desfigurar la perspectiva propia del mismo.

1. Composicion. Las construcciones deberan adoptarse a las invariantes
formales y tipologicas de la arquitectura tradicional de su entorno. Estos
se traducen al tratamiento de composicion, volumen, altura, cubierta, huecos
de fachada, materiales, etc.

En toda solicitud de licencia de edificacidn se exigira la justificacién
documental, mediante fotografia y descripcion del entorno, tanto a nivel
del medio fisico como de edificaciones, del cumplimiento de estas condiciones
de adecuacién asi como de las legalmente establecidas.

En este sentido se respetara, justificando en su caso la inposibilidad
de hacerlo, el arbolado y vegetacion existentes y el manto de tierra vegetal.
En el caso de sustitucion o ampliacion de la vegetacion y arbolado se utilizaran
las especies autoctonas del lugar, justificando su eleccidn.

2. Fachadas. En general se deja libertad en cuanto a la composicién
y técnicas constructivas de las fachadas. Se procurard evitar los materiales
de construccion vistos o de revestimiento y la composicién de huecos y
volumenes que, en funcién de los epigrafes anteriores, no se adecien al
entorno natural y construido de la edificacion.

Todas las fachadas del edificio deberan tener el mismo tratamiento o
existir una armonia entre los diferentes materiales empleados.

3. Cubiertas Las cubiertas deberdn ser inclinadas en su totalidad con
una pendiente maxima del 50%.

Los aleros deberdn resolverse de la manera tradicional con borde de
alero del mismo material y en el mismo plano que el faldén de cubierta a
que corresponda. Quedan prohibidos los petos.

El vuelo maximo del alero sobre los cerramientos verticales de fachada
es de 60 cm.

El material de cobertura sera preferentemente la teja cerdmica perfil
arabe y de color rojo. Se podra sustituir por la teja de hormigoén siempre
que ésta presente el mismo perfil y color que la ceramica.

En edificaciones de uso agrario e industrial se podrd utilizar el
fibrocemento siempre que el radio de la onda y el color sean iguales o

semejantes a los de la teja ceramica.

Excepto en el uso de invernadero se prohiben los materiales pldsticos
traslucidos en una superficie superior a 1/10 de la superficie total de cubierta.

4. Cerramiento de Fincas. Los cierres de fincas podrdn hacerse con
alambradas, excepto de espino, empalizadas de madera o cafiizo y setos
arbustivos, con una altura maxima de 2,00 m.

En el caso de fincas dedicadas a la cria y guarda de animales se permitird
el cerramiento con fabrica de mamposteria cuya altura no puede sobrepasar
1,50 m.

El cerramiento debera adecuarse en cualquier caso a las caracteristicas
tipologicas, constructivas y estéticas de su entorno.

En el caso de que el cierre de la finca limite el campo visual, como por
ejemplo en carreteras en ladera, y en todas las vias que tengan un potencial
de vista de interés paisajistico, los cerramientos se retranquearan o reduciran
su altura hasta que no obstaculicen dircho campo visual.

5. Movimiento de Tierras. Los movimientos de tierras solo serdn
autorizables cuando sean indispensables para el desarrollo de una actividad
o edificacion exigiéndose la justificacion documental de estos supuestos.

L.os desmontes y terraplenes no podrdn tener una altura superior a 3
m. y las pendientes deberan scr inferiores al 30%.

Se prohibe la formacién de muros de contencion y las pendientes
superiores, excepto en el supuesto de necesidad para la ejecucién de una
obra piiblica debiendo presentarse en este caso un Estudio de Evaluacion
del Impacto Ambiental, asi como el proyecto constructivo correspondiente,
que justifiquen la necesidad de llevara a cabo tales actuaciones y las medidas
correctoras imprescindibles para salvaguardar las caracteristicas naturales
del terreno y la conservacion del ambiente y del paisaje.

6. Carteles y Elementos de Senalizacion. La instalacidon de carteles y
artefactos publicitarios, con excepcion de los elementos de seflalizacién de
zonas publicas e informacion u orientacion oficiales, estara sujeta al requisito
de obtencion de licencia urbanistica, previa presentacion de un informe
justificativo de la falta de incidencia visual negativa sobre el paisaje o los
monumentos.

Queda prohibida la publicidad pintada sobre elementos naturales.

7. Ampliacion de Edificios Existentes. La ampliacion de los edificios
existentes, siempre que su uso o actividad sea permitido o autorizado, debera
mantener, si se trata de un edificio de cardcter tradicional, las lineas generales
de composicidn, fachadas, aleros, huecos, materiales, colores, etc. del mismo.

En el caso de tratarse de la ampliacion o remodelacién de un edificio
que no cumpla con todas o alguna de las condiciones generales y particulares
de edificacién y servicios, las obras deberdn incluir las correspondientes de
remodelacidén y adecuacidn a dichas condiciones y la coherencia del total
de edificacion resultante.

Articulo 104.— Condiciones higiénicas y de infraestructuras bdsicas.

1. Abastecimiento de Agua. Toda edificacion destinada a vivienda o
estancia de personas debera contar con suministro de agua con el caudal
minimo necesario para la actividad y las condiciones de potabilidad
determinadas por la autoridad sanitaria competente.

En el caso de edificaciones de vivienda la dotacién minima sea de 150
litros por habitante y dia.

L.a condicidén de caudal y potabilidad deben establecerse en funcidn del
tipo de actividad. Considerando que el agua es un bien escaso, no deben
utilizarse las aguas de gran pureza para actividades industriales, extractivas
0 agropecuarias que no lo requieran, excepto cuando no existan otras
alternativas de utilizacién.

2. Saneamiento. Las aguas residuales deben conducirse a las redes
generales de saneamiento, si existen, o a pozos absorbentes, previa depuracién
en fosas sépticas o plantas depuradoras, segun el caracter de la actividad
que las genera.

Queda prohibido ¢! vertido de aguas residuales a cauces publicos,
barrancos o acequias.

Para controlar los peligros de contaminacion, la separacién minima entre
un pozo absorbente de aguas residuales v otro de abastecimiento de agua
no debera ser inferior a cincuenta (50) metros.

Todo vertido procedente de actividades ganaderas, extractivas o
industriales, que pueda contener elementos no biodegradables, deberd contar
con un sistema previo de depuracién, segtin regule y apruebe el Organismo
competente. .

3. Acceso rodado a las edificaciones. Se desaconserja el tratamiento
superficial de las zonas destinadas a acceso rodado o peatonal con pavimentos
rigidos tipicos de las zonas urbanizadas como el hormigén, asfalto, solados
continuos, etc., salvo que resulte imprescindible para el desarrollo de la
actividad y asi lo estime el Ayuntamiento.

Capitulo 5.— CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION.

Articulo 105.— Actividades relacionadas con los usos agrarios.

1. Concepto. Se consideraran agrarias las actividades relacionadas
directamente con la explotacion de los recursos vegetales del suelo y la cria
y reproduccion de especies animales. El ejercicio e estas actividades deberd
sujetarse a las normas y planes sectoriales que les sean de aplicacion.

Dentro de dichas actividades se incluirdn las siguientes:

a) Agricultura de secano.

b) Agricultura en regadio, incluyendo los cultivos experimentales o
especiales, la horticultura y floricultura a la intemperie o bajo invernadero.



