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TITULO I. GENERALIDATITULO I. GENERALIDATITULO I. GENERALIDATITULO I. GENERALIDADES.DES.DES.DES. 

I.I. NATURALEZA 
 

El objeto del presente Plan de Ordenación Municipal, es definir la ordenación urbanística para la 
totalidad del término municipal de Argamasilla de Calatrava de acuerdo a la Legislación Vigente. 

  
El POM entrará en vigor al día siguiente de la publicación de su aprobación definitiva en el D.O.C.M., y 

tendrá vigencia indefinida, salvo los casos de revisión, modificación o anulación. 
    
La entrada en vigor del POM implica la derogación de las Normas Subsidiarias anteriores, así como de 

los instrumentos que lo desarrollan o modifican, salvo que estén en curso de ejecución, por tener 
definitivamente aprobados las instrumentos de distribución de beneficios y cargas. 

    
El POM respeta los derechos adquiridos como consecuencia de la aprobación del planeamiento que se 

encuentre en curso de ejecución en el momento de su aprobación definitiva, sin perjuicio de la fijación de 
plazos para la finalización de sus previsiones. 

 
 
I.II. MOTIVACIÓN DEL PLAN DE ORDENACIÓN MUNICIPAL 
 

 

El presente Plan de Ordenación Municipal, está motivado por los siguientes factores: 
 

- Dotar del suelo necesario para futuros crecimientos de la ciudad, actualmente agotados en algunas 
zonas, tanto de suelo residencial como industrial. 

    
- Ordenar el entorno rural que rodea el núcleo de población, con una visión de conjunto, definiendo su 

límite actualmente en constante fase de cambio y con un desarrollo desordenado por la aparición de 
actuaciones puntuales.  

 
- Redistribuir las áreas verdes y libres con respecto a las anteriores Normas, con la intención de un mejor 

diseño y aprovechamiento. 
 
- Incluir criterios de gestión más adecuados a cada zona, consiguiendo un mejor control de las futuras 

ACTUACIONES. 
 
- CLASIFICAR GRANDES SUPERFICIES DE SUELO URBANIZABLE TANTO INDUSTRIAL COMO 

RESIDENCIAL PARA EVITAR LA ESPECULACIÓN COMO PARA INTENTAR EL DESARROLLO DE LAS 
VIVIENDAS Y NAVES ILEGALES O CLANDESTINAS 

 
 

I.III. OBLIGATORIEDAD 
 

 

Toda actuación urbanística o edificatoria, definitiva o provisional, de promoción pública o privada, que se 
pretenda realizar en el T.M. de Argamasilla de Cva., deberá ajustarse en sus determinaciones y 
características a lo dispuesto en el presente Plan de Ordenación, de acuerdo con lo previsto en la LOTAU, 
Reglamentos de Aplicación y Legislación de desarrollo. 
La Corporación Municipal estará obligada a imponer, de acuerdo con la legislación urbanística vigente, el 
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estricto cumplimiento de las disposiciones de este Plan. 
 

 

I.IV.COMPETENCIAS DEL AYUNTAMIENTO 
 

La competencia urbanística del Ayuntamiento comprende todas las facultades de índole local que no 
hayan sido atribuidas por Ley a otros organismos: 
 

1. De Planeamiento y Régimen de Suelo. 
 

- Procurar un control sobre la utilización racional del suelo en congruencia con la utilidad pública y 
privada de la propiedad. 
- Ejercer una política activa del suelo mediante el incremento del patrimonio de suelo municipal, la 
regulación del mercado de terrenos y la justa distribución entre los afectados de las cargas y beneficios 
atribuibles al planeamiento. 
 

2. Del Uso del Suelo y la Edificación. 
 

- Prohibir los usos no ajustados a las presentes Normas. 
- Intervenir en el uso y construcción de los terrenos. 
- Controlar la adecuación de las actuaciones a la normativa vigente. 
- Disponer los medios precisos para facilitar a los particulares el cumplimiento de las obligaciones 
derivadas de estas ordenanzas, así como la consecución de sus derechos. 
 
 

I.V. PLAZOS Y CONDICIONES DE REVISIÓN O MODIFICACIÓN 
 

El POM respeta los derechos adquiridos como consecuencia de la aprobación del planeamiento que se 
encuentre en curso de ejecución en el momento de su aprobación definitiva, sin perjuicio de la fijación de 
plazos para la finalización de sus previsiones. 
 
En los ámbitos afectados por los instrumentos en curso de ejecución, se concede un plazo de tres añosEn los ámbitos afectados por los instrumentos en curso de ejecución, se concede un plazo de tres añosEn los ámbitos afectados por los instrumentos en curso de ejecución, se concede un plazo de tres añosEn los ámbitos afectados por los instrumentos en curso de ejecución, se concede un plazo de tres años, 
contados a partir de la aprobación definitiva del POM, para el cumplimiento total de los deberes contados a partir de la aprobación definitiva del POM, para el cumplimiento total de los deberes contados a partir de la aprobación definitiva del POM, para el cumplimiento total de los deberes contados a partir de la aprobación definitiva del POM, para el cumplimiento total de los deberes 
urbanísticos y solicitud urbanísticos y solicitud urbanísticos y solicitud urbanísticos y solicitud de licencias de parcelación o edificación conforme al planeamiento derogadode licencias de parcelación o edificación conforme al planeamiento derogadode licencias de parcelación o edificación conforme al planeamiento derogadode licencias de parcelación o edificación conforme al planeamiento derogado. 
    
Una vez transcurridos los tres años citados en el párrafo anterior, el Ayuntamiento podrá requerir 
individualizadamente a los propietarios afectados el cumplimiento de estos deberes, abriendo un nuevo 
plazo no superior a seis meses para ejecución, advirtiéndoles expresamente de las consecuencias del 
incumplimiento. Concluido este último plazo, el Ayuntamiento iniciará la tramitación de un instrumento de 
planeamiento para definir una nueva ordenación en desarrollo del presente POM. 
 

 

I.VI. INTERPRETACIÓN 
 

 

La aplicación e interpretación de esta Normativa corresponde al Ayuntamiento. En la resolución de los 
casos dudosos o no previstos en las mismas será preciso el informe previo de la C.P.U. El presente Plan de 
Ordenación Urbana se redacta con una proyección de 12 años, transcurridos los cuáles debe abordarse 
en cualquier supuesto la revisión o actualización de estas Normas, en base a que: 
 
1. Se haya ejecutado al Planeamiento. En cuyo caso será necesario prever el futuro desarrollo. 
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2. No se haya ejecutado. En cuyo caso habrá que analizar las circunstancias que lo han impedido y 
corregirlas 
 
Si antes de transcurridos los 12 años, concurren circunstancias diversas, no previstas en el Plan de 
Ordenación Urbana, que alteren sustancialmente su filosofía y dificulten su aplicación, también deberá 
procederse a su revisión. 
 

 

I.VII. RÉGIMEN TRANSITORIO 
 

El POM entrará en vigor al día siguiente de la publicación de su aprobación definitiva en el D.O.C.M., y 
tendrá vigencia indefinida, salvo los casos de revisión, modificación o anulación. 
 

 

I.VIII. RÉGIMEN DE LAS EDIFICACIONES QUE QUEDEN FUERA DE ORDENACIÓN 
 

 

A efectos de aplicación del art.24.2.d) del TR L.O.T.A.U, se considerarán fuera de ordenación 
exclusivamente los edificios que se encuentren en alguna de las situaciones siguientes: 
 
a) Que ocupen suelo calificado expresamente como viario, sistema de zonas verdes y espacios libres, o 
equipamiento público, excepto los chaflanes definidos genéricamente en las esquinas. 
 
b) Que alberguen usos cuyos efectos ambientales vulneren los máximos tolerados por las disposiciones 
vigentes en materia de molestias, seguridad, salubridad o protección del medio ambiente, o por el 
planeamiento urbanístico. 
 
c) Los que no puedan ser legalizados por incumplir requisitos objetivos exigibles en suelo rústico. 
 
d) Los calificados expresamente como tales en los planos de ordenación. 
  
De acuerdo con lo determinado en el TR L.O.T.A.U., en los edificios e instalaciones erigidos con 
anterioridad a la aprobación de este P.O.M., que resultaren disconformes con el mismo, serán calificados 
como fuera de ordenación, y no podrán realizar en ellos obras de consolidación, aumento de volumen, 
modernización o incremento de su valor de expropiación, pero sí las pequeñas reparaciones que exigieren 
la higiene, ornato y conservación del inmueble. 
 
A estos efectos se consideran obras de consolidación aquellas que afecten a elementos estructurales, 
cimientos, muros resistentes, pilares, jácenas, forjados y armaduras  de cubierta. 
 
Por pequeñas reparaciones se entenderá: sustitución parcial de forjados, cuando no sobrepasen el 10% 
de la superficie total edificada, y la de los elementos de cubierta, siempre que no exceda del 10% de la 
superficie de ésta, evacuación de aguas; repaso e instalaciones, reparación de galerías, tabiques sin 
cambio de distribución, reparación de cerramientos no resistentes; revocos y obras de adecentamiento. 
 
En los que pudieran resultar parcialmente incompatibles, al contravenir alguna determinación del 
planeamiento no incluida entre las descritas anteriormente, podrán autorizarse obras de mejora o 
reforma, siempre que las nuevas obras o usos no agraven la diferencia entre las previsiones del 
planeamiento y la realidad construida. 
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En las mismas circunstancias podrán admitirse así mismo ampliaciones, previa cesión del suelo destinado 
a viales o espacios libres por el planeamiento, salvo que éste, este ocupado por edificaciones en uso, o su 
cesión suponga un grave perjuicio para las instalaciones existentes. En tanto no se formalicen todas las 
cesiones, el volumen de la ampliación, además de respetar las limitaciones genéricas de la ordenanza que 
resulte aplicable, no superará el 20% de la superficie construida existente en el momento de la aprobación 
definitiva del POM. 
 
No se aplicará la calificación de fuera de ordenación a aquellos edificios que, aun estando en alguna de 
las situaciones citadas, queden expresamente excluidos en el planeamiento, o a los que se incluyan en 
catálogos que establezcan medidas especiales de protección. 
 
Las instalaciones existentes que resulten totalmente incompatibles con el planeamiento por incumplir las 
condiciones ambientales, de uso, o estéticas de la zona en la que se ubican, deberán trasladarse a zonas 
mas adecuadas. 
 
El Ayuntamiento podrá autorizar transitoriamente el funcionamiento de estas instalaciones en su ubicación 
actual, y conceder licencias para las obras de mejora, reforma o ampliación recogidas en el apartado 
anterior, en el marco de convenios específicos que tengan por objeto la regulación del cierre o traslado 
de la actividad sin indemnización en un plazo máximo de diez años contado a partir de la firma de cada 
convenio. 
 
Cualquier parcela histórica, que no alcance la superficie o frente mínimo exigido, no será considerada en 
ningún caso “inedificable” o fuera de ordenación. 
 

 

I.IX. REFERENCIA LITERALES A LEYES 
 

Las abreviaturas que se emplean en estas Normas Urbanísticas tienen las siguientes 
equivalencias: 
 
- TRLOTAU: Texto Refundido de la Ley de Ordenación del Territorio y de la Actividad Urbanística, 

aprobado por Decreto Legislativo 1/2010 de 18 de Mayo. 
- RPLOTAU, Reglamento de Planeamiento LOTAU, Decreto 248/2004. de 14/09/2004. 
- RSRULOTAU, Reglamento del Suelo Rústico LOTAU, Decreto 242/2004 y Modificaciones derivadas del 

Decreto 177/2010 de 1/07/2010. 
- NTPOM. Norma Técnica de Planeamiento para homogeneizar documentación. Decreto 178/2010 de 

1/07/2010. 
- ITSRU. Instrucción Técnica de Planeamiento sobre determinados requisitos en Suelo Rustico. 
 Orden de 31-03-2003. 
- LS: Texto Refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenación Urbana (R.D. 1346/76). 
- RP: Reglamento de Planeamiento de la LS. 
- RG: Reglamento de Gestión de la LS. 
- RD: Reglamento de Disciplina Urbanística de la LS. 
- LACCES: Ley 1/1994 de 24 de mayo de Accesibilidad y Eliminación de Barreras Arquitectónicas en 

Castilla-La Mancha. 
- CACC. Codigo Accesibilidad Castilla-La Mancha. Decreto 158/97. 
- POM: Plan de Ordenación Municipal. 
- SU: Suelo Urbano. 
- SUBZ: Suelo Urbanizable. 
- SR: Suelo Rustico. 
- SRNU: Suelo Rustico No Urbanizable. 
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- PAU: Programa de Actuación Urbanizadora 
- PP: Plan Parcial. 
- ED: Estudio de Detalle. 
- PERI: Plan Especial de Reforma Interior. 
- PU: Proyecto de Urbanización. 
- EIA: Estudios de impacto ambiental. 
- JJCC. Junta Comunidades Castilla-La Mancha. 
 
 

 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



    

PLAN DE ORDENACIÓN MUNICIPAL  
ARGAMASILLA DE CALATRAVA. (Ciudad Real).  
  

  
Jose Javier Ramírez de Arellano Rayo  
Fecha : Febrero  2013  
 

 

 

 
 
 Página 12 - 161   

  

 

 

 

 

  NORMAS 
URBANÍSTICAS 

 

 

TITULO II. REGULACIÓN DE LOS SISTEMAS GENERALES Y DEL DOMINIO TITULO II. REGULACIÓN DE LOS SISTEMAS GENERALES Y DEL DOMINIO TITULO II. REGULACIÓN DE LOS SISTEMAS GENERALES Y DEL DOMINIO TITULO II. REGULACIÓN DE LOS SISTEMAS GENERALES Y DEL DOMINIO PÚBLICOPÚBLICOPÚBLICOPÚBLICO. . . .     

    
II.I. CONDICIONES DE PROTECCIÓN Y SERVIDUMBRE DE LOS BIENES QUE PERTENECEN AL DOMINIO PÚBLICO 
PECUARIO, HIDRÁULICO O DE LAS INFRAESTRUCTURAS. 
 
Las condiciones de protección y servidumbre se remiten a la Aplicación de la Normativa Sectorial para 
cada supuesto. 
 

II.II. CONDICIONES Y MODO DE EJECUCIÓN DE LOS SITEMAS GENERALES PREVISTOS. 
    

Forma y procedimiento Forma y procedimiento Forma y procedimiento Forma y procedimiento del cálculo de los sistemas generalesdel cálculo de los sistemas generalesdel cálculo de los sistemas generalesdel cálculo de los sistemas generales::::    
 
 
 

NNSS 1991 POM 2013

Edificabilidad 

Preexistente 

(NTP)

Incremento de 

Edificabilidad

Cesiones según 

el  ∆

Cesiones 

existentes

Incremento 

Cesiones

Edificabilidad  

Máxima
1.938.245 m2 1.658.473 m2 1.198.619 m2 459.854 m2 - - -

Cesiones Z.V.S.L.  

(18% del ∆) 
- - - - 82.774 m2 83.042 m2 268 m2

Cesiones Z.V.S.G.  

(15% del ∆) 
- - - - 68.978 m2 70.697 m2 1.719 m2

Cesiones Dotacional  

(20% del ∆) 
- - - - 91.971 m2 111.332 m2 19.361 m2

NNSS 1991 POM 2013

Edificabilidad 

Preexistente 

(NTP)

Incremento de 

Edificabilidad

Cesiones según 

LOTAU

Cesiones 

existentes

Incremento 

Cesiones

Edificabilidad  

Máxima
333.391 m2 331.449 m2 232.014 m2 - - - -

Cesiones Z.V.  (10% 

del total) 
- - - - 50.097 m2 50.607 m2 511 m2

Cesiones Dotacional  

(5% del total) 
- - - - 25.048 m2 27.086 m2 2.038 m2

Z.O.U. 1 (residencial) Superficie: 1.541.401 m2s

Z.O.U. 2 (industrial) Superficie: 500.965 m2s
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Equipamientos:Equipamientos:Equipamientos:Equipamientos:    
 

    ManzanaManzanaManzanaManzana    UsoUsoUsoUso    Superficie Superficie Superficie Superficie     EdificabilidadEdificabilidadEdificabilidadEdificabilidad    TechoTechoTechoTecho    ObservacionesObservacionesObservacionesObservaciones    

Z.O.U. 1 Z.O.U. 1 Z.O.U. 1 Z.O.U. 1     

Dotacional 1 Dotacional 845 m2s 1,00 m2t/m2s 845 m2t   

Dotacional 2 Dotacional 1.387 m2s 1,00 m2t/m2s 1.387 m2t   

Dotacional 3 Dotacional 2.106 m2s 1,00 m2t/m2s 2.106 m2t   

Dotacional 4 Dotacional 3.420 m2s 1,00 m2t/m2s 3.420 m2t   

Dotacional 5 Dotacional 3.943 m2s 1,00 m2t/m2s 3.943 m2t (DEDU) Colegio Rodríguez Marín 

Dotacional 6 Dotacional 1.122 m2s 1,00 m2t/m2s 1.122 m2t Futuro Centro Salud 

Dotacional 7 Dotacional 116 m2s 1,00 m2t/m2s 116 m2t Ermita San Juan 

Dotacional 8 Dotacional 1.490 m2s 1,00 m2t/m2s 1.490 m2t Plaza Santos Mártires 

Dotacional 9 Dotacional 184 m2s 1,00 m2t/m2s 184 m2t Ermita Santos Mártires 

Dotacional 10 Dotacional 26.923 m2s 1,00 m2t/m2s 26.923 m2t (DEP) Complejo Deportivo 

Dotacional 11 Dotacional 994 m2s 1,00 m2t/m2s 994 m2t 
Iglesia Parroquial de Nuestra 

Señora de la Visitación 

Dotacional 12 Dotacional 526 m2s 1,00 m2t/m2s 526 m2t 
CentroSalud, Centro social 

polivalente 

Dotacional 13 Dotacional 1.803 m2s 1,00 m2t/m2s 1.803 m2t 
Mercado, Biblioteca, Centro 

cultural 

Dotacional 14 Dotacional 390 m2s 1,00 m2t/m2s 390 m2t Centro de día 

Dotacional 15 Dotacional 436 m2s 1,00 m2t/m2s 436 m2t Ayuntamiento 

Dotacional 16 Dotacional 820 m2s 1,00 m2t/m2s 820 m2t Plaza de San Blas 

Dotacional 17 Dotacional 6.712 m2s 1,00 m2t/m2s 6.712 m2t 
DEDU (Colegio Virgen del 

Socorro) 

Dotacional 18 Dotacional 10.124 m2s 1,00 m2t/m2s 10.124 m2t DEDU (Instituto Alonso Quijano) 

Dotacional 19 Dotacional 8.020 m2s 1,00 m2t/m2s 8.020 m2t DEDU 

Dotacional 20 Dotacional 7.886 m2s 1,00 m2t/m2s 7.886 m2t (DEP) Circuito de Educación Vial 

Dotacional 21 Dotacional 6.045 m2s 1,00 m2t/m2s 6.045 m2t Residencia-Hogar de Ancianos 

Dotacional 22 Dotacional 6.846 m2s 1,00 m2t/m2s 6.846 m2t   

Dotacional 23 Dotacional 808 m2s 2,00 m2t/m2s 1.616 m2t   

Dotacional 24 Dotacional 2.331 m2s 3,00 m2t/m2s 6.993 m2t   

Dotacional 25 Dotacional 16.027 m2s 4,00 m2t/m2s 64.108 m2t Cementerio 

Dotacional 26 Dotacional 28 m2s 1,00 m2t/m2s 28 m2t Ermita 

Z.O.U. 2Z.O.U. 2Z.O.U. 2Z.O.U. 2    

Dotacional 1 Dotacional 1.099 m2s 1,00 m2t/m2s 1.099 m2t   

Dotacional 2 Dotacional 9.428 m2s 1,00 m2t/m2s 9.428 m2t   

Dotacional 3 Dotacional 9.797 m2s 1,00 m2t/m2s 9.797 m2t   
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Dotacional 4 Dotacional 2.166 m2s 1,00 m2t/m2s 2.166 m2t   

Dotacional 5 Dotacional 4.596 m2s 1,00 m2t/m2s 4.596 m2t   

                TOTAL                      138.418 m2sTOTAL                      138.418 m2sTOTAL                      138.418 m2sTOTAL                      138.418 m2s    

 
 

EEEEspacios libresspacios libresspacios libresspacios libres::::    
 

 
ManzanaManzanaManzanaManzana    UsoUsoUsoUso    Superficie Superficie Superficie Superficie     EdificabilidadEdificabilidadEdificabilidadEdificabilidad    TechoTechoTechoTecho    ObservacionesObservacionesObservacionesObservaciones    

Z.O.U. 1 Z.O.U. 1 Z.O.U. 1 Z.O.U. 1     

Zona Verde 1 Zona Verde 1.821 m2s - -   

Zona Verde 2 Zona Verde 2.229 m2s - -   

Zona Verde 3 Zona Verde 709 m2s - -   

Zona Verde 4 Zona Verde 630 m2s - -   

Zona Verde 5 Zona Verde 706 m2s - -   

Zona Verde 6 Zona Verde 474 m2s - -   

Zona Verde 7 Zona Verde 435 m2s - -   

Zona Verde 8 Zona Verde 570 m2s - -   

Zona Verde 9 Zona Verde 574 m2s - -   

Zona Verde 10 Zona Verde 572 m2s - -   

Zona Verde 11 Zona Verde 405 m2s - -   

Zona Verde 12 Zona Verde 958 m2s - -   

Zona Verde 13 Zona Verde 995 m2s - -   

Zona Verde 14 Zona Verde 420 m2s - -   

Zona Verde 15 Zona Verde 346 m2s - - Plaza Nogal 

Zona Verde 16 Zona Verde 1.430 m2s - -   

Zona Verde 17 Zona Verde 215 m2s - - Plaza Buero Vallejo 

Zona Verde 18 Zona Verde 298 m2s - - Plaza Buero Vallejo 

Zona Verde 19 Zona Verde 1.561 m2s - - Glorieta Navarra 

Zona Verde 20 Zona Verde 272 m2s - - Plaza Palacio 

Zona Verde 21 Zona Verde 741 m2s - - Plaza Ayutamiento 

Zona Verde 22 Zona Verde 3.478 m2s - - Parque Ortega y Gasset 

Zona Verde 23 Zona Verde 7.197 m2s - -   

Zona Verde 24 Zona Verde 7.314 m2s - -   

Zona Verde 25 Zona Verde 13.629 m2s - -   
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Zona Verde 26 Zona Verde 4.836 m2s - -   

Zona Verde 27 Zona Verde 4.316 m2s - -   

Zona Verde 28 Zona Verde 1.403 m2s - -   

Zona Verde 29 Zona Verde 332 m2s - - Plaza Clara Campoamor 

Zona Verde 30 Zona Verde 12.029 m2s - -   

Zona Verde 31 Zona Verde 3.359 m2s - -   

Zona Verde 32 Zona Verde 4.832 m2s - - Parque de los Encinares 

Zona Verde 33 Zona Verde 3.956 m2s - -   

Z.O.U. 2Z.O.U. 2Z.O.U. 2Z.O.U. 2    

Zona Verde 1 Zona Verde 4.515 m2s - -   

Zona Verde 2 Zona Verde 3.116 m2s - -   

Zona Verde 3 Zona Verde 1.676 m2s - -   

Zona Verde 4 Zona Verde 1.182 m2s - -   

Zona Verde 5 Zona Verde 237 m2s - -   

Zona Verde 6 Zona Verde 3.465 m2s - -   

Zona Verde 7 Zona Verde 1.212 m2s - -   

Zona Verde 8 Zona Verde 144 m2s - -   

Zona Verde 9 Zona Verde 65 m2s - -   

Zona Verde 10 Zona Verde 1.781 m2s - -   

Zona Verde 11 Zona Verde 489 m2s - -   

Zona Verde 12 Zona Verde 425 m2s - -   

Zona Verde 13 Zona Verde 253 m2s - -   

Zona Verde 14 Zona Verde 32.047 m2s - -   

                TOTAL                      133.649 m2sTOTAL                      133.649 m2sTOTAL                      133.649 m2sTOTAL                      133.649 m2s    

 

 

Sistemas GeneralesSistemas GeneralesSistemas GeneralesSistemas Generales::::    
    

    ManzanaManzanaManzanaManzana    UsoUsoUsoUso    Superficie Superficie Superficie Superficie     EdificabilidadEdificabilidadEdificabilidadEdificabilidad    TechoTechoTechoTecho    ObseObseObseObservacionesrvacionesrvacionesrvaciones    

Z.O.U. 1 Z.O.U. 1 Z.O.U. 1 Z.O.U. 1     

Z.V.S.G. 1 Z.V. S.General 17.763 m2s - -   

Z.V.S.G. 2 Z.V. S.General 11.288 m2s - - Parque Huerta Asaura 

Z.V.S.G. 3 Z.V. S.General 39.561 m2s - -   

Z.V.S.G. 4 Z.V. S.General 2.085 m2s - -   

                TOTAL                      70.697mTOTAL                      70.697mTOTAL                      70.697mTOTAL                      70.697m2s2s2s2s    
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II.III. MODO DE OBTENCIÓN Y FINANCIACIÓN ESTABLECIDA EN EL PLAN. 
 

El suelo destinado a sistemas generales se obtendrá: 
 

a) Cuando estén incluidos en o adscritos a sectores o unidades de actuación, mediante cesión 
obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la actividad de 
ejecución en unidades de actuación urbanizadora, así como, en su defecto, por expropiación 
u ocupación directa. 
 

b) En los restantes supuestos, mediante expropiación u ocupación directa, así como los terrenos 
destinados a sistemas generales o dotaciones públicas locales no incluidos o adscritos a 
sectores o unidades de actuación podrá obtenerse mediante permita con terrenos 
pertenecientes al patrimonio público de suelo y que sean de características adecuadas para 
servir de soporte al aprovechamiento urbanístico que corresponda subjetivamente a su 
propietario. La permuta de terrenos se llevará a cabo por el procedimiento previsto en el 
artículo 128 y requerirá que previamente se haya determinado el aprovechamiento 
urbanístico que corresponde al propietario afectado y los terrenos pertenecientes al 
patrimonio público de suelo que van a ser permutados. 
 

Las obras correspondientes a sistemas generales se realizarán conforme a las determinaciones sustantivas, 
temporales y de gestión del planeamiento de ordenación territorial y urbanística: 
 

a) Conjuntamente con las restantes obras de urbanización, en el supuesto previsto en la letra a) 
del número anterior o, en su defecto, como obras públicas ordinarias. 

b) Como obras públicas ordinarias, en todos los restantes casos. 
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TITULO III. REGULACIÓN DE LOS USOS DEL SUELO. TITULO III. REGULACIÓN DE LOS USOS DEL SUELO. TITULO III. REGULACIÓN DE LOS USOS DEL SUELO. TITULO III. REGULACIÓN DE LOS USOS DEL SUELO.     

 

 

III.I.CLASIFICACIÓN DE LOS USOS SEGÚN SUS CARACTERÍSTICAS SUSTANTIVAS. 
 

Uso globalUso globalUso globalUso global: Correspondiente a las actividades y sectores económicos básicos: Residencial, Terciario, 
Industrial y Dotacional. 
 
Uso Uso Uso Uso pormenorizadopormenorizadopormenorizadopormenorizado: Correspondiente a las diferentes tipologías en que pueden desagregarse los usos 
globales (plurifamiliar o unifamiliar, vivienda libre o protegida, comercial, hotelero, oficinas, etc…). 
 
Uso Uso Uso Uso mayoritariomayoritariomayoritariomayoritario: El que dispone de mayor superficie edificable en una Actuación Urbanizadora. 
 
Uso Uso Uso Uso compatiblecompatiblecompatiblecompatible: El que el planeamiento considera que puede disponerse conjuntamente con el 
mayoritario de la actuación. 
 
 
III.II.CLASIFICACIÓN DE LOS USOS SEGÚN SUS CARACTERÍSTICAS FUNCIONALES. 
 

III.II.1. USOS. 

Uso Residencial (R).Uso Residencial (R).Uso Residencial (R).Uso Residencial (R).    
Es aquel uso que se establece en edificios destinados al alojamiento permanente de las personas. Se 
distinguen los siguientes usos residenciales pormenorizados: 
a)   Uso Residencial Unifamiliar (RU): aquél que se conforma por una vivienda o agrupación de viviendas 
(pareadas, en hilera o agrupadas) destinándose cada una a una sola familia, localizadas en una única 
parcela con acceso independiente. 
b) Uso Residencial Plurifamiliar (RP): aquél que se conforma por dos o más viviendas en una única 
edificación colectiva, con accesos y elementos comunes a la totalidad de las viviendas. 
c) Uso Residencial Comunitario (RC): aquél que se establece en edificios destinados al alojamiento 
permanente de colectivos que no constituyan unidades familiares, tales como comunidades religiosas o 
laicas. 
d) Cualquier uso residencial de los anteriores de protección pública (P). 
 
Uso Terciario (T).Uso Terciario (T).Uso Terciario (T).Uso Terciario (T).    
Se distinguen los siguientes usos terciarios pormenorizados: 
a) Uso Comercial (TC): aquél que comprende las actividades destinadas al suministro de mercancías al 
público mediante la venta al por menor y prestación de servicios a particulares. Incluye las grandes 
superficies comerciales, con legislación específica. 
b) Uso Hotelero (TH): aquél que comprende las actividades destinadas a satisfacer el alojamiento 
temporal, y se realizan en establecimientos sujetos a su legislación específica, como instalaciones 
hoteleras incluidos los apartahoteles y los campamentos de turismo, juveniles y centro vacacionales 
escolares o similares. 
c) Uso de Oficinas (TO): aquél uso que comprende locales destinados a la prestación de servicios 
profesionales, financieros, de información u otros, sobre la base de la utilización y transmisión de 
información, bien a las empresas o a los particulares. 
d) Uso Recreativo (TR): aquél uso que comprende las actividades vinculadas con el ocio y el esparcimiento 
en general como salas de espectáculos, cines, salones de juegos, parques de atracciones, u otros 
análogos. 
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Uso Industrial (I).Uso Industrial (I).Uso Industrial (I).Uso Industrial (I).    
Es aquél uso que comprende las actividades destinadas a la obtención, reparación, mantenimiento, 
elaboración, transformación,  o  reutilización  de  productos  industriales,  así  como  el  
aprovechamiento,  recuperación  o eliminación de residuos o subproductos. 
Se distinguen los siguientes usos industriales pormenorizados: 
a)  Uso Industrial Productivo (IP): aquél uso que comprende las actividades de producción de bienes 
propiamente dicha, destinadas a la obtención, reparación, elaboración, transformación, o reutilización de 
productos industriales, así como el aprovechamiento, recuperación o eliminación de residuos o 
subproductos. 
b) Uso Industrial de Almacenaje (IA): aquél uso que comprende el depósito, guarda y distribución 
mayorista tanto de los bienes producidos como de las materias primas necesarias para realizar el proceso 
productivo. 
 
Uso Dotacional (D).Uso Dotacional (D).Uso Dotacional (D).Uso Dotacional (D).    
Es aquél uso que comprende las diferentes actividades, públicas o privadas, destinadas a la enseñanza, a 
la formación intelectual, de carácter asistencial o administrativo, así como las infraestructuras y servicios 
necesarios para asegurar la funcionalidad urbana. 
Se distinguen los siguientes usos dotacionales pormenorizados: 
 a) Uso de Comunicaciones (DC): aquél uso que comprende las actividades destinadas al sistema de 
comunicaciones y transportes, incluidas las reservas de aparcamiento de vehículos, tanto públicos como 
privados. 
b) Uso de Zonas Verdes (DV): aquél uso que comprende los espacios libres y jardines de titularidad 
pública o privada, según establezca el planeamiento. 
Para las Zonas Verdes Públicas, se estará a lo dispuesto en el artículo 24.1 y 2 del R. Planeamiento. 
c) Uso de Equipamientos (DE): aquellos usos que comprenden las diferentes actividades, de carácter 
público o privado, destinados a la formación intelectual, asistencial o administrativo de los ciudadanos, 
así como de las infraestructuras y servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana. 
En este sentido, se pueden diferenciar los siguientes equipamientos: 
Uso de Infraestructuras-servicios urbanos (DEIS): aquél uso que comprende las actividades vinculadas a 
las infraestructuras básicas y de servicios, tales como las relacionadas con el ciclo hidráulico, instalaciones 
de energía y telecomunicaciones, tratamiento de residuos, estaciones de servicio de suministro de 
carburantes y cementerios. 
Uso Educativo (DEDU): aquél uso que comprende las actividades destinadas a la formación escolar, 
universitaria y académica de las personas, pudiendo tener titularidad pública o privada. 
En este último caso, la edificabilidad correspondiente consumirá aprovechamiento urbanístico. 
Uso Cultural-Deportivo (D-CU-DE): aquél uso que comprende las actividades destinadas a la formación 
intelectual, cultural, religiosa o a la expansión deportiva de las personas, pudiendo tener titularidad 
pública o privada. En este último caso, la edificabilidad correspondiente consumirá aprovechamiento 
urbanístico. 
Uso Administrativo-Institucional (DAI): aquél uso que comprende las actividades propias de los servicios 
oficiales de las Administraciones públicas, así como de sus organismos autónomos. También se incluirán 
en este uso dotacional los destinados a la salvaguarda de personas y bienes, como son bomberos, 
policía, fuerzas de seguridad, protección civil, u otros análogos. 
Uso Sanitario-Asistencial (DSA): aquél uso que comprende las actividades destinadas a la asistencia y 
prestación de servicios médicos o quirúrgicos incluso aquellos más generales como residencias de 
ancianos, centros geriátricos, de drogodependientes y de asistencia social en general, pudiendo tener 
titularidad pública o privada. En este último caso, la edificabilidad correspondiente consumirá 
aprovechamiento urbanístico. 
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III.II.2. CARACTERÍSTICAS DE LOS USOS. 

Uso ResidencialUso ResidencialUso ResidencialUso Residencial    
 
Es el uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas. 
A los efectos de su pormenorización en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares se 
distinguen las siguientes clases: 
 
A)  Vivienda:  Es  la  residencia  que  se  destina  al  alojamiento  de  personas  que  configuran  un  
núcleo  con comportamientos habituales de las familias, tengan o no relación de parentesco. Según su 
organización en la parcela se distinguen dos categorías: 
1) Vivienda en edificación unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda. 
2)  Vivienda  en  edificación  colectiva:  cuando  en  cada  unidad  parcelaria  se  edifican  dos  o  más  
viviendas agrupadas con acceso común aunque también puedan disponer de accesos independientes 
desde la vía pública o espacio libre exterior. Su agrupación se realiza en condiciones tales que les sea o 
pueda ser de aplicación la Ley de Propiedad Horizontal. 
 
B) Residencia comunitaria: Comprende los edificios destinados al alojamiento estable de personas que no 
configuran núcleos que puedan ser considerados como familiares. Se incluyen en este uso las residencias 
de estudiantes, de miembros de comunidades, conventos, etc. 
También se permitirán apartamentos. Las condiciones de aplicación a los edificios o locales destinados a 
residencia comunitaria son las mismas que para las viviendas cuando su superficie total no rebase los 
quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso serán de aplicación las correspondientes a los edificios 
o locales destinados al uso de hospedaje. La dotación mínima de aparcamiento de automóviles será de 
una plaza por cada cuatro (4) habitaciones. 
 
Uso TerciarioUso TerciarioUso TerciarioUso Terciario    
 
Se incluyen las actividades que tienen por finalidad la prestación de servicios al público o dar alojamiento 
temporal a las personas ya sea de forma individual o colectiva. 
 
A los efectos de su pormenorización en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares, las 
actividades terciarias y asimilables se dividen en las siguientes clases: 
 
a) Comercial.  
b) Hotelero 
c) Oficinas 
d) Recreativo. Salas de reunión 
 
USO COMERCIAL  
Uso comercial es aquel que tiene por finalidad la prestación de servicios al público, destinados a 
suministrar mercancías mediante la venta al por menor, venta de comidas y bebidas para consumo en el 
local (restaurantes, bares y cafeterías) o a prestar servicios a particulares y cuantas actividades cumplieren 
funciones similares. 
Dimensiones 
1. A los efectos de la aplicación de las determinaciones que hacen referencia a la superficie se 
entenderá que ésta incluye las destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el público, zonas de 
carga y descarga y aparcamiento de vehículos. 
2. En ningún caso la superficie de venta será menor de seis (6) metros cuadrados y no podrá servir 
de paso a una vivienda salvo que se trate de una edificación de vivienda unifamiliar. 
Aseos 
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1. Los locales dispondrán de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cuadrados 
un retrete y un lavabo; y por cada doscientos (200) metros cuadrados más o fracción superior a cien 
(100) se aumentará un retrete y un lavabo separándose, en este caso, para cada uno de los sexos. Los 
locales que se destinen a bares, cafeterías y restaurantes dispondrán de un mínimo de dos unidades de 
retrete y lavabo, cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo. 
2. En ningún caso podrán comunicar directamente con el resto para lo cual deberá instalarse un 
vestíbulo o espacio intermedio. 
3. En los edificios donde se instalen varias firmas podrán agruparse los aseos, manteniendo y 
condiciones con referencia a la superficie total incluidos los espacios comunes de uso público desde los 
que tendrán acceso. 
  
Altura libre de pisos 
La distancia mínima de suelo a techo será de doscientos cincuenta (250) centímetros. 
 
Dotación de aparcamientos 
1. Se dispondrá una plaza de aparcamientos de automóviles por cada cuatrocientos (400) metros 
cuadrados de superficie comercial (las superficies inferiores no precisan realizar reserva). 
2. No obstante se considerarán excluidos de la reserva de aparcamiento aquellos edificios situados 
en solares que no estando incluidos en Unidades de Actuación que se puedan delimitar en desarrollo de 
este POM y no siendo resultantes del fraccionamiento de otros existentes en la fecha de entrada en vigor 
de la presente normativa, que cumplan alguna de las condiciones siguientes: 
a)   Tener un fondo inferior a diez metros. 
b)   suprimido. 
c)    Tener una fachada inferior a ocho (8) metros. 
 
Pasajes comerciales. 
Las agrupaciones comerciales podrán establecerse en planta baja formando un pasaje, que tendrá acceso 
para el público por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros. 
 
HOTELERO (TH). 
Condiciones de aplicación 
1. Su regulación se hará aplicando las condiciones del uso de vivienda complementadas con las 
disposiciones oficiales en materia hotelera. 
2. Las actividades o usos complementarios se sujetarán a las condiciones que se establecen en estas 
Normas para cada uso pormenorizado. 
3.    La dotación mínima de aparcamientos de automóviles será de una plaza por cada dos (2) 
habitaciones. 
 
USO OFICINAS (TO) 
Se considera uso de oficinas aquel servicio que corresponde a actividades que se dirigen como función 
principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de información y otros. Se incluyen en 
esta categoría puras de oficinas, así como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades 
principales no de oficina (industria, construcción y servicios) que consumen espacio propio e 
independiente. 
 
Altura libre de pisos 
La distancia mínima del suelo a techo será de doscientos cincuenta (250) centímetros, salvo que se sitúen 
en locales de entreplanta adscritos a planta baja en cuyo caso podrá ser de doscientos veinte (220) 
centímetros. 
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Dotación de aparcamiento 
Se dispondrá como mínimo una plaza de aparcamiento de automóviles por cada quinientos (500) m2 de 
superficie de oficina, cuando esta no haya de ser utilizable por el público, en cuyo caso, se dispondrá una 
plaza por cada doscientos cincuenta (250) metros cuadrados. No obstante, quedarán exentos de la 
reserva de aparcamientos aquellos edificios situados en solares que no están incluidos en Unidades de 
Actuación que se puedan delimitar en desarrollo de este POM y no siendo resultantes del fraccionamiento 
de otras existentes en la fecha de entrada en vigor de la presente normativa, que cumplan alguna de las 
condiciones siguientes: 
a)   Tener un fondo inferior a diez (10) metros. 
b)    Tener una fachada inferior o igual a ocho (8) metros. 
 
RECREATIVO / SALAS DE REUNIÓN (TR) 
Se consideran Salas de Reunión aquellos locales en que el servicio que se presta está destinado a 
actividades ligadas al fomento del ocio y recreo cultural (teatros, cines, etc.) así como las correspondientes 
a la vida de relación, acompañadas en ocasiones de espectáculos, tales como cafés-concierto, 
discotecas, salas de fiestas y baile, clubs nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros 
locales en que se practiquen juegos de azar. 
Condiciones de aplicación. Cumplirán las  condiciones del  uso  comercial y  las  establecidas en  el  
Reglamento General de  Policía de Espectáculos Públicos y Actividades Recreativas. 
 
 
Uso IndustrialUso IndustrialUso IndustrialUso Industrial    
 
Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de obtención, elaboración y 
transformación de los productos, comprendiendo también las operaciones que se realizan en locales 
destinados al depósito, conservación, guarda, almacenaje y distribución de productos a fabricantes, 
instaladores o mayoristas. Se incluyen también las actividades artesanales y los oficios artísticos, así como 
las actividades de reparación de productos ya sean de consumo industrial o doméstico, comprendiendo 
las relacionadas con el automóvil. 
 
A los efectos de su pormenorización en el espacio y el establecimiento de condiciones particulares se 
distinguen dos (2) categorías y tres (3) situaciones, atendiendo respectivamente a: 
a) Las molestias, efectos nocivos, daños y alteraciones que pueden producir sobre las personas y el medio 
ambiente. 
b) El entorno en que están situadas. 
 
Categorías 
Para la clasificación de actividades según los conceptos de “molestas”, “insalubres”, “nocivas” o 
“peligrosas” se estará a lo dispuesto en el Decreto 2414/1961 de 30 de Noviembre que será de 
aplicación simultánea con las presentes  Normas,  sin  perjuicio  de  la  aplicación  de  las  adaptaciones y  
interpretaciones que  produzca  el desarrollo legislativo en la materia de acuerdo con el cambio 
tecnológico. 
A los efectos de la aplicación de las determinaciones particulares contenidas en las presentes Normas, la 
determinación de las categorías de actividades se establece de acuerdo con los criterios siguientes: 
CATEGORÍA I: Actividad compatible con la vivienda en zonas de fuerte predominio residencial. 
Comprende los talleres o pequeñas industrias y almacenes que por sus características no molesten al 
vecindario por desprendimientos de gases y olores o den lugar a ruidos y vibraciones. 
CATEGORÍA II: Comprende las actividades clasificadas como molestas, insalubres, nocivas y peligrosas 
no admitidas en zonas de predominio residencial pero que pueden autorizarse en zonas industriales o 
aisladas de cualquier asentamiento residencial o industrial. 
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Situaciones 
En función de las posibles ubicaciones en relación con su entorno los usos industriales se clasifican en: 
SITUACIÓN A: En planta baja o semisótano de edificios con viviendas u otros usos no industriales y 
siempre que el acceso se resuelva de forma independiente y que no cause molestias a los vecinos. 
SITUACIÓN B: En naves o edificios calificados como industriales o almacenes en zonas residenciales, con 
fachada a la calle y siempre que el acceso se resuelva de manera que no cause molestias a los vecinos. 
SITUACIÓN C: En edificios situados en zonas industriales. 
 
Se tendrán en cuenta las siguientes limitaciones de superficie y potencia para cada uno de los grupos 
establecidos: 
 
 
GRUPO 
INDUSTRIAL 

Fuera de polígono industrial En polígono industrial 
SITUACIÓN C 

 

SITUACIÓN A SITUACIÓN B 

I 
200 
10 
15 

200 
10 
15 

 
---- 

M2 construidos 
pot..Maquinaria Máx. 
pot. Mecánica Máx. 

II 
500 
0,085 
10 

Libre 
0,125 
90 

Libre (*) 
0,125 
libre 

M2 construidos 
pot..Maquinaria Máx. 
pot. Mecánica Máx 

III 
 
---- 

 
---- 

Libre 
Ilimitada 
ilimitada 

M2 construidos 
pot..Maquinaria Máx. 
pot. Mecánica Máx 

IV 

 
----- 

 
----- 

Libre 
Ilimitada 
Ilimitada 
ilimitada 

M2 construidos 
Kw/m2 densidad 
pot..Maquinaria Máx. 
pot. Mecánica Máx 

 
 (*) Con el máximo fijado por el grado de ordenanza de aplicación. 
 
Con la limitación derivada de la edificación y condiciones de volumen de la Ordenanza de aplicación, 
según su localización, que en cada caso disponen además, las siguientes limitaciones: 
 
A los efectos de aplicación de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de producción y 
almacenaje, esta dimensión se entenderá como la suma de la superficie útil de todos los locales 
destinados a la actividad productiva o de almacén, y todos aquellos vinculados de forma directa con 
dichas actividades. Se excluyen las superficies destinadas a oficinas, expositores de los productos, locales 
para la venta de los productos y las zonas de aparcamiento de vehículos no destinados al transporte de 
las mercancías. 
 
El volumen mínimo de los locales destinados a la producción o almacenaje, en los que se dispongan 
puestos de trabajo, será de 12 m3. por trabajador. 
 
Condiciones de compatibilidad 
1. Para que una actividad industrial pueda ser compatible en la misma parcela con usos 
residenciales cumplirá como mínimo las siguientes condiciones: 
a) No se realizarán operaciones que precisen la fusión de metales o procesos electrolíticos que 
puedan desprender gases, vapores, humos, polvo o vahos salvo que éstos sean recogidos y expulsados al 
exterior por chimeneas de características reglamentarias tras la eliminación de su posible toxicidad. 
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b)   No se utilizarán disolventes inflamables para la limpieza de la maquinaria  o para cualquier otra 
operación; 
asimismo las materias primas estarán exentas de materias volátiles inflamables y/o tíoxicas o molestas. 
c) En todo local en que existan materias combustibles (como recortes de papel, cartón, plástico o 
virutas de madera) se instalarán sistemas de alarma por humos y rociadores automáticos. 
d) No se permitirán los aparatos de producción de acetileno empleados en las instalaciones   de 
soldadura oxiacetilénica, así como tampoco las gasolineras. 
e) La instalación de maquinaria será tal  que ni  en los locales de trabajo ni  en ningún otro se 
originen vibraciones que se transmitan al exterior. 
f) La insonorización de los locales de trabajo será tal que fuera de ellos y en el lugar mas afectado 
por el ruido originado por la actividad, el nivel de ruido de fondo no se incremente en más de 3 db(A) 
equivalente a la duplicación del nivel de ruido. 
2. En zonas de uso característico distinto al industrial cualquier nuevo edificio destinado a uso 
industrial dispondrá de muros y soluciones de separación con los predios colindantes de uso no industrial, 
a partir de los cimientos, que garanticen la no trasmisión de vibraciones, sonidos o cualquier otro tipo de 
incidencias similares. 
 Estos edificios deberán ubicarse en calles de anchura no inferior a (8) metros con acceso de camiones y 
furgonetas sin necesidad de realizar maniobras complejas en la vía pública. 
 
Limitaciones por fuego y explosión 
1. Todas las actividades en las que se manipulen materiales inflamables o explosivos se instalarán 
con los sistemas de equipamiento y utillaje necesarios para combatirlo en casos fortuitos. Bajo ningún 
concepto podrán quemarse materiales desperdicios al aire libre. 
2. En ningún caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables y explosivos en 
locales que formen parte o sean contiguos a edificios residenciales. Estas actividades se instalarán siempre 
en edificios dentro de zonas industriales. 
3. Todos los edificios y locales que alberguen usos industriales verificarán las normativas de 
protección contra incendios. 
3.5.6. Limitaciones por vibraciones 
1. Se prohíbe el funcionamiento de cualquier de cualquier máquina o actividad que produzcan en 
las viviendas vibraciones superiores a los umbrales de percepción de vibración. 
2. Se entenderá por umbral de percepción de vibración el mínimo movimiento del suelo, paredes o 
estructuras capaz de originar en la persona normal conciencia de vibración por métodos directos, tales 
como sensaciones táctiles o visuales de pequeños objetos en movimiento (platos, lámparas, cristales). 
3. Para su corrección se dispondrán bancadas independientes de la estructura del edificio y del resto 
del local para todos aquellos elementos originadores de la vibración, así como dispositivos anti 
vibraciones. 
 
Limitaciones por contaminación atmosférica y olores 
1. Las actividades clasificadas como “insalubres”, en atención a la producción de humos, polvo, 
nieblas, vapores o gases de esta naturaleza, deberán estar dotadas de las adecuadas y eficaces 
instalaciones de precipitación de materias en suspensión por procedimiento eléctrico o higroscópico. 
2. En  ningún  caso  se  superarán  las  concentraciones  máximas  admisibles  que  determina  la  
legislación ambiental. 
3. No se permitirá ningún tipo de emisión de cenizas, polvos, humos, vapores, gases, ni de otras 
formas de contaminación del aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro a la salud, a la 
riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen suciedad. 
 
Limitaciones por vertidos y saneamiento 
1.  Las  aguas  residuales  procedentes  de  actividades  industriales  se  decantarán  y  depurarán  en  
primera instancia por la propia industria antes de verterla a la red general de saneamiento. 
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Las industrias implantadas o que pretendan implantarse en el municipio deberán contar con el atamiento 
necesario y adecuado para que todo vertido industrial que se efectúe a la red de alcantarillado municipal 
tenga las características que lo hagan asimilable al agua residual doméstica, aplicándoseles, si fuese 
necesario, los tratamientos previos oportunos, de manera que todas las aguas vertidas sean compatibles 
con el sistema de depuración que se está instalado. 
2. Las aguas residuales procedentes de las actividades industriales con vertidos a la red general de 
saneamiento no podrán contener: 
a) Materias sólidas o viscosas en cantidades o dimensiones que, por ellas mismas o por interacción con 
otras, produzcan obstrucciones o dificulten los trabajos de su conservación y de su mantenimiento tales 
como cenizas, huesos, serrín, alquitrán, plástico, pinturas, vidrios, etc. 
b) Disolventes o líquidos orgánicos inmiscibles en agua, combustibles o inflamables, como gasolina, nafta, 
petróleo, fuel-oil, “white spirit”, benceno, tolueno, xileno, tricloretileno, percloretileno, etc. 
c) Aceites y grasas flotantes en proporción superior a 100 mgrs./litro. 
d) Sustancias sólidas potencialmente peligrosas: carburo cálcico, bromatos, cloratos, hidruros, 
percloratos, peróxidos, etc. 
e) Gases o vapores combustibles inflamables, explosivos o tóxicos o procedentes de motores de explosión. 
f) Materias que por razón de su naturaleza, propiedades y cantidad ya sea por ellas mismas o por 
interacción con otras, originen o puedan originar: 
- f.1. Algún tipo de molestia pública. 
- f.2. La formación de mezclas inflamables o explosivas con el aire. 
- f.3. La creación de atmósferas molestas, insalubres, tóxicas o peligrosas que impidan o dificulten el 
trabajo del personal encargado de la inspección, limpieza, mantenimiento o funcionamiento de las 
Instalaciones Públicas de Saneamiento. 
 g) Materias que, por ellas solas o como consecuencia de procesos o reacciones que se desarrollen dentro 
de la red, tengan o adquieran alguna propiedad corrosiva capaz de dañar o deteriorar los materiales de 
las instalaciones municipales de saneamiento, o perjudicar al personal encargado de la limpieza y 
conservación. 
h) Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o características tóxicas o peligrosas 
requieran un tratamiento específico y/o control periódico de sus efectos nocivos potenciales. 
3. No se admitirá la acumulación de desechos industriales en espacios públicos, salvo en los recipientes 
autorizados para la recogida de basuras. 
 
Dotación de aparcamientos 
1. Existirá  una  plaza  de  aparcamientos  para  vehículos  automóviles  por  cada  trescientos  (300)  
metros cuadrados construidos, considerándose exentos de esta dotación los talleres de superficie inferior. 
Los talleres específicos de reparación de automóviles dispondrán en cualquier caso de una plaza de 
aparcamientos por cada ciento cincuenta (150) metros cuadrados de superficie útil de taller. 
2.  Si hubiera además en el mismo edificio oficinas, despachos o dependencias 
administrativas, se sumará a la dotación anterior la que corresponda por este uso. 
3.  Cuando la superficie industrial o de almacenaje sea superior a quinientos (500) m2, 
existirá una zona de carga o descarga de mercancías en el interior de la parcela o edificio con capacidad 
suficiente para un camión por los primeros quinientos (500) m2 de superficie industrial o de almacenaje y 
de dos camiones para superficies superiores, además de un acceso que permita la entrada o salida de los 
vehículos sin maniobras en la vía pública. 
 
 
Uso DotacionalUso DotacionalUso DotacionalUso Dotacional    
 
Se conceptúa como uso de equipamiento y servicios públicos aquel de carácter dotacional que sirve para 
proveer a los ciudadanos  del equipamiento que haga posible su educación, su enriquecimiento cultural, 
su salud y, en fin, su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de tipo 
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administrativo como de abastecimiento o infraestructurales. Pueden ser de carácter público, privado o 
colectivo. 
A los efectos de su pormenorización en el espacio y, en su caso, del establecimiento de condiciones 
particulares, se distinguen usos pormenorizados: 
A) Infraestructuras Básicas y Servicios (DEIS). Comprende los servicios vinculados al suministro de agua,     
energía, telefonía y alumbrado. 
Incluye las instalaciones mediante las cuales se provee de servicios básicos a los ciudadanos tales como 
mercado de abastos, matadero, cementerio, vertedero, surtidores de combustible para los vehículos, etc. 
B) Docente (DEDU): comprende las actividades regladas de enseñanza así como las guarderías y otras    
actividades educativas no regladas (academias, centro de idiomas, etc.). 
C) Cultural-Deportivo (D-CU-DE): comprende las actividades de conservación y transmisión del 
conocimiento (bibliotecas, museos, sala de exposiciones, etc.). 
Incluye las instalaciones destinadas a la enseñanza y práctica de la cultura física y los deportes. 
D)  Administrativo-Institucional: comprende los servicios de administración y gestión de los asuntos del 
Estado en todos sus niveles, así como los de salvaguarda de las personas y los bienes (policía y similares) 
y mantenimiento de la ciudad (limpieza y similares) 
E)  Sanitario-Asistencial.  Comprende  las  actividades  de  tratamiento  y  alojamiento  de  
enfermos  y,  en  general,  las relacionadas con la sanidad. 
Incluye la prestación de asistencial no específicamente sanitaria a las personas, mediante los servicios
 sociales así como las actividades de desarrollo de creencias religiosas y la residencia de 
miembros de comunidades religiosas. 
 
Aplicación 
1. Las condiciones que se señalan para los usos comprendidos en este apartado serán de aplicación 
a los terrenos que se destinan a tal fin en la documentación gráfica del Plan. 
2. Igualmente serán de aplicación estas condiciones a aquellos terrenos que se destinen a los 
citados usos en virtud de figuras del planeamiento que desarrollen el Plan e incluso cuando, sin tenerlo 
expresamente previsto el planeamiento, se destinen de forma efectiva a alguno de los fines señalados en 
el artículo precedente. 
3. Los usos considerados cumplirán, además de las condiciones señaladas en este Plan, las 
disposiciones vigentes en la materia correspondiente y, en su caso, las que sean de aplicación por 
afinidad con otros usos de los que se recogen en la presente normativa. 
  
Condiciones de sustitución 
1. Ninguno de los usos considerados en este apartado podrá ser sustituido sin mediar informe de los 
Servicios Técnicos Municipales en el que se justifique que tal dotación no corresponde a necesidades  
reales o que estas quedan satisfechas por otro medio. 
2. Además de la condición anterior, la sustitución de los usos de equipamientos y servicios públicos 
quedará sujeta a las limitaciones siguientes: 
- Los usos de equipamiento docente, cultural, sanitario, social-asistencial y público-administrativo 
podrán sustituirse entre sí. 
- Los restantes usos considerados en este apartado podrán ser sustituidos por cualquier otro de los 
incluidos 
en las categorías globales de Equipamientos y Servicios Públicos y Espacios Libres Públicos. 
 
Dotación de aparcamientos 
1. Los usos dotacionales de nueva planta dispondrán de una plaza de aparcamiento de automóviles 
por cada trescientos (300) metros cuadrados construidos. 
2. En aquellos casos, de nueva planta,  que puede presuponerse una concentración de personas se 
dispondrá, como mínimo, una plaza de aparcamiento de automóviles por cada treinta (30) personas de 
capacidad. En los equipamientos de carácter docente, para el cálculo de la dotación de aparcamiento de 
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automóviles se computará exclusivamente el número de personas cuya edad supere la mínima legalmente 
establecida para la conducción de vehículos de turismo. 
3. Los usos dotacionales cuya actividad genere la afluencia de autobuses, deberán disponer una 
superficie en el interior de la parcela capaz para la espera, carga y descarga de un (1) autobús por cada 
doscientas cincuenta (250) personas de capacidad o fracción superior a ciento veinticinco (125). 
4. Los Servicios Públicos cuya actividad genere carga y descarga de mercancías, tales como los 
mercados de abastos, dispondrán de una superficie destinada al desarrollo de estas operaciones en 
proporción análoga a la establecida para las actividades comerciales a las que pueden ser asimilados. 
 
 
Uso Zonas VerdesUso Zonas VerdesUso Zonas VerdesUso Zonas Verdes    
 
Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado y jardinería y al 
desarrollo de juegos infantiles con objeto de garantizar la salubridad, ocio y esparcimiento de la 
población. 
Aplicación 
2. Las  condiciones que  se  señalan para  los  espacios libres  públicos serán  de  aplicación de  los  
terrenos que  se representan en la documentación gráfica del Plan y a los que el planteamiento destine a 
tales fines. 
3. Serán también de aplicación en los terrenos que, aún sin tenerlo expresamente previsto el 
planteamiento, se destine a tal fin por estar habilitados en aplicación de estas Normas. 
4. En los espacios libres públicos podrá disponerse edificación permanente sólo para uso cultural 
con una ocupación máxima del 10% de su superficie sin rebasar los cuatro (4) metros de altura máxima. 
Igualmente se podrá autorizar la disposición de aparcamientos en superficie ó vías de tráfico rodado 
interior o tangencial. Su superficie no  será superior al 15% de la superficie total ordenada. 
5. También se permiten construcciones provisionales para recreo de la población (quioscos de 
periódicos, etc.) y que en ningún caso superarán los 20 m2 de superficie y los tres metros de altura. 
 
Acceso a los edificios desde parques y jardines públicos 
Desde los espacios libres se podrá realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello cuenten con 
una franja pavimentada inmediata con una anchura mínima de tres (3) metros que facilite el acceso de 
personas y vehículos de servicio, y el portal más lejano no se encuentre a más de cuarenta (40) metros de 
la calzada. 
 
 
    

III.II.3. PROGRAMA MÍNIMO DE VIVIENDA. 

    
PPPPrograma mínimo de viviendarograma mínimo de viviendarograma mínimo de viviendarograma mínimo de vivienda    
 
Toda vivienda familiar se compondrá, como mínimo de las siguientes piezas: dos dormitorios, comedor, 
cocina y cuarto de aseo, compuesto éste de baño o ducha, lavabo y retrete. El cuarto de aseo tendrá 
acceso independiente. 
 
También se permitirán apartamentos con una superficie mínima de 30 m2., y el mínimo de piezas será: un 
salón-comedor-dormitorio, cocina y cuarto de aseo o baño. La cocina puede estar incorporada al salón o 
estancia. 
 
Las viviendas cuya superficie útil exceda de 90 m2., estarán compuestas de un mínimo de 4 piezas 
habitables y dos cuartos de aseo, uno de ellos completo.  
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Todas las habitaciones y la cocina tendrán primeras luces. No se permiten viviendas interiores, viviendas 
situadas en planta sótano o semisótano. 
 
Las diferentes piezas que compongan la vivienda cumplirán las siguientes condiciones: 
 
a) Estancia: Tendrá una superficie útil no menor de catorce (14) metros cuadrados en viviendas de dos 
dormitorios,  dieciséis  (16)  metros  cuadrados  en  viviendas  de  dos  dormitorios,  dieciocho  (18)  
metros cuadrados en viviendas de tres dormitorios y veinte (20) metros cuadrados en viviendas de cuatro 
dormitorios. Uno de sus lados tendrá una longitud libre de, al menos, doscientos setenta (270) 
centímetros; su forma será tal que pueda inscribirse un círculo de diámetro no menor que tres (3) metros. 
b) Estancia-comedor: Tendrá una superficie útil no menor de dieciséis (16) metros cuadrados, cumpliendo 
el resto de las condiciones anteriores. 
c) Estancia-comedor-cocina: Tendrá una superficie útil no menor de veinte (20) metros cuadrados en 
viviendas de uno y dos dormitorios, veinticuatro (24) metros en viviendas de tres y cuatro dormitorios. 
Cumplirán el resto de las condiciones anteriores, con posibilidad de disponer de la cocina en armario. 
d) Cocina: Tendrá una superficie no menor que siete (7) metros cuadrados de los que dos (2) metros 
cuadrados pueden corresponder al lavadero en pieza independiente; uno de sus lados con dimensión 
mínima de ciento sesenta (160) centímetros. 
e) Cocina-comedor: Tendrá una superficie mínima de ocho (8) metros cuadrados, cumpliendo el resto de 
las condiciones señaladas para la cocina, con uno de sus lados con dimensiones mínimas de doscientos 
cuarenta (240) centímetros. 
f)  Dormitorio doble: En el caso de que la vivienda cuente con un único dormitorio doble, éste tendrá una 
superficie de, al menos, diez (10) metros cuadrados, con uno de sus lados con dimensión mínima de 
doscientos cuarenta (240) centímetros. 
g)  Dormitorio sencillo: Tendrá una superficie de seis (6) metros cuadrados con uno de sus lados de 
longitud libre no menor que dos (2) metros. 
h)  Cuarto de aseo: Tendrá una superficie no menor que tres (3) metros cuadrados. Dispondrá, al menos, 
de un lavabo, una ducha o bañera y un inodoro. El acceso al cuarto de aseo no podrá realizarse desde la 
cocina ni desde ningún dormitorio. Si el acceso se dispusiera desde la estancia ambas plazas deberán 
quedar separadas por un distribuidor con doble puerta. En caso de haber más de un cuarto de aseo, uno 
de ellos tendrá una superficie no menor de tres (3) metros cuadrados y acceso independiente, pudiendo el 
resto una superficie no menor de uno con cincuenta (1,5) metros cuadrados y ser accesible desde los 
dormitorios. 
i) Pasillos: Tendrán una anchura mínima de noventa (90) centímetros. Podrán existir estrangulamientos de 
hasta ochenta y cinco (85) centímetros, siempre que su longitud no supere los cuarenta (40) centímetros y 
en ningún caso enfrentados a una puerta. La disposición de las puertas de las piezas respecto a los 
pasillos será tal que permita el paso a cualquier pieza habitable de un rectángulo horizontal de cincuenta 
(50) centímetros por ciento ochenta (180) centímetros. 
j) Tendedero: Salvo si existiese tendedero común, o el tendido de la ropa pudiera hacerse en patio de 
parcela o en azotea, toda vivienda estará dotada de una zona cubierta y abierta al exterior destinada a 
tender la ropa, que no será visible desde el espacio público, por lo que, si da frente al mismo, estará 
dotada de un sistema de protección visual que dificulte la visión de la ropa tendida. 
k) Vestíbulo: Tendrá una superficie no menor que uno cuarenta (1,40) m2 y un lado libre mínimo de 
ciento diez (110) centímetros. 
 
Altura de techos.Altura de techos.Altura de techos.Altura de techos.    
La distancia libre mínima medida verticalmente entre el suelo y el techo en viviendas de nueva 
construcción será de doscientos cincuenta (250) centímetros. En vestíbulos, pasillos y cuartos de aseo la 
altura mínima libre podrá ser de doscientos veinte (220) centímetros. En las restantes habitaciones esta 
altura puede admitirse con la condición de que en cada habitación suponga menos del veinte por ciento 
(20%) de su superficie. 
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Accesibilidad a las viviendas.Accesibilidad a las viviendas.Accesibilidad a las viviendas.Accesibilidad a las viviendas.    
a. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estará 
dimensionado en función de la población a que sirva, siendo su ancho mínimo cien (100) centímetros. Su 
trazado tendrá una forma que permita el paso de un rectángulo horizontal de setenta (70) centímetros por 
doscientos (200) centímetros. A lo largo de todo el recorrido habrá una iluminación mínima de cuarenta 
(40) lux, al menos durante el tiempo necesario para realizar el trayecto. 
b. En promociones de más de treinta (30) viviendas los accesos desde el espacio público exterior se 
dispondrán de modo que se pueda llegar, al menos, al diez por ciento (10%) de las viviendas, sin 
necesidad de salvar desniveles mediante escaleras. 
6. Condiciones de iluminación y ventilación. 
a. Todas las piezas habitables dispondrán de ventanas con superficie acristalada mayor o igual a un 
décimo (1/10) de la superficie útil de la pieza. Esta condición no es aplicable a los cuartos de aseo. 
b. Cada una de las piezas habitables dispondrá de una superficie practicable con una dimensión de, al 
menos, un veintavo (1/20) de la superficie útil de la pieza. En los cuartos de aseo que no ventilen por 
fachada o patio se instalará conducto independiente o colectivo homologado de ventilación forzada 
estática o dinámica. 
c. Las cocinas dispondrán de conductos de eliminación de humos o gases directamente al exterior. 
 
Dotación de aparcamientos.Dotación de aparcamientos.Dotación de aparcamientos.Dotación de aparcamientos.    
    
En todo edificio de viviendas de nueva planta se dispondrá, como mínimo, una plaza de aparcamientos 
de automóviles por cada cien (150) m2 edificados y, en todo caso, una por cada vivienda. No obstante, 
se consideran exentos de la reserva de aparcamientos aquellos edificios en los que esté prevista la 
realización de un número de viviendas igual o inferior a 2 unidades y que estando situados en solares que 
no siendo resultantes de fraccionamiento de otros existentes en la fecha de entrada en vigor de la presente 
normativa, cumplan además alguna de las condiciones siguientes: 
a) Tener un fondo inferior a diez (10) metros. 
b) Tener una superficie inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados.  
c) Tener una fachada inferior a ocho (8) metros. 
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IV.I. CONDICIONES  GENERALES. 

 

IV.I.1. DEFINICIÓN 

Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificación complementadas por las que sean de aplicación 
en función del uso a que se destine, y por las Normas particulares de la zona de ordenación urbanística 
en que se localice. 
 

IV.I.2. CLASES DE CONDICIONES 

1. A efectos de la aplicación de las determinaciones que se establecen en los diversos capítulos del 
presente título se distinguen las condiciones que deben cumplir las edificaciones en relación a: 
a) Condiciones de volumen. 
b) Condiciones de higiene y dotaciones. c) Condiciones de estética. 
2. A los efectos de la aplicación de las condiciones que se definen en las secciones siguientes de este 
capítulo los términos utilizados en relación con: 
a) Las parcelas. 
b) La posición de la edificación. c) La ocupación de la parcela. 
d) El aprovechamiento de las parcelas. 
 

IV.I.3. PARCELA 

Es toda porción de suelo urbano o urbanizable, cuyas dimensiones mínimas y características típicas deben 
estar definidas por el planeamiento urbanístico oportuno, susceptible de ser soporte de aprovechamiento 
urbanístico vinculado a todos los efectos a la ordenación urbanística. 
La unidad de parcela resultante del planeamiento no tiene que coincidir necesariamente con la unidad de 
propiedad, pudiéndose dar el caso de que una de aquéllas comprenda varias de éstas o viceversa. 
 

IV.I.4. SUPERFICIE DE PARCELA 

Se entiende por superficie de la parcela la dimensión de la proyección horizontal del área comprendida 
dentro de los linderos de la misma. 
 

IV.I.5. PARCELA MÍNIMA Y PARCELA INDIVISIBLE 

1. Parcela mínima es la establecida en el planeamiento en base a las características de ordenación y 
tipologías edificatorias previstas para una zona, por considerar que las unidades que no reúnan las 
condiciones de forma o superficie marcadas como mínimas, conducirán a soluciones urbanísticas 
inadecuadas. 
2. De acuerdo con el artículo 90 de la LOTAU, son indivisibles las siguientes fincas y parcelas: 
a) Las que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como mínimas, salvo que los 
lotes resultantes se adquieran simultáneamente por los propietarios de parcelas o fincas colindantes con la 
finalidad de agruparlos y formar una nueva con las dimensiones mínimas exigibles. 
b) Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como mínimas, salvo que el exceso sobre éstas 
pueda segregarse con el mismo fin señalado en la letra anterior. 
c)  Las  que  tengan  asignada una  edificabilidad en  función  de  la  superficie cuando  se  materialice 
toda  la correspondiente a ésta. 
d) Las vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o edificaciones autorizadas sobre ellas. 
3. La cualidad de indivisibilidad debe reflejarse obligatoriamente en la inscripción de la finca en el 
Registro de la Propiedad. 
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4. Las parcelas históricas existentes de dimensiones inferiores a la mínima tienen el carácter de indivisibles 
pero en ningún caso serán consideradas inedificables o fuera de ordenación. 

 

IV.I.6. LINDEROS 

1. Linderos son las líneas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de las colindantes. 
2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la vía que le da acceso, son linderos laterales los 
restantes, llamándose fondo la linde opuesta a la frontal. 
 3. Cuando se trate de parcelas limitadas por más de una calle, tendrán consideración de lindero frontal 
todas las lindes a vía, aunque se entenderá como frente de la parcela aquel en que se sitúa el acceso a la 
misma. 
4. El Ayuntamiento podrá exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y señalamiento de sus 
linderos, cuando sea necesario por motivos urbanísticos. 

 

IV.I.7. ALINEACIONES 

1.Alineaciones oficiales son  las  líneas que  se  fijan  como tales  en  los  planos de  alineaciones del  
Plan  de Ordenación Municipal, o en los Planes Parciales o en los Estudios de Detalle, que se redacten y 
separan: 
a)  Los  suelos  destinados a  viales  y  espacios libres  de  uso  público  con  los  adscritos a  otros  usos,  
con independencia de la titularidad pública o privada de los mismos. Corresponde a la alineación 
exterior. 
b) Las superficies edificables de las libres dentro de una misma parcela. Corresponde a la alineación 
interior. 
2. Alineaciones actuales son las existentes que señalan los límites entre las propiedades y los viales o 
espacios libres públicos. Coinciden con el lindero frontal. 
Art.IV.1.8. Rasantes. 
1. Se entiende por rasante la línea que determina la inclinación respecto del plano horizontal de un 
terreno o vía. 
2. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vías, plazas o calles, definidas en los 
documentos oficiales vigentes. 
3. Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes actuales, si el planeamiento 
municipal no señala otras y en tanto no se redacten figuras de planeamiento que las modifiquen, tendrán 
el carácter de rasante oficial. 
4. Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que haya 
experimentado ninguna transformación debida a trabajos realizados. 
 

IV.I.8. SOLAR 

Para  que  una  parcela sea  considerada como solar  ha  de  cumplir las  condiciones que a  
continuación se determinan: 
a) Condiciones de planeamiento: Tener aprobado el planeamiento que la califica como destino en un uso 
edificable. 
b) Estar dotada, al menos, de los siguientes servicios urbanísticos: 
- Acceso por vía pavimentada, debiendo estar abiertas al uso público, en condiciones adecuadas, todas 
las vías que lo circunden. 
- Suministro de agua potable y energía eléctrica con caudal y potencia suficientes para la edificación, 
construcción o instalación prevista. 
- Evacuación de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema con suficiente capacidad de 
servicio. 
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- Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado público en, al menos, una de las vías que lo 
circundan. c) Condiciones de gestión: para que una parcela sea edificable deberá tener cumplidas todas 
las determinaciones 
de gestión que fijen los instrumentos de planeamiento urbanístico, incluyendo en su caso, las 
correspondientes a la Unidad de Actuación en la que pueda estar incluida para la distribución de las 
cargas y beneficios del planeamiento. 
 

IV.I.9. REFERENCIAS DE LA EDIFICACIÓN 

En el planeamiento urbanístico municipal se emplean las referencias de la edificación que a continuación 
se enumeran: 
a) Cerramiento: cerca ó muro situado sobre los linderos que delimita la parcela. 
b) Fachada: plano o planos verticales que por encima de un terreno separan el espacio edificado del no 
edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepción 
hecha de los salientes o entrantes permitidos respecto a la alineación exterior o interior. 
c) Línea de edificación: intersección de la fachada de la planta baja del edificio con el terreno. 
 

IV.I.10. POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN RESPECTO A LA ALINEACIÓN 

1. Respecto a las alineaciones la edificación podrá estar en algunas de estas situaciones: 
a) En línea. Cuando la línea de edificación o el cerramiento son coincidentes con la alineación. b) Fuera 
de línea: cuando la línea de edificación o el cerramiento es exterior a la alineación. 
2. Salvo los salientes de la fachada que expresamente se autoricen en el planeamiento, ninguna parte ni 
elemento de la edificación, sobre el terreno o subterránea, podrá quedar fuera de línea respecto de la 
alineación exterior. 

 

IV.I.11. RETRANQUEO 

1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la línea de la edificación y la alineación oficial 
exterior o cualquiera de los linderos de la parcela. Puede darse como valor fijo obligado o como valor 
mínimo. 
2. En función de la posición del lindero respecto al cual se establece pueden existir retranqueos a 
fachadas o frente de parcela, retranqueo a fondo y retranqueo a lateral. 
3. El valor del retranqueo se medirá perpendicularmente al lindero de referencia en todos los puntos del 
mismo. 
 

IV.I.12. TIPOLOGÍAS EDIFICATORIAS 

Las tipologías edificatorias a las que el planeamiento municipal puede hacer referencia en la regulación 
de las zonas de ordenación urbanística, responden a las siguientes definiciones de: 
• Edificación Alineada a Vial (EAV): que comprende aquellas edificaciones que se adosan a los linderos 
públicos, al menos en partes sustanciales de las mismas, para mantener  remarcar la continuidad de la 
alineación oficial del sistema vial en el que se apoya. 
En esta tipología se pueden distinguir las siguientes categorías: 
a) Edificación en Manzana Cerrada (EMC): que comprende aquellas edificaciones lineadas a vial en las 
que predomina la superficie ocupada de la parcela por la construcción con respecto a los espacios libres 
interiores, que se localizan de forma dispersa o aleatoria en las diferentes parcelas que conforman la 
manzana. 
b) Edificación en Manzana Abierta (EMA): que comprende aquellas edificaciones alineadas a vial, en todo 
o en parte de la longitud de la alineación, en las que las alineaciones interiores se disponen de manera 
que configuren un  espacio libre interior, central y  homogéneo, de carácter comunitario para cada 
parcela o para toda la manzana, 
pudiendo, en su caso, estar ocupado excepcionalmente en la planta baja. 
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• Edificación Aislada (EA): que comprende aquellas edificaciones que se sitúan separadas de todos los 
lindes de la parcela, al menos en su mayor parte. 
En esta tipología se pueden distinguir las siguientes categorías: 
a) Edificación Aislada Exenta (EAE): que comprende aquellas edificaciones que se sitúan totalmente 
separadas de la totalidad de los linderos, tanto los delimitados por los viarios públicos como por los 
linderos privados. 
b) Edificación Aislada Adosada (EAA): que comprende aquellas edificaciones aisladas que se adosan al 
menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas. 
• Edificación Tipológica Específica (ETE): que comprende aquellas edificaciones que se regulan por una 
morfología y disposición singular y predeterminada, bien en el planeamiento, bien a través de Estudio de 
Detalle (ED). 
 

IV.I.13. SUPERFICIE OCUPABLE 

1. Es la superficie que puede ser ocupada por la edificación en base a las limitaciones establecidas en el 
planeamiento municipal. 
2. La superficie ocupable puede señalarse: 
a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posición tales como retranqueos, separación 
entre edificaciones, etc. 
b) directamente mediante la delimitación en los planos de espacios libres no edificables. 
3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupación se distingue la ocupación de las 
plantas sobre rasante y las de la edificación subterránea. 
4. Las construcciones enteramente subterráneas podrán ocupar en el subsuelo los espacios 
correspondientes a retranqueos, separación a linderos y espacios libres no edificables salvo mayores 
limitaciones en normativa particular de la zona. 
 

IV.I.14. OCUPACIÓN O SUPERFICIE OCUPADA 

1. Es la superficie comprendida dentro del perímetro formado por la proyección de las fachadas sobre un 
plano horizontal. 
2. En las zonas en las que se admiten patios de luces, la superficie de los mismos se descontará de la 
superficie ocupada. 
3. La ocupación será necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y de la 
superficie edificable fijados en el planeamiento urbanístico. 
 

IV.I.15. SUPERFICIE EDIFICADA POR PLANTA 

1. Superficie edificada por planta es la comprendida entre los límites exteriores de cada una de las plantas 
de la edificación, incluyendo los cuerpos volados cerrados por dos de su lados. 
2. En el cómputo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales, los pasajes de 
acceso a espacios libres públicos interiores a la manzana o parcela, los patios interiores de parcela que 
no estén cerrados en todo su perímetro, las plantas porticadas, las construcciones auxiliares, los elementos 
ornamentales en cubierta si carecen de uso o están destinados a depósitos u otras instalaciones generales 
del edificio. 
 

IV.I.16. SUPERFICIE EDIFICADA TOTAL 

1. Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio. 
2. Se incluyen cuerpos volados y las terrazas cerradas al menos por dos de su lados. 
3. Los sótanos no computarán como superficie edificada cuando se utilicen como almacenes afectos a los 
usos del edificio en planta baja o garajes. 
Con carácter general los sótanos no computarán en ningún caso como superficie edificada. 
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IV.I.17. SUPERFICIE ÚTIL 

Se entiende por superficie útil de un local o vivienda la comprendida en el interior de los límites marcados 
por los muros, tabiques o elementos de cerramiento y división que la conformen. Se excluirá, en el 
cómputo total, la superficie ocupada en planta por los cerramientos interiores de la vivienda, fijos o 
móviles, por los elementos estructurales  verticales  y  por  las  canalizaciones  o  conductos  con  sección  
horizontal  no  superior  a  cien centímetros cuadrados, así como la superficie de suelo en la que la altura 
libre sea inferior a 1,90 metros.  
 

IV.I.18. SUPERFICIE EDIFICABLE 

1. Es el valor que señala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede construirse 
en una parcela o, en su caso, en un área. 
2. Su dimensión puede ser señalada por el planeamiento mediante los siguientes medios: 
a) La conjunción de las determinaciones de posición, forma y volumen sobre la parcela. b) El coeficiente 
de edificabilidad. 
 

IV.I.19. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 

1. El coeficiente de edificabilidad es la relación entre la superficie total edificable y la superficie del terreno 
de referencia. 
2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad. 
a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relación entre la superficie 
total edificable y la superficie total de una zona o Unidad de actuación, incluyendo pues, tanto las 
superficies edificables como los suelos que han de quedar libres y de cesión obligatoria. 
b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relación entre la superficie 
total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de la parcela o, en su caso, la 
superficie de la zona o unidad de actuación de la que se ha deducido la superficie de espacios libres y de 
cesión obligatoria. 
3. La determinación del coeficiente de edificabilidad se entiende como el señalamiento de una 
edificabilidad máxima; si de la conjunción de este parámetro con otros derivados de las condiciones de 
posición y ocupación se concluyese una superficie total edificable menor, será éste el valor de aplicación. 
 
 
 

IV.II. CONDICIONES  DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS. 

 

Las condiciones de volumen que se establecen en el presente capítulo son aplicables a las obras de nueva 
planta. Estas determinaciones estarán supeditadas a las particulares de la zona de ordenación urbanística 
en que se localice. 
Es el volumen definido por el planeamiento urbanístico, dentro del cual debe de inscribirse la edificación 
que sobresalga del terreno. 
 

IV.II.1. ALTURA DE LA EDIFICACIÓN 

La altura de una edificación es la medida de la dimensión vertical de la parte del edificio que sobresale 
del terreno. Para su medición se utilizarán unidades de longitud o número de plantas del edificio. Cuando 
las normas de la zona de ordenación urbanística señalen ambos tipos, habrán de respetarse las dos, que 
no podrán rebasarse en ninguno de los escalonamientos de la edificación si existiesen. 
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IV.II.2. MEDICIÓN DE LA ALTURA EN UNIDADES MÉTRICAS 

1. Para determinar la altura de un edificio, se tomará ésta por la vertical que pasa por el punto medio de 
la línea de fachada, desde la rasante señalada para el acerado, hasta el plano inferior del forjado del 
último piso que exista en primera crujía, excepto en los casos previstos en el número 4. En edificación 
abierta la altura máxima deberá cumplirse en cualquier punto de la fachada y se medirá a partir de la 
cota del terreno en dicho punto. 
2. Si la cubierta es inclinada, la cornisa se podrá elevar cincuenta (50) centímetros sobre la altura definida 
en el punto uno y el tejado, a partir de ella, no excederá de 45º de pendiente. En ningún caso la 
cumbrera del tejado se elevará más de cuatro (4) metros sobre la línea de altura del edificio antes 
definida. Esta condición se cumplirá tanto en alineaciones exteriores como interiores, sin perjuicio de lo 
establecido en el punto siete. 
3. Si la rasante de la calle a que da la fachada del edifico, originase en algún punto de la fachada una 
diferencia de cota de más de sesenta (60) centímetros por encima del correspondiente al punto medio de 
la fachada, la altura del edificio se determinará a partir del plano situado sesenta (60) centímetros bajo la 
rasante del punto más alto, es decir del punto cuya diferencia de cota por encima de la del punto medio 
sea mayor. 
4. Si al aplicar la regla anterior se originan diferencias de cota de más de dos (2) metros entre puntos 
determinados de la fachada, se dividirá ésta en tantas partes como sea preciso para no sobrepasar dicha 
medida. 
5. Por encima de la altura definida en el punto1 sólo se permite: 
a) La construcción de cajas de escaleras, depósitos, chimeneas y similares integrándolos dentro de la 
estructura estética del edificio. 
6. Si las fachadas opuestas no son paralelas, se aplicará el criterio señalado respecto al punto medio de 
las fachadas con una solución global de la manzana. Si la forma del solar es irregular, se aplicará a 
tantas secciones como fuere necesario para definir el fondo. 
 

IV.II.3. MEDICIÓN DE LA ALTURA  Y ALTURA LIBRE 

La altura en número de plantas es el número de plantas que existen por encima de la rasante incluida la 
planta baja. 
Altura libre de pisos es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y 
la cara inferior del forjado de techo de la misma planta. 
 

IV.II.4. SÓTANO Y SEMISÓTANO 

1. Se entiende por sótano la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra, en todos sus puntos, 
a menos de ochenta (80) centímetros por encima de la rasante de la acera o del terreno en contacto con 
la edificación. 
2. Se entiende por semisótano la planta de la edificación que tiene parte de su altura por debajo de la 
rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificación, siempre y cuando su techo se encuentre 
entre ochenta (80) y ciento noventa (190) centímetros por encima de la rasante. 
3. La altura libre no podrá ser inferior a doscientos veinte (220) centímetros. 
 

IV.II.5. BAJO CUBIERTA Y ÁTICOS 

----    Ático:::: es la última planta de piso, siempre que su fachada se encuentre retranqueada un mínimo de tres 
(3) metros del plano de fachada de la planta baja. Su altura libre no será inferior a doscientos cincuenta 
(250) centímetros. 
 
- Bajo Cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado de techo de la última planta de 
piso o ático y la cara inferior de los faldones de cubierta. No se establece limitación mínima de altura 
libre. 
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No se considerará a estos efectos como una planta más, la planta semisótano y la planta bajo cubierta. 
 
En la planta bajo cubierta no se permitirá ningún. Los planos de cubierta no podrán sobresalir por encima 
de un plano trazado desde el borde superior del forjado de la última planta en fachadas, patios de 
manzana o espacios entre edificaciones, con una inclinación máxima de cuarenta y cinco (45) grados 
sexagesimales con la horizontal. La cumbrera más alta no podrá sobrepasar una altura total de cuatro (4) 
metros sobre la parte superior del forjado de la última planta. 

 
 

IV.II.6. ENTREPLANTA 

1. Es la planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posición intermedia entre los planos de 
pavimento y techo de la planta baja. 
2. Se admite la construcción de entreplanta siempre que su superficie útil no exceda el cincuenta por 
ciento (50%) de la superficie útil del local a que esté adscrita sin manifestarse en fachada. En el caso de 
que un local con entreplanta autorizada se subdividiera en diferentes locales, se cumplirá en cada uno de 
ellos la anterior condición. 
3. La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta será la correspondiente al uso a que se 
destine y, en todo caso, superior a doscientos veinte (220) centímetros. 
 

IV.II.7. ENTRANTES EN FACHADA 

1. Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior a la altura libre de piso ni al ancho de 
hueco medido en el plano de la fachada. La profundidad se contará a partir de este plano o de la exterior 
más saliente si la terraza sobresaliera del plano de fachada. 
2. Si en una construcción se proyectan soportales no se podrá rebasar la alineación oficial con los 
elementos verticales de apoyo. Su ancho interior libre será igual o superior a trescientos (300) centímetros, 
y su altura la que correspondiere a la planta baja del edificio según las condiciones del uso o la zona en 
que se encuentre. 
 

IV.II.8. SALIENTE EN FACHADA 

1. Se entiende por cuerpos salientes en fachada los elementos habitables y ocupables que sobresalen de 
la fachada del edificio, tales como balcones ó cuerpos volados cerrados ó los elementos estructurales o 
decorativos que tienen esas disposición, como las cornisas o los aleros. 
2. Salvo otras condiciones en las normas de cada zona o indicaciones específicas, los cuerpos salientes se 
atendrán a las siguientes previsiones: 
a) Se permite la realización de balcones, balconadas, cuerpos volados cerrados, aleros y cornisas. 
Los balcones, balconadas y vuelos cerrados tendrán un saliente máximo de 7,5% del ancho de la calle en 
el tramo considerado, sin rebasar 60 cm., su longitud máxima será de 4,00 m.  y no podrán ocupar una 
longitud superior al 50% de la fachada. 
Los aleros y cornisas tendrán un saliente máximo del 9% del ancho de la calle, sin rebasar 90 cm. Podrán 
ocupar toda la longitud de la fachada. 
b) Cualquier elemento volado situado entre la rasante de la acera y la cota + 4,50 m. (cuatro cincuenta 
metros) sobre la misma se retranqueará 40 cm., respecto del bordillo de la acera. La altura mínima libre 
sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la misma, será de 3,00 m. 
c) Todos los cuerpos salientes permitidos sobre planos de fachada que no sean cornisas o aleros 
quedarán separados de los linderos laterales, como mínimo, 1 metro. Los aleros o cornisas   podrán 
ocupar toda la longitud de la fachada. 
 
 



    

PLAN DE ORDENACIÓN MUNICIPAL  
ARGAMASILLA DE CALATRAVA. (Ciudad Real).  
  

  
Jose Javier Ramírez de Arellano Rayo  
Fecha : Febrero  2013  
 

 

 

 
 
 Página 36 - 161   

  

 

 

 

 

  NORMAS 
URBANÍSTICAS 

 

 

IV.III. CONDICIONES  HIGIÉNICO-SANITARIAS. 

 

IV.III.1. PIEZA HABITABLE 

1. Se considerará pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia, reposo o 
trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas. 
2. Exceptuando aquellos locales que necesariamente deban carecer de huecos, en razón de la actividad 
que en ellos se desarrolla, y siempre que cuenten con instalación mecánica de ventilación y 
acondicionamiento de aire, toda pieza habitable deberá satisfacer alguna de las condiciones que se 
señalan a continuación: 
a) Dar sobre una vía o espacio libre público. 
b) Dar a un patio o espacio libre de edificación de carácter privado que cumpla las normas 
correspondientes en cuanto a sus dimensiones. 
Art.IV.3.3. Piezas habitables en plantas sótano y semisótano. 
1. No podrán instalarse en sótano piezas habitables. 
2. En plantas de semisótano sólo se autorizará la instalación de locales habitables si no están adscritos a 
usos residenciales, y siempre que reúnan las condiciones de iluminación y ventilación, y dispongan de las 
correspondientes barreras antihumedad. 
Art.IV.3.4. Condiciones de iluminación y ventilación. 
1.  Sin perjuicio de las condiciones específicas que se imponen en las normas de cada uso, cualquier local 
o habitación debe tener garantizada una renovación mínima de 1 volumen por hora y contar con un nivel 
de iluminación artificial no inferior a cincuenta (50) lux, medido sobre un plano horizontal teóricamente 
situado a setenta y cinco (75) centímetros del suelo. 
2.  Los locales con ventilación exclusivamente realizada por medios mecánicos, sólo se admitirán cuando 
sean destinados a un uso que por sus especiales características requieran el aislamiento de la luz solar o 
deban estar ubicados en locales totalmente cerrados. 
3.  Se autoriza la ventilación forzada de locales no vívideros situados en planta baja o sobre rasante. En 
cualquier caso se debe asegurar una renovación de aire de seis (6) volúmenes por hora. 
4. Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso de personas dispondrán de los medios 
necesarios que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz exterior, bien mediante sistemas fijos o 
previendo la instalación de dichos sistemas por los usuarios. 
 

IV.III.2. PATIO DE LUCES 

1.  Se entenderá por patio el espacio no edificado situado dentro del volumen de la edificación o en el 
interior de la parcela, destinado a permitir la iluminación y ventilación de las dependencias del edificio o a 
crear en el interior espacios libres privados con jardinería. 
2.  Los patios de luces pueden ser interiores o cerrados y exteriores o abiertos. Se entenderá por patio 
abierto el que se abre al espacio libre o vía pública. En caso contrario, se denominará patio cerrado. 
3.  Los patios en edificación de vivienda colectiva deberán contar con acceso desde el portal, caja de 
escalera u otro espacio de uso común, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policía de los mismos. 
 4.  El patio de luces será mancomunado cuando pertenezca el volumen edificable de dos o más fincas 
contiguas. 
Será indispensable que dicha mancomunidad de patio se establezca por escritura pública inscrita en el 
Registro de la Propiedad; esa servidumbre no podrá cancelarse sin autorización del Ayuntamiento, ni en 
tanto subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar las 
dimensiones mínimas que rigen para los patios interiores o cerrados. 
5.  Los patios mancomunados podrán separarse mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros de 
fábrica y la diferencia de cota entre los pavimentos del suelo no podrá ser superior a un (1) metro. 
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IV.III.3. DIMENSIONES DE LOS PATIOS DE LUCES ABIERTOS 

1. Se considerarán patios de luces abiertos a los entra 
ntes e fachada en los que la relación de forma, siendo P su profundidad medida desde el plano de 
fachada y F la longitud del frente que abre a la misma sea F>1,5P. 
2. Para que el entrante tenga el carácter de patio abierto, el valor de su profundidad en cualquier punto 
deberá ser mayor o igual a 1,5 metros. 
3. El frente mínimo no podrá ser inferior a tres (3) metros, si ambos testeros son ciegos, ni a seis (6) metros 
si los testeros cuentan con huecos. 
 

IV.III.4. DIMENSIONES DE LOS PATIOS DE LUCES CERRADOS 

1.  La anchura de los patios de luces cerrados se establece en función del uso de las piezas que abren a 
ellos y de la altura H del patio, medida desde la cota del piso del local de cota más baja que tenga 
huecos de luz y ventilación al mismo hasta la coronación del más alto de los parámetros de la edificación 
a que sirva. En aquellos casos en que las construcciones tengan distintas alturas, la medición se llevará a 
cabo con arreglo a la siguiente fórmula: 
H = hº + Σh’ x P/P’ Siendo: 
H = altura de cálculo de patio hº = altura totalmente cerrado 
h’ = cada altura diferente por encima de hº dentro del ángulo de 45º trazado a partir de la línea de 
coronación de hº con los planos verticales que definen el patio 
P’ = longitud en planta de la altura h’ P = perímetro del patio 
 
Piezas habitables, excepto cocina  0,30 H y 3 metros  
Cocinas y escaleras  0,20 H y 3 metros 
 
3.   La forma de los patios será tal que permita trazar en su interior una circunferencia de diámetro igual a 
la dimensión menor establecida en el punto anterior para las luces rectas, con superficie no inferior a los 
nueve (9) metros cuadrados. A estos efectos se entiende por luz recta a la longitud del segmento 
perpendicular al paramento exterior, medido en el eje del hueco considerado desde dicho paramento 
hasta el muro o lindero más próximo. 
4.  Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirán las condiciones anteriores, 
considerándose como paramento frontal el de la linde, aún cuando no estuviera construido, o bien podrá 
considerarse como patio único mancomunado con el edificio colindante, atendiéndose a lo establecido en 
esta normativa. 
 

IV.III.5. CUBRICIÓN DE LOS PATIOS 

1. La superficie mínima de los patios no podrá reducirse con galerías, terrazas en voladizo ni salientes de 
cualquier tipo. 
2. Los patios de ventilación –no los patios de luces - podrán cubrirse con claraboyas o lucernarios 
translúcidos. 
 

IV.III.6. HUMEDADES 

a. Teniendo en cuenta que la población de Argamasilla de Calatrava, está ubicada en una zona con 
abundantes aguas subterráneas y cuya capa freática es muy superficial, en todas las obras de fábrica que 
se ejecuten, tanto para viviendas como para uso público, industrial o comercial, deberán emplearse los 
materiales hidrófugos necesarios para evitar las humedades en muros y tabiquería. 
 
b. Los muros de cerramiento y fachada de los edificios de nueva planta deberán ejecutarse con los 
materiales y fábricas necesarios para evitar las humedades procedentes de las aguas de lluvia. 
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c. Las cubiertas y terrazas de las nuevas edificaciones se construirán con materiales incombustibles y 
de forma que aseguren una perfecta impermeabilidad. NO se permitirán en edificio de vivienda al uso de 
planchas de uralita vista. 
 

IV.III.7. CHIMENEAS Y HOGARES 

En las construcciones de chimeneas y hogares se tomarán las precauciones necesarias para evitar 
incendios. Las maderas de pisos o cubiertas, cuando estén  en la proximidad de conductos de humos de 
hogares, se protegerán con sustancias incombustibles y aislantes, cuyo espesor sea, por lo menos de 15 
cms. 
 
Las chimeneas se establecerán independientes para cada hogar sin formar recodos que impidan su 
limpieza o faciliten los depósitos de hollín. 
 
Las chimeneas se elevarán por encima de la parte más alta de las cubiertas un metro como mínimo, y si 
están adosadas a las medianerías de otras fincas, quedarán a un metro por encima del remate de éstas. 
Los propietarios deberán tener en buen estado de seguridad y conservación los conductos de humos y 
chimeneas de sus respectivas fincas, para lo cuál deberán proceder a su limpieza anual como mínimo. 

 

IV.III.8. ESTABLECIMIENTOS PÚBLICOS 

En los hoteles, fondas, pensiones, salas de espectáculos, bares, etc., las instalaciones sanitarias deberán 
regirse por la legislación vigente dictada por los organismos competentes, en especial para el Reglamento 
de Policía de Espectáculos Públicos y Actividades Recreativas. 
 
En el mismo caso estarán las correspondientes a centros de enseñanza y culturales. 
 
En general, en todo local de carácter colectivo y en el que hayan de reunirse gran número de personas, se 
dispondrá de aparatos sanitarios proporcionados a dicho número y a la duración de su estancia, 
justificándose ambos extremos en la memoria del proyecto. 

 

IV.III.9. RETRETES Y APARATOS SANITARIOS 

Los retretes serán de tipo inodoro y con sifón que asegure un cierre hidráulico igual o superior a 5 cms., la 
cubeta de material será impermeable y su superficie estará vidriada interiormente. Podrán ser de sifón 
directo, doble sifón o sifón inyectable. Cada retrete estará provisto de un aparato de descarga de 10 litros 
de capacidad mínima, colocado a 1,50 metros de altura, por lo menos, sobre la taza, salvo los de sifón 
inyecto, y dispuesto de modo que, en cada evacuación, se produzca una descarga de agua suficiente 
para la completa limpieza de todas las partes del recipiente y para el arrastre de las materias hasta la 
alcantarilla. 
 
La conducción del agua para el aparato de descarga se hará tomando las precauciones necesarias para 
que, en ningún caso, pueda establecerse contacto entre las aguas de la distribución y las evacuadas. 
 
En la proximidad de cada retrete se dispondrá un lavabo o fuente con grifo y desagüe, siempre que las 
canalizaciones lo permitan. 
 
Los lavabos, pilas urinarios, bidets y en general, todos los aparatos provistos de desagüe, estarán dotados 
de sifón, situado lo más próximo posible al desagüe, y al que se le proveerá de una rejilla o cruceta 
metálica que impida la entrada de cuerpos sólidos capaces de obstruir las tuberías. La salida deberá tener 
3 cms., como mínimo. 
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En los aparatos provistos de rebosadero estará éste unido a la tubería de desagüe, antes del 
correspondiente sifón. Los rebosaderos serán capaces para la evacuación total, con grifo abierto y 
desagüe cerrado. 
 

IV.III.10. BAJANTES DE AGUAS RESIDUALES Y FECALES    

Las tuberías de bajadas destinadas a conducir las aguas fecales, serán independientes de las 
correspondientes a las aguas pluviales, y ambos serán de gres, fundición, acero esmaltado, fibrocemento 
y otros materiales análogos, impermeables a líquidos y gases, y de superficie interior lisa. Todas las juntas 
han de ser absolutamente herméticas sin rebajas interiores. Las dimensiones de todas las tuberías de 
bajada serán proporcionales al volumen de las materias a evacuar e irán, en lo posible, verticales; no 
pudiendo ser inferior a 8 cms., ni superior a 15 cms., salvo casos especiales, debidamente justificados. 
 
Las uniones de los desagües de los diferentes servicios y aparatos sanitarios con las tuberías de bajada, 
tendrán sección suficiente para una evacuación rápida y completa y el injerto se hará forzosamente 
mediante piezas especiales, salvo en el caso de materiales que admitan racotes acoplados directamente. 
Estas tuberías de unión de los servicios con las de bajada, tendrán la mayor inclinación posible, 
procurándose que no sea inferior a 45º en ningún caso ni tramo. 
 
Dichas tuberías deberán prolongarse hasta un metro por encima de la parte más alta de la cubierta y 
estará abierta en la parte superior, a fin de que puedan servir de ventilación. 
 
 

IV.III.11. RED INTERIOR DE EVACUACIÓN 

 
La red de evacuación de toda finca urbana, se compondrá de dos partes: 
 
1. De un ramal principal que conduzca todas las aguas fecales, pluviales y residuales, directamente 
desde un pozo de registro principal a las alcantarillas oficiales de cualquiera de las calles en que se 
encuentre enclavada la finca. 
 
2. Del ramal o ramales secundarios que sean precisos para conducir las aguas fecales, pluviales y 
residuales hasta la conducción que vierta sus aguas en el pozo registro principal antes citado. 
 
Si por necesidades de la construcción se precisa acometer diversos ramales tubulares directamente al 
pozo de registro principal se hará por medio de una pieza especial que leve todos los injertos necesarios 
para recibir los ramales secundarios. 
 

IV.III.12. DISTANCIAS DE AISLAMIENTO 

Las distancias de aislamientos y pozos se abrirán a 1,50 m., por lo menos de distancia medida 
horizontalmente a todo depósito, cañería o conducto de agua potable, conservando la misma distancia a 
las medianerías y propiedades vecinas, y deberán construirse con materiales que aseguren su 
estanqueidad. 
 
Los cruces de ambas, se harán de manera que quede siempre por encima la de agua potable y a una 
distancia de aislamiento mínima de 0,50 m. 

IV.III.13. CODOS DE UNIÓN 

Las uniones de las tuberías de bajada con los ramales secundarios de la red interior, se harán mediante 
codos circulares en media caña. El radio del codo no será inferior al del ramal secundario 
correspondiente. 
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Todos los codos de unión con la red interior estarán cerrados en arquetas de registro, de superficie lisa e 
impermeable. 
 

IV.III.14. CONDICIONES DE SEGURIDAD 

Todas las comunicaciones de la red de desagüe con el exterior, en aparatos, arquetas, registros, etc., 
serán establecidas en forma que no puedan, en ningún momento, verterse o refluir al interior de las 
habitaciones los líquidos ni los materiales arrastrados. Todas las arquetas y registros estarán provistos de 
cierres herméticos a líquidos y gases, y el local en que se alojen estarán suficientemente ventilado, 
colocándose a ser posible en patios o piezas abiertas al exterior. 
 

IV.III.15. EVACUACIÓN DE AGUAS PLUVIALES 

a. Las aguas pluviales se recogerán en la parte baja de las cubiertas por medio de canales, limas y 
tuberías de bajada, que serán de material impermeable y capaces para recibirlas y conducirlas 
rápidamente, sin que rebosen ni sufran detención ni estancamiento, hasta los ramales correspondientes de 
la red interior. Es obligación de los propietarios de los inmuebles mantener los ramales y bajada de 
recogida de aguas en constante estado de perfecto funcionamiento. 
 
b. Las entradas de los canales o los tubos de bajada estarán protegidos por una rejilla o alcachofa 
que impida la entrada de hojas u otras materias gruesas, no permitiéndose, en ningún caso, el vertido 
directo de las aguas de lluvia a la vía pública. 
 
c. El suelo de las terrazas y patios será de material impermeable que impida por completo las 
filtraciones y su superficie exterior estará dispuesta con pendiente apropiada para evacuar rápidamente las 
aguas pluviales y de limpieza por los orificios de desagüe, y un sifón que asegure un cierre hidráulico 
permanente de 7 cm., como mínimo. 
d. Los bajantes de aguas pluviales podrán adosarse a las fachadas, pero en este caso no 
sobrepasarán  de la línea de aquellas en toda la altura de la planta baja, en la que estarán protegidas 
contra las posibles roturas o desperfectos. 
 
Queda absolutamente prohibido acometer las bajadas de las aguas pluviales a fosas sépticas antes de la 
cámara de depuración. 
 
No se permitirá arrojar aguas usadas, residuales o inmundicias en los canales de bajantes de aguas 
pluviales, ni acometer a ellas las procedentes de los demás servicios de las fincas. 
 

IV.III.16. ACOMETIDAS A LA ALCANTARILLA    

a. En toda construcción nueva deberá hacerse acometida a la alcantarilla para las aguas sucias y 
pluviales, sin cuyo requisito no se concederá licencia de obras. 
 
b. Cada finca deberá tener una red de desagüe con su acometida independiente, aunque las 
contiguas fueran del mismo dueño; no consintiéndose el establecimiento de servidumbre de una finca a 
otra. 
 
c. En las calles donde exista más de una alcantarilla oficial, se ejecutarán las acometidas a las que 
designe el Ayuntamiento, quien podrá trasladar a su costa y previo conocimiento del interesado, una 
acometida ejecutada en una alcantarilla a otra existente, o que, por necesidades de la urbanización, 
hubiera de construir. 
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d. Como principio general, no deberá autorizarse la construcción de más de una acometida a la 
alcantarilla general para cada finca desde el pozo de registro. Únicamente podrán ejecutarse dos 
acometidas en las fincas de esquina a dos calles o con acceso por cualquiera de sus lados, cuando la 
índole de la construcción y su superficie lo exijan. Solo en el caso de que el propietario de la finca, por 
necesidades impuestas por la distribución de las mismas, solicitase la ejecución de más de una 
acometida, podrá autorizarse, previo informe de los servicios técnicos municipales, siempre que la 
distancia entre dos acometidas sea superior a 15 metros. 
 
e. El pozo de registro principal quedará enclavado en el interior de la finca, en un patio o sitio 
análogo, de fácil acceso. Serán de planta cuadrada o rectangular, de 0,90 x 0,70 m., o circular de 0,90 
m., de diámetro, siempre que la profundidad de los desagües sea menor de 0,90 m. En profundidades 
mayores, las dimensiones de la cámara o registro general, serán de 1,40 x 0,80 m., con el pozo de 
bajada correspondiente. En toda su profundidad irá revestido de fábrica de ladrillo de 0,28 m., de 
espesor, o de hormigón armado de 0,25 cms., de espesor; y llevarán, de igual modo que los paramentos 
verticales, un enlucido bruñido de cemento de 1 cm de espesor en toda su altura, dicha cámara de 
registro irá provista de una capa de hierro, con cierre hermético, que impida toda salida de gases; y , en 
la parte superior (adosada al paramento vertical), se colocará un tubo de ventilación de 4 cms de 
diámetro interior, que subirá verticalmente a lo largo de cualquier muro hasta sobrepasar la altura de los 
caballetes más elevados de la cubierta, en un metro, como mínimo, con objeto de evitar que puedan 
penetrar en el interior de las habitaciones los gases que conduce. 
 
A dicha cámara de registro acometerá el tubo o tubos que reúnan los ramales secundarios, incluso los de 
aguas pluviales de fachada, de que se habla en el correspondiente artículo. 
 
f. El ramal de conducción principal desde el pozo de registro deberá estar construido de tubos de 
gres, hormigón centrifugado o fibrocemento, de 20 cms., de diámetro, como mínimo. 
 
Si a juicio del facultativo o encargado de la dirección de la obra, fuese necesario el empleo de mayores 
diámetros, se hará constar en la memoria explicativa del proyecto, indicando las causas que obligan a 
dicho diámetro y al uso a que se ha de destinar la construcción. 
 
Dicho ramal o conducción principal llevará una inclinación uniforme de 3 cm por metro, como mínimo, a 
5 cms por metro, como máximo. 
 
Su dirección será rectilínea y normal a la alcantarilla oficial de la calle o formando ángulos obtusos con la 
dirección de aguas abajo, no pudiendo, nunca, ser agudo este ángulo. En el recorrido de dicho ramal 
principal y en la dirección de aguas abajo, no podrán disminuirse los diámetros. El paso de un diámetro a 
otro se hará por piezas especiales tronco-cónicas. 
Cuando la tubería atravieses un muro, deberá protegerse por medio de un arco de descarga, dejando, 
siempre, un hueco de 8 cms., de holgura entre el tubo y la fábrica de ladrillo. 
 
g. La tubería de la conducción principal, comprendida entre la cámara de registro y la alcantarilla 
oficial, deberá ser de tubo de gres, hormigón centrifugado o fibrocemento completamente impermeable, 
bien calibrados e inatacables por ácidos, que cumplan las condiciones estipuladas para este tipo de obras 
por el Ministerio competente. Las uniones de los tubos deberán hacerse rellenando el espacio angular 
comprendido entre el cordón y el enchufe de dos tubos consecutivos, por medio de una pasta que reúna 
condiciones de elasticidad, impermeabilidad y adherencia suficientes, o por cualquier otro tipo de junta 
que, a juicio de los servicios técnicos municipales, reúna dichas condiciones. 
 
h. Las obras de acometida a la alcantarilla oficial, el rompimiento y colocación del primer tubo de 
desagüe del ramal principal y la colocación de dicho ramal hasta las fachadas del inmueble o la 
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ejecución de la galería oficial en igual recorrido, se  ejecutará bajo la inspección de los servicios técnicos 
municipales, con sujeción a los tipos y calidad de materiales que determinan las presentes Ordenanzas. 
 
No se cubrirán los tubos de la conducción principal sin que se haya procedido a la inspección por el 
facultativo municipal y se haya entregado el documento de aprobación o conformidad respecto a la 
calidad de los materiales y colocación del ramal; a cuyo efecto, se harán cuantas pruebas se estimen 
necesarias para garantizar una perfecta impermeabilidad y un fácil funcionamiento. 
 
Tampoco se utilizarán la puesta en servicio de la galería de la acometida sin dicho requisito. 
 
El Ayuntamiento consignará en la licencia que expida, la cantidad que habrá de abonar el propietario por 
las obras de acometida que se ejecuten en la vía pública y por la inspección de las mismas, con arreglo a 
la tarifa correspondiente. 
 
i. En el caso de que las distancias entre el pozo de registro principal y la alcantarilla oficial sea 
superior a 25 m. se colocará una cámara de registro o limpieza intermedia, cuya forma y disposición 
habrán de ser las mismas que las del pozo de registro central, siendo atravesada por semitubos y provistas 
de la ventilación correspondiente. 
 
Si por necesidades imperiosas de la construcción fuese preciso hacer algún ángulo en la conducción 
principal, este ángulo no podrá ser, nunca, inferior a 90º y sobre él, se dispondrá un registro con su tapa 
correspondiente, con objeto de facilitar su limpieza y conservación. 
 
j. Cuando las disposiciones especiales en una finca, en la planta o plantas de sótano, no permitan 
acometer las aguas directamente a la alcantarilla general por simple gravedad, podrá, su propietario, 
proponer y autorizarlo el Ayuntamiento, elevar las aguas residuales de su finca a un depósito instalado en 
un local destinado a este fin exclusivamente y a una cota sobre la solera de la alcantarilla oficial, 
suficiente para poder dar a la conducción una pendiente comprendida entre el 3 y el 5 por 100. 
 

IV.III.17. AGUAS INDUSTRIALES Y CENTROS HOSPITALARIOS 

a. En la memoria y planos que se acompañan a la solicitud de licencia, se determinará la 
disposición especial que ha de adoptarse para la elevación de las aguas. 
 
b. En las tuberías que hayan de conducir aguas residuales, grasientas procedentes de carnicerías, 
grandes cocinas de hoteles, hospitales, asilos, cuarteles, garajes u otras industrias que puedan producir 
residuos grasientos, será preciso interponer un aparato colector de grasas, de funcionamiento automático, 
que impida que dichas grasas viertan directamente y sin estar convenientemente diluidas, a la canalización 
principal, con arreglo al tipo que debe acompañarse en la solicitud para ser aprobados por el 
Ayuntamiento. 
 
c. Los locales destinados a lavados químicos dispondrán de aparatos especiales, que como en el 
caso anterior, impidan que las aguas procedentes de estos lavados, puedan verter directamente a la 
conducción principal. 
 
d. Estas precauciones generales son de imprescindible observancia sin perjuicio de las especiales 
que pudieran adoptarse para determinadas industrias, a cuyo efecto, al solicitar la licencia para la 
ejecución de las obras, se acompañará una memoria en la que se exprese la clase de residuos y cantidad 
aproximada de éstos que han de arrojarse, así como un plano donde se indique la relación de 
profundidades y distancias entre los diversos servicios, especificando los materiales que hayan de entrar en 
la construcción de los pozos de registro, cámaras de limpieza, depósitos, fosas, así como también la clase 
de tubos que deberán emplearse con arreglo a las materias o aguas que hayan de conducir. 
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e. Los hospitales, casas de salud, sanatorios, y, en general, todos los edificios destinados al cuidado 
de los enfermos, así como los asilos, ya sean sostenidos con fondos públicos como particulares, 
establecerán su red de desagüe en forma tal, que las aguas fecales sufran una depuración antes de ser 
conducidas al pozo de registro general central, a cuyo efecto, a la solicitud de licencia de construcción, en 
caso de ser de nueva planta, o a la reparación, reforma o limpieza de los desagües existentes, se 
acompañará un plano y memoria descriptiva del procedimiento que se adopta para la depuración de las 
aguas, pudiendo el  Ayuntamiento rechazarlo si el sistema elegido no ofreciese garantías higiénicas 
suficientes, previo informe de la Sección de Urbanismo del mismo. 
Los hospitales destinados a las enfermedades contagiosas y pabellones de epidémicos, deberán tener las 
conducciones de las materias excretadas dispuestas de forma que los sólidos puedan ser destruidos sin 
manipulación de ningún género. Los líquidos deberán ser esterilizados antes de su salid del hospital. 
 
Deberá tenerse un especial cuidado en que las materias citadas sean transportadas desde los puntos de 
producción a los de destrucción o los de esterilización, en condiciones de perfecto aislamiento, sin que 
sufran pérdidas ni diseminación posible. 
 
f. Los lavaderos, casas de baños y piscinas, así como los establecimientos industriales, cumplirán 
con las condiciones de saneamiento y desagüe que señalan los Reglamentos especiales vigentes. 
 

IV.III.18. FOSAS SÉPTICAS 

a. Queda terminantemente prohibida la construcción de pozos negros, minas filtrantes y, en general, 
todo medio de recogida de aguas fecales que no se ajusten a las presentes Ordenanzas. 
 
b. La disposición de los desagües, ramales secundarios y principales y del pozo central del registro 
será la misma señalada para las fincas que acometen a la alcantarilla. La unión del pozo de registro con 
la fosa séptica se hará también en forma análoga a la señalada para acometer a la alcantarilla. 
 
c. Las fosas sépticas automáticas y filtros serán de cualquiera de los sistemas conocidos hoy día, 
siempre que sean aprobados por los servicios técnicos municipales, a cuyo efecto se acompañará al plano 
de la red de desagüe, otro plano de detalle a escala 1:10, y una memoria descriptiva sobre el sistema de 
fosas que se adopte y su funcionamiento, así como la disposición de lechos o filtros bacterianos que 
hayan de recoger las aguas procedentes de las fosas sépticas. 
 
d. La capacidad interior de cada fosa séptica será de 250 l., por persona, si éstas no pasan de 10, 
sin que pueda ser inferior a 750 litros. Si el número de personas está comprendido entre 10 y 50, la 
capacidad para cada una será de 200 litros y de 150 litros si el número de personas excede de 50. 
 
La altura del líquido dentro de la fosa séptica deberá ser por lo menos de un metro y de tres metros, como 
máximo, dejando entre el nivel superior del líquido y la cara inferior de la cubierta de la fosa un espacio 
libre de 0,20 m. 
 
Se dará salida a los gases por medio de un tubo de ventilación de 0,10 m., de diámetro interior, como 
mínimo, prolongándolo hasta por lo menos 1 metro por encima de la parte más alta de la cubierta del 
edificio o de las medianerías si está adosada a ellas. 
 
El tubo de entrada de las aguas fecales en la fosa, deberá quedar sumergido en el líquido a una 
profundidad mínima de 0,40 m., la máxima de 0,80. Del mismo modo, el tubo de salida deberá estar 
sumergido en el líquido en iguales condiciones que el anterior, debiendo llevar en la boca de la entrada, 
una rejilla que impida la salida de los gruesos antes de su disolución. En la parte acodada del tubo se 



    

PLAN DE ORDENACIÓN MUNICIPAL  
ARGAMASILLA DE CALATRAVA. (Ciudad Real).  
  

  
Jose Javier Ramírez de Arellano Rayo  
Fecha : Febrero  2013  
 

 

 

 
 
 Página 44 - 161   

  

 

 

 

 

  NORMAS 
URBANÍSTICAS 

 

 

colocará una salida de aire que establezca comunicación con el tubo de salida de agua y la ventosa y 
tubo de ventilación anteriormente dicho. 
 
En cualquier punto de la fosa séptica se colocará una tapa de ajuste hermético que pueda quitarse 
fácilmente para efectuar la limpieza y reparaciones en aquella. 
 
e. A corta distancia de la fosa séptica y formando conjunto con ella, se  filtro bacteriano con una 
superficie filtrante de un metro cuadrado, como mínimo, por cada 10 personas que habiten la finca y una 
altura mínima de 1,40 m., para la capa o capas de materias filtrantes, cuyo material (carbón, cok o 
escoria u otro material que reúna las condiciones anteriores filtrantes), se colocará en capa de menor a 
mayor; es decir, colocando los fragmentos de menos tamaño en la parte superior. La superficie del filtro 
será de 0,50 m2., como mínimo. El líquido entrará por la parte superior en forma de riego o lámina 
delgada sobre la superficie del filtro, evitándose la caída a lo largo de las paredes. 
 
Las aguas se recogerán después de pasar por las capas filtrantes, en una cámara o espacio interior, de 
donde pasarán a un depósito o pozo. En la parte superior de la caja o cámara filtrante se colocará un 
tubo de toma de aire. 
 
El desagüe interior llevará a la salida de un tubo de ventilación y a continuación un sifón aislado que 
impida toda salida de gas al exterior. 
 
f. Tanto la fosa séptica como los filtros bacterianos se construirán formando cajas o depósitos cuyas 
paredes sean de materiales perfectamente impermeables y aislado de todo contacto con el exterior; se 
situarán en jardines o patios y, en el caso de querer colocarlos en el interior de la finca, se destinará un 
local exclusivamente para este servicio. 
 
A dichas fosas acometerán exclusivamente las aguas fecales y las procedentes de retretes, lavabos y 
demás usos domésticos, exceptuando las de baños y lavabos de ropa o lejía que acometerán 
directamente al pozo de que se trata en el siguiente artículo. 
 
g. Las aguas, después de depuradas, se recogerán en un pozo o depósito que tengan una 
profundidad máxima de 8 m., y mínima de 5 m. Dicho pozo será de forma circular de un metro de 
diámetro, revestido de fábrica de ladrillo de 0,28 a 0,14 m. de espesor, según la clase de terreno. Se 
enlucirán todos sus paramentos con mortero de cemento fratasado y bruñido de 1 cm de espesor. En la 
parte superior se colocará un buzón de piedra con su tapa de 0,30 m. de grueso. El diámetro de la boca 
de entrada al pozo deberá ser de 0,80 m. como mínimo. Dicho pozo se situará en los patios interiores o 
zonas verdes. 
 

IV.III.19. AGUA POTABLE 

a. Todos los edificios de viviendas, comerciales, industriales, públicos, singulares y demás que sirvan 
para albergar personas, transitoria o permanentemente, están obligados a disponer de agua potable y 
corriente en su interior. 
 
El agua potable y corriente podrá utilizarse también para las instalaciones higiénicas, de aseo y limpieza. 
 
b. El agua potable será tomada de la red general de distribución de la población, conforme a las 
normas que en esta Ordenanza se especifica. 
c. El abastecimiento de agua potable a las fincas, constará de dos partes: 
. Acometida a la red general 
. Distribución en el interior 
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d. Las acometidas a la red general, se harán mediante collarines con racor, o piezas en T, según lo 
exija el diámetro de aquéllas. 
Los gastos de instalación serán por cuenta del propietario o representante legal de la comunidad de 
propietarios, pasando a propiedad municipal, quien se encargará de su conservación. 
La ordenanza fiscal específica del servicio de aguas, regulará juntamente con ésta todo lo relativo a la 
materia. 
Las acometidas se harán por los servicios municipales, prohibiéndose toda manipulación en la red 
municipal por los particulares. 
 

IV.III.20. DISPOSICIÓN DE ACOMETIDAS Y MATERIALES 

a. A partir de la entrada en vigor de la presente Ordenanza, solamente se permitirá una acometida 
para cada finca, entendiendo por tal, a estos solos efectos, que tiene acceso por una puerta a la calle, 
con número de gobierno propio y distinto del de los colindantes. 
 
b. La acometida a la red se hará en el punto de la misma más próximo y a una de las jambas de la 
puerta de entrada a la finca. 
 
c. El diámetro de la tubería de la acometida, será fijado por los servicios técnicos municipales, en 
función del consumo previsible, siendo el mínimo de media pulgada. 
 
d. Inmediatamente antes del paramento de fachada y en la acera, se dispondrá una arqueta, del 
modelo oficial que fije el Ayuntamiento, que contendrá una llave de paso. Dicha llave sólo podrá ser 
manejada por los funcionarios municipales, del servicio de aguas, para lo cuál se precintará su tapa. 
 
e. Dentro de la finca, en su portal y a continuación del muro de fachada, deberá colocarse una 
arqueta ventilada, enterrada o vista, que contenga los siguientes elementos, colocados por el orden que a 
continuación se detalla: 
 
. Llave de paso 
. Contador volumétrico, cuyo tamaño fijarán los servicios técnicos municipales, de acuerdo con el 
diámetro de la acometida y que será como mínimo de 15 mm2., el cuál servirá de base para la 
facturación del consumo de toda la finca, verificado y precintado por la Jefatura Provincial de Industria, 
sin que pueda ser levantado sin autorización de los servicios técnicos municipales. 
. Llave de paso. 
 
f. Los materiales a utilizar en las acometidas, con sus distintos elementos, serán sometidos a la 
aprobación previa de los servicios técnicos municipales, quienes podrán exigir incluso, un tipo 
determinado, cuando así se haya establecido para toda la ciudad o zona de la misma, por acuerdo 
plenario del Ayuntamiento. 
 

IV.III.21. RED INTERIOR DE DEPÓSITOS 

a. La red interior de distribución dentro de la finca se hará conforme al proyecto, una vez aprobado 
por el Ayuntamiento, que, previamente a la licencia de obras, deberá presentarse. 
b. A partir de la entrada en vigor de la presente Reglamentación, y en casos especiales, 
debidamente justificados por la propiedad, podrán autorizarse, depósitos situados a cualquier nivel, con 
sujeción a las siguientes condiciones: 
 
 . Para evitar fugas que produzcan humedades en la edificación o en el subsuelo de la vía pública, 
y pérdidas innecesarias de agua potable, los depósitos serán de hormigón armado con aditivos 
hidrófugos, cuando su capacidad sea superior a 3 m3 o tengan una dimensión mayor de 1,50 m. 
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. Cuando la capacidad del depósito sea inferior a 4 m3, y la dimensión más pequeña inferior a 1,50 m., 
se deberán emplear depósitos de fibrocemento u otros materiales prefabricados que garanticen su 
estancamiento. 
 

IV.III.22. VIGILANCIA DE LAS INSTALACIONES, REPARACIONES Y SANCIONES 

a. Los servicios técnicos municipales y personal del servicio de aguas, podrán en cualquier momento 
revisar las instalaciones de acometidas, contador y depósitos, para asegurarse de su buen 
funcionamiento. 
b. Igualmente podrá revisar las instalaciones interiores cuando se trate de investigar posibles 
pérdidas como consecuencia de reclamaciones efectuadas por el propietario al Ayuntamiento, y a 
requerimiento de aquél. En ambos casos deberá posibilitarse el acceso y proporcionarse toda clase de 
facilidades para la inspección. 
c. En caso de deficiencia en las instalaciones de depósitos y contador, bien sean descubiertos por el 
propietario, como si son por los servicios municipales, aquél vendrá obligado a repararlas a su costa, en 
el plazo más breve posible, y como máximo de un mes, pasado el cuál sin haberlas subsanado, el 
Ayuntamiento podrá clausurar la acometida. 
En el caso de que las deficiencias sean en la red interior y originen pérdidas de agua que puedan 
perjudicar a la seguridad del edificio y de la salud pública, queda obligado el propietario a la reparación 
en las mismas condiciones  expresadas en el párrafo anterior. 

 

IV.III.23. PROPIEDAD DE LAS ACOMETIDAS 

a. Las acometidas particulares de agua y alcantarillado a las redes municipales, pasarán en el 
momento de su terminación, a propiedad del Ayuntamiento, a todos los efectos, en la parte 
correspondiente a vías públicas. 
b. En el caso de que sea factible que a dicha conducción puedan enganchar otros propietarios, 
conjuntamente, deberá presentar el que inste la petición, renuncia documental de aquéllos a quienes no 
interese coparticipar en la acometida solicitada. Conocidos los vecinos que se abstienen, podrá 
autorizarse por el Ayuntamiento la acometida, previa fijación de la sección de las redes, por los servicios 
técnicos municipales; acción que habrá de ser la adecuada para las necesidades futuras de la zona 
afectada por las conducciones. 
Los propietarios, a efectos de cooperación económica para la realización de la obra, con los que tienen 
fincas dentro de una franja con lados exteriores paralelos a la conducción objeto de este artículo y 
distantes, cada una, 50m., del eje de la misma y con una longitud a la de dicha conducción. 
 
c. En el plazo de cinco años no se autorizará por el Ayuntamiento concesión de enganche a la 
acometida a aquellos propietarios que, en su día, se abstuvieran de cooperar económicamente, 
aplicándoseles la Ordenanza, con fin no fiscal, que estuviese en vigor. 
 

IV.III.24. ALUMBRADO Y ENERGÍA ELÉCTRICA 

a. Las canalizaciones serán subterráneas, con cable antihumedad entubado en piezas de uralita y 
con los dispositivos necesarios para evitar peligros de cortocircuitos, incendios o accidentes a las 
personas, cuando el alumbrado se efectúe mediante báculos. Cuando se trate de brazos murales, la 
instalación deberá ser grapeada, con los mismos requisitos de seguridad exigidos en el párrafo que 
precede en este mismo artículo, debiendo hacerse subterráneos los cruces de calzadas. 
b. No se permitirá la instalación de transformadores en la vía pública ni bajo ella. Solamente en 
casos excepcionales se permitirá la construcción de casetas de transformación en zonas verdes o espacios 
abiertos, siempre que las fachadas guarden el ornato debido, en consonancia con las edificaciones 
próximas. Deberán ir provistas de los dispositivos de seguridad necesarios. 
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Las conducciones de energía eléctrica se harán, a partir de la entrada en vigor de las presentes 
Ordenanzas, mediante canalizaciones subterráneas. Todas las conexiones a la red subterránea serán 
registrables mediante arqueta. 
c. En todo lo relacionado con energía eléctrica y alumbrado se tendrá en cuenta, además de lo 
previsto en la presente Reglamentación, cuantas disposiciones vigentes existan sobre la materia. 
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TITULO V. REGULACIÓN DEL SUELO URBANO. TITULO V. REGULACIÓN DEL SUELO URBANO. TITULO V. REGULACIÓN DEL SUELO URBANO. TITULO V. REGULACIÓN DEL SUELO URBANO.     

    
V.I. OBJETO Y ÁMBITO DE APLICACIÓN. 

 
La finalidad de estas Ordenanzas es el establecimiento de las regulaciones de detalle necesarias para el 
desarrollo de las actividades constructoras, de modo que tiendan a fomentar la sanidad, seguridad y 
bienestar de la población que ha de ocupar la zona afectada por las mismas. 
 
Las presentes Ordenanzas, constituyen el desarrollo y ampliación de las Normas Urbanísticas, contenidas 
en los capítulos precedentes, siendo su ámbito de aplicación el SUELO URBANO previsto en el presente 
Plan de Ordenación Municipal, cuya delimitación aparece reflejada en los planos correspondientes. 
 

V.II. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN. 

    
V.II.1. ALINEACIONES Y RASANTES 

Las alineaciones y rasantes señaladas en planos y callejero anejo, son obligatorias en las parcelas, a cuyo 
efecto no podrá llevarse a cabo ninguna construcción sin que, sobre el terreno, hayan sido previamente 
fijadas por los Servicios Técnicos Municipales, las alineaciones y rasantes que le corresponden. 
 
Las vías privadas deberán ser urbanizadas y mantenidas por sus promotores y podrán adquirir carácter 
público mediante su cesión gratuita y libre de gravámenes al Ayuntamiento, previa aceptación o exigencia 
de éste. 
 
En las manzanas actualmente definidas por alineaciones existentes y parcial o totalmente edificadas, las 
exigencias de estacionamiento para las nuevas edificaciones se ajustarán a las especificaciones de este 
P.O.M.. 
 

V.II.2. SEÑALAMIENTOS Y ALINEACIONES 

Corresponde al Ayuntamiento señalar, acomodándose al presente P.O.M., las alineaciones y rasantes a 
que debe sujetarse toda construcción. 
 
 

2.1.2.2.1.2.2.1.2.2.1.2.----Calcos de alineaciones y rasantesCalcos de alineaciones y rasantesCalcos de alineaciones y rasantesCalcos de alineaciones y rasantes    
 

. Si un propietario o cualquier otra persona desea tener un calco de la 
alineación o rasante de una finca, en previsión de error a que la escala del 
plano pudiera dar lugar, éste le será facilitado por el Ayuntamiento. El plano 
solicitado será suscrito por el Técnico Municipal. 

 
. El plano a que refiere el párrafo anterior tendrá carácter oficial para replantear 
las construcciones sobre el terreno e interpretar las presentes ordenanzas. 

 
2.1.3 Alineaciones2.1.3 Alineaciones2.1.3 Alineaciones2.1.3 Alineaciones    

 
. Si un propietario desea que se le delimite sobre el terreno la alineación o 
rasante de una finca, lo solicitará del Ayuntamiento o entidad promotora. A tal 
efecto presentará un plano a escala suficiente y con las referencias precisas para 
que pueda ser perfectamente identificable y deslindada la finca. 
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. El Municipio señalará con puntos o referencias la situación de las fincas o 
rasantes, levantándose un Acta autorizada por los intervinientes en la que se 
contendrán tales puntos de referencias, así como la superficie que haya de 
cederse o incorporarse a uso público. 

 
. Si sobre esta superficie o su valoración existiese desacuerdo entre el 
Ayuntamiento y el propietario, se seguirán los trámites que preceptúan las leyes 
vigentes en cada materia. 

 
 

2.1.4 Replanteo2.1.4 Replanteo2.1.4 Replanteo2.1.4 Replanteo    
 

La operación de replanteo de alineación y rasante será indispensable para todas las 
obras de nueva planta, así como para aquellas de reforma que afecten a los paramentos 
de fachada. 

 
 

2.1.5 Proc2.1.5 Proc2.1.5 Proc2.1.5 Procedimiento de alineaciónedimiento de alineaciónedimiento de alineaciónedimiento de alineación    
 

. El replanteo se verificará antes de los veinte días siguientes a su petición, salvo 
causa especial que lo impida, en cuyo caso habrá de ser notificada al solicitante. 

 
. De no cumplirse el párrafo anterior, el facultativo privado podrá llevar a cabo 
por sí mismo y ateniéndose al de alineaciones de este P.O.M. las operaciones a 
que se refiere el artículo 11, párrafo 2º. Llevará acta y la remitirá a la 
Corporación. 

 
. Esta notificará su conformidad o desacuerdo con el replanteo el cuál tendrá 
plena validez para construir, si transcurren quince días sin que la notificación se 
verifique. 

 
2.22.22.22.2----    SOLARSOLARSOLARSOLAR    

 
Los terrenos urbanos, se clasifican en edificables y no edificables. 

 
EdificablesEdificablesEdificablesEdificables 

 
1º. Los que cumplan las siguientes condiciones: 

 
 . Ancho mínimo de fachada 5,00 m. 

Siempre que no se encuentre entre edificaciones consolidadas y de   reciente 
construcción. 

 . Fondo mínimo   8,00 m. 
   . Diámetro inscrito mínimo 5,00 m. 
 

2º. Estar dotados de los servicios e infraestructuras mínimos fijados por la L.O.T.A.U. 
 

3º. Ajustarse a las condiciones de usos y alineaciones que se determinan en la 
L.O.T.A.U. 
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No edificablesNo edificablesNo edificablesNo edificables 
 

Serán considerados como no edificables todos los terrenos urbanos que no cumplan las 
anteriores condiciones, los cuáles deberán ser objeto de expropiación, compensación o 
reparcelación de acuerdo con la Legislación vigente. 

 
 

2.32.32.32.3----    CIMIENTOS.CIMIENTOS.CIMIENTOS.CIMIENTOS.    
 

Los elementos sustentantes de cualquier edificio descansarán sobre cimentación calculada en 
relación con la carga que el terreno sea capaz de resistir. 

 
Se permitirá toda clase de sistema de construcción, pero el Ayuntamiento se reserva el derecho a 
exigir justificación del cálculo de los diversos elementos que componen el edificio a los técnicos 
autores de los proyectos y directores de obra, en cualquier momento de la ejecución, si no 
constasen en el expediente. 

 
Cuando exista algún pozo o vía de agua a menos de 3 metros del cimiento, se tomarán las 
precauciones constructivas necesarias, que serán especificadas en la memoria del proyecto. 

 
Si como consecuencia de las excavaciones para la cimentación se descubrieran restos 
arqueológicos, objetos artísticos o cualquier otro tipo de elementos que pudieran ser objeto de 
catalogación como de interés histórico-artístico, el propietario del terreno quedará obligado a dar 
cuenta al Ayuntamiento, quien previo levantamiento del acta correspondiente e informe favorable 
de la Comisión Provincial de Monumentos y otros Organismos competentes en la materia, 
adoptará las medidas oportunas, en cada caso, de acuerdo con las disposiciones vigentes a este 
respecto. 

 
 

2.42.42.42.4----    ESTRUCTURAS.ESTRUCTURAS.ESTRUCTURAS.ESTRUCTURAS.    
 

Las estructuras de las edificaciones deberán, a ser posible, estar formadas por materiales 
incombustibles. 

 
Caso de que piensen emplear materiales que no reúnan las condiciones especificadas 
anteriormente, deberán justificarse suficientemente las causas y, en todo caso, el Ayuntamiento se 
reserva el derecho a la concesión de la Licencia. 

 
 

2.52.52.52.5----    DESMONTE DE SOLARES Y DESMONTE DE SOLARES Y DESMONTE DE SOLARES Y DESMONTE DE SOLARES Y DEMOLICIÓNDEMOLICIÓNDEMOLICIÓNDEMOLICIÓN    DE EDIFICIOS.DE EDIFICIOS.DE EDIFICIOS.DE EDIFICIOS.    
 

Todo solar cuyo terreno esté elevado sobre la rasante de la vía pública, podrá ser desmontado. 
Se tendrán en cuenta en su ejecución, las siguientes normas: 

 
La rasante del piso de la planta baja, de la edificación a construir, será determinada por los 
servicios técnicos municipales, de acuerdo con las presentes Ordenanzas. 

 
Las excavaciones necesarias para la explanación del terreno y su ulterior edificación se ajustarán, 
en caso de no preverse sótanos o semisótanos, a la rasante que se obtenga con arreglo al 
párrafo anterior. 
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La ejecución de las excavaciones se hará de manera que no se entorpezca la vía pública (calzada 
y aceras) con materiales, máquinas u otros elementos que se preciso utilizar. Igualmente deberá 
evitarse la producción de polvo; para lo cuál, si fuera preciso, deberá humedecerse el terreno. 

 
El horario para la ejecución de estos trabajos será el normal de la jornada laboral, y en ningún 
caso, salvo excepciones autorizadas, podrá ser anterior a las siete de la mañana ni posterior a las 
diez de la noche. 

 
La demolición de edificaciones se atendrá a las siguientes normas: 

 
 

. Será precisa licencia municipal que se tramitará de conformidad con lo establecido en 
esta reglamentación. Siendo preceptivo un proyecto de demolición por técnico 
competente, (el Ayuntamiento podrá dispensar esta obligación cuando la edificación a 
demoler tenga menos de dos plantas). 

 
. Se colocará un cerramiento de valla, según las alineaciones y alturas que determinen 
los servicios técnicos municipales. 

 
. La demolición se comenzará por la parte superior del edificio, colocando una    
pantalla protectora a todo lo largo de la línea de fechada, a nivel del techo del piso 
inferior al que se está demoliendo. Dicha pantalla tendrá los elementos de sustentación 
suficientes para soportar sin romperse, el impacto que puedan producir en ella los 
cascotes o materiales de derribo. 

 
. El saliente de la pantalla respecto al paramento de fachada será como mínimo de 1,50 
m., debiendo estar previsto en la parte exterior de un antepecho de 0,50 m., de altura, 
inclinado un ángulo de 45º sobre la horizontal. En todo caso y si fuera necesario, el 
Ayuntamiento exigirá la colocación de redes protectoras a la vía pública. 

 
. Al efectuarse la demolición deberá ponerse especial cuidado en no dañar las 
edificaciones colindantes; no obstante, si se ocasionara con motivo de la demolición 
algún perjuicio a los propietarios o arrendatarios de las mismas, de cualquier naturaleza, 
el Ayuntamiento quedará eximido de responsabilidad, siendo cuestión a dirimir ante la 
jurisdicción correspondiente entre las personas afectadas. 

 
. Si como consecuencia de las excavaciones o demoliciones efectuadas, se produjeran 
hundimientos en la acera o en el pavimento de la calle, o algún desperfecto en las 
cañerías de agua u otros servicios públicos, el proNpietario del terreno queda obligado a 
efectuar la reparación por su cuenta, debiendo dejarlas en las mismas condiciones en 
que se encontraban anteriormente. 

 
. En cuanto a horario de trabajo, ocupación de la vía pública, producción de polvo y 
hallazgos de tipo artístico-histórico o arqueológico, son normas establecidas en este 
artículo para el caso de desmontes. 

 
. En caso de demoliciones, deberá establecerse una fianza, por reposición de bienes 
públicos, estableciendo un plazo de 3 meses, para su devolución como periodo para 
detectar vicios ocultos. 
Dicha fianza será evaluada por los servicios técnicos. 
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2.62.62.62.6----    RELLENO DE TIERRAS.RELLENO DE TIERRAS.RELLENO DE TIERRAS.RELLENO DE TIERRAS.    

 
Cuando el terreno donde se haya de efectuar una edificación esté por debajo de la rasante que le 
pueda corresponder en relación con la calle, de acuerdo con lo determinado en estas 
Ordenanzas, deberá ser éste rellenado con tierras, escombros o materiales de suficiente 
consistencia hasta alcanzar el nivel correspondiente en una franja de longitud igual a la de la 
fachada y anchura mínima equivalente a la de la primera crujía del edificio que se proyecta, 
siempre que no se proyecte semisótano o sótano. 

 
Los rellenos serán debidamente compactados para asegurar la estabilidad del pavimento que 
sobre ellos se establezca. Si después de acabada la obra y como consecuencia de su mala 
ejecución se produjera hundimientos en la acera o en el pavimento de las calles, o algún 
desperfecto en las cañerías de agua u otros servicios públicos, el propietario del terreno queda 
obligado a efectuar las reparaciones por su cuenta, debiendo dejarlas en las mismas condiciones 
en que se encontraban anteriormente. 

 
2.2.2.2.7777----    PARCELA MÍNIMAPARCELA MÍNIMAPARCELA MÍNIMAPARCELA MÍNIMA    

 
Según las características de la zona, se aplicará uno de los dos criterios siguientes: 

 
  1. Que cumpla la condición de solar. 
  2. La que se establece para cada zona en este P.O.M. 
 
 

2.82.82.82.8----    MÁXIMAMÁXIMAMÁXIMAMÁXIMA    OCUPACIÓNOCUPACIÓNOCUPACIÓNOCUPACIÓN    DE LA PARCELA.DE LA PARCELA.DE LA PARCELA.DE LA PARCELA.    
    

En cada zona será la resultante de la aplicación de los diferentes parámetros urbanísticos que se 
fijen para la misma. 
    
    
2.2.2.2.9999----    ALTURAS.ALTURAS.ALTURAS.ALTURAS.    

 
Las alturas máximas de la edificación se establecen según las plantas y los metros de altura 
máximos medidos desde el centro de la fachada al nivel de la acera de la calle, hasta la cara 
inferior del último forjado o alero: 

 
  4 plantas   = 13,50 m 
  3 plantas = 10,50 m 
  2 plantas =   7,50  

Se permitirán en todos los casos la edificación de una planta menos de las asignadas.  
 
En este caso será obligatorio el tratamiento de las medianeras que queden visibles, a cargo de los 
propietarios de la edificación más baja. 

 
En las calles con declive, la altura se medirá en el punto medio de la fachada, si ésta no excede 
de 20 metros de longitud. Si sobrepasa esta dimensión se medirá desde los 10 metros, contados 
desde el punto más bajo, permitiendo el escalonado correspondiente a partir de los 20 metros. 

 
En las esquinas que dan fachada a calles de diferentes alturas, se  permiten continuar las alturas 
máximas asignadas en la calle de menor altura, en una longitud de fachada no mayor de 12,50 
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m. A partir de esta longitud, la altura de cornisa será la correspondiente a la calle de menor 
altura. 

 
La altura de plantas será libre con las siguientes dimensiones mínimas: 

 
  - Planta baja   mínima  3,00 m 
  - Planta pisos   mínima  2,40 m 
  - Planta semisótano  mínima  2,20 m 
  - Planta sótanos   mínima  2,00 m 
 

Todas estas distancias se entienden medidas de suelo a techo. 
 

 
Se permitirá en viviendas, que los pasillos distribuidores, baños, cocinas y habitaciones no 
vivideras una altura libre de 2.20m. 
 
Podrán construirse semisótanos siempre que no sobrepase la altura máxima permitida (ver norma 
específica). 
 
No se permitirá uso  alguno  bajo cubierta. 

 
Cuando el desnivel que exista o se produzca entre el suelo de cualquier planta y la rasante de la 
acera en el eje del portal sea superior a 10,75 m., será obligatoria la instalación de ascensor o 
escalera mecánica independiente de las correspondientes y obligatorias escaleras del edificio. 

 
Se exigirá la alineación de cornisas de cada edificación con sus adyacentes, allí, donde el 
Ayuntamiento estipule su conveniencia. 

 
 

2.12.12.12.10000----    EDIFICABILIDAD.EDIFICABILIDAD.EDIFICABILIDAD.EDIFICABILIDAD.    
 

Será variable para cada zona y se establecerá según los siguientes criterios: 
 

. Para la edificación en SUELO URBANOSUELO URBANOSUELO URBANOSUELO URBANO, la edificabilidad vendrá determinada por la aplicación 
en dicho suelo, de las condiciones de edificación que se estipulan en estas ordenanzas. 

 
 
. Para la edificación en SUELO URBANIZABLESUELO URBANIZABLESUELO URBANIZABLESUELO URBANIZABLE, la edificabilidad vendrá determinada por 
aplicación, a las superficies netas de parcela resultantes en el Plan Parcial, del coeficiente 
m2/m2, resultante en dicho Plan Parcial. 

 
 

A efectos de correspondencia entre volumen edificable y edificabilidad, se establece una relación 
fija de un metro cuadrado de superficie construida igual a tres metros cúbicos de volumen; que 
equivalen a una altura fija de plantas igual a tres metros, independientemente de la altura real 
que cada planta tenga en la edificación. 

 
Será computable todo volumen comprendido dentro de los muros perimetrales de las 
edificaciones, entre la rasante media del terreno, en dicho perímetro, y el cielo-raso de la última 
planta, incluidos los miradores y cuerpos cerrados y excluidas las plantas diáfanas y los 
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soportales, siempre que sean accesibles públicamente. También serán excluidos los volúmenes 
construidos por dejado de la rasante del terreno. 

 
Para establecer el volumen de las edificaciones con fachada a varias calles de diferentes 
pendientes se tendrá en cuenta la rasante media de cada fachada. 

 
 

2.12.12.12.11111----    PAVIMENTOS.PAVIMENTOS.PAVIMENTOS.PAVIMENTOS.    
 

a) En las viviendas situadas en planta baja, directamente sobre el terreno, una vez nivelado, 
el pavimento deberá estar situado a una altura mínima de 0,50 m., sobre dicho terreno; 
debiendo estar asentada la solera del pavimento sobre el forjado, aislado del terreno, o 
materiales que eviten la propagación de las humedades propias del mismo. 

 
b) La acera correspondiente a toda la longitud de fachada de edificaciones de nueva planta 

deberá ser construida, en su totalidad, por el propietario de la edificación, de acuerdo 
con las normas sobre materiales y geométricas que fijen los servicios técnicos 
municipales, en cada caso. 

 
Caso de que la acera existente antes de la edificación estuviera en perfectas condiciones, 
rasantes, bordillo y estado de conservación, y no sufriera daño durante la ejecución de las obras 
de construcción, no estará obligado el propietario a los que prescribe el párrafo anterior, 
debiendo ser los servicios técnicos municipales quienes aprecien las condiciones que reúna. 

 
Las aceras, en la parte correspondiente a entradas de garajes, cocheras particulares, 
aparcamientos y entradas de carruajes, que tengan acceso sobre ellas, reunirán, las siguientes 
condiciones: 

 
El bordillo elevado que delimita la calzada deberá ser rebajado, por su cara exterior, hasta 5 cm., 
de la rasante del mordiente de la misma y se achaflanará con un plano que forme 45º con el 
rebaje  hacia dentro de la acera. 

 
La acera, en toda la superficie ocupada por el paso, será sustituida por un pavimento de loseta 
asfáltica de color rojo y otro material que, previamente, deberán aprobar los servicios técnicos 
municipales, asentados sobre cimiento de hormigón adecuado para resistir las cargas de los 
vehículos con un espesor mínimo de 25 cm. 

 
Las líneas que delimiten el paso serán dos rectas que formen ángulo de 45º con el paramento de 
fachada, dirigidas en sentido contrario y que partirán de cada uno de los extremos de la entrada y 
terminarán en su intersección con la alineación del bordillo. La longitud, por tanto, del bordillo a 
rebajar será igual a dos veces del ancho de la acera más el de la entrada. 

 
En las calles particulares, accesos a aparcamientos, entradas a patios de manzana que se 
destinen al mismo fin, que no tengan paso sobre las aceras, deberán estar provistas de un 
pavimento a base, como mínimo, de macadam ordinario de 25 cm., de espesor, consolidados, 
sobre el cuál se hará un doble tratamiento asfáltico. En cada caso y teniendo en cuenta el tipo de 
pavimento de las vías públicas a que acceden, los servicios técnicos municipales determinarán el 
que corresponda a las que sea objeto del presente artículo. 
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2.122.122.122.12----    AAAANTENAS COLECTIVASNTENAS COLECTIVASNTENAS COLECTIVASNTENAS COLECTIVAS----PARARRAYOS.PARARRAYOS.PARARRAYOS.PARARRAYOS.    
 

En lo sucesivo, todos los edificios de nueva construcción irán provistos de antena colectiva para 
los receptores de televisión, instalada en la forma y manera que determinen las disposiciones 
legales vigentes por las que aquéllas se regulan. 

 
Igualmente será obligación de los propietarios y promotores de viviendas, instalar 
adecuadamente pararrayos en todos los edificios de nueva planta, para lo cuál los facultativos 
preverán el cumplimiento de esta norma en los proyectos que redacten, y cuya instalación se 
adaptará a la norma NTE:IPP. 

 
 

2.12.12.12.13333----    ESCALERAS.ESCALERAS.ESCALERAS.ESCALERAS.    
 

Las anchuras mínimas aprovechables de escaleras serán las siguientes: altura máxima de tabique, 
19 cm.; anchura mínima de huella, sin contar su vuelo sobre la tabica, 27; longitud mínima de 
peldaños, 1 m.;  ancho mínimo de escalera en los tramos entre paramentos, 2,20 m.; número 
máximo de peldaños o alturas en un solo tramo, 16. 

 
En escalera curva, la longitud del peldaño será de 1,20 m., teniendo como mínimo una línea de 
huella de 25 cm. , medida a 40 cm., de la línea interior del pasamanos. En las puertas de acceso 
a locales o viviendas se preverán mesetas con un fondo mínimo de 1,20 m. Las mesetas 
intermedias sin puertas de acceso a locales o viviendas, tendrán un fondo mínimo igual a la 
longitud del peldaño. La distancia mínima desde la arista de los peldaños de mesetas a puertas 
laterales, será de 25 cm. En las viviendas individuales se permiten mayores tabicas, menores 
anchos y escaleras compensadas. 

 
Salvo la excepción señalada para las viviendas individuales, se prohíben las mesetas en ángulo, 
mesetas partidas y escaleras compensadas. 

 
El hueco máximo entre cada dos elementos contiguos de barandillas y antepechos, no será 
superior a 12 cm. 

 
La iluminación de escaleras por medio de lucernas o lucernarios en los techos, sólo será 
permitida siempre que el área de iluminación sea igual o mayor de ¼ del área de la planta de la 
caja de la escalera. 

 
La ventilación de éstas podrá verificarse a través de dichos lucernarios mediante sistemas 
adecuados. 

 
 

2.12.12.12.14444----    SÓTANOSSÓTANOSSÓTANOSSÓTANOS    Y Y Y Y SEMISÓTANOSSEMISÓTANOSSEMISÓTANOSSEMISÓTANOS....    
 

Se permitirá la construcción de sótanos y semisótanos cuando reúnan las siguientes condiciones: 
 

.  Que reciban la suficiente ventilación por medio de las correspondientes    
ventanas o lumbreras a calles o patios. Sistema de ventilación natural o forzado, 
capaz de renovar un mínimo de seis veces a la hora el volumen del local. 

.    No podrán ser destinados a viviendas. 
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.  Los accesos peatonales a sótanos desde espacios comunitarios de circulación se 
realizarán mediante escaleras protegidas, en los términos definidos en la DB-SI, 
con independencia del uso de las plantas de sótano.    

.  Los tramos de las redes interiores de saneamiento situados bajo la rasante de las 
calles dispondrán de elementos dinámicos o estáticos que impidan el retorno 
desde la red pública en caso de entrada en carga como consecuencia de 
avenidas. 

.  La condición para no computar dichos espacios como sótanos, es que la altura 
desde la acera al piso no sea superior a 1.40 metros. 

 
 

2.12.12.12.15555----    CHAFLANES.CHAFLANES.CHAFLANES.CHAFLANES.    
 

Todas las esquinas recayentes a calles o plazas, con circulación rodada, cuyas aceras sean 
menores de 3 m., deberán tener un chaflán con las siguientes características: 

 
.  Chaflán recto, que estará formado por una línea recta, perpendicular a la 

bisectriz del ángulo formado por las alineaciones oficiales. El chaflán mínimo 
admitido será de 3,00 m. 

.  Rotonda, que en los casos que determine el Ayuntamiento, a propuesta de los 
servicios técnicos municipales, o de los propietarios, se podrá construir estando 
constituida ésta, por una circunferencia tangente a las alineaciones oficiales y el 
chaflán recto determinada en el apartado a). 

.  El chaflán se considerará a todos los efectos alineación oficial de calle. 
 

Estas consideraciones se tendrán en cuenta en todas las esquinas, a excepción de la zona del 
casco histórico. 

 
 

2.2.2.2.16161616----    VENTILACIÓNVENTILACIÓNVENTILACIÓNVENTILACIÓN....    
 

Cuando la pieza se ventile a través de una galería, no podrá ésta considerarse como dormitorio; 
y la superficie total del hueco de la misma será inferior a la mitad de la fachada. La ventilación 
entre galería y habitación será, como mínimo, el doble de la fijada en el caso anterior, de 
iluminación y ventilación normal. 
 
 
2.2.2.2.17171717----    GARAJES Y LOCALES CON ACCESO RODADOGARAJES Y LOCALES CON ACCESO RODADOGARAJES Y LOCALES CON ACCESO RODADOGARAJES Y LOCALES CON ACCESO RODADO    

 
a) Las rampas de acceso se situarán íntegramente en el interior de las parcelas. El 
Ayuntamiento podrá autorizar el rebaje del bordillo y tramo de acera situado en su frente, 
siempre que se respeten las pendientes máximas fijadas en la legislación sobre 
accesibilidad para los vados, y no se perjudique el tránsito peatonal. 
 
b) En el caso de garajes colectivos, se respetarán las siguiente limitaciones geométricas: 
 

aLa pendiente máxima de las rampas de acceso será del 16% 
aLas dimensiones mínimas de cada plaza independizable serán 220 x 500 cm. 
El espacio de circulación interior permitirá el giro de los vehículos sin necesidad 
de ocupar el espacio destinado a plazas de aparcamiento. La anchura mínima 
de los pasillos de circulación será de 5 m. 
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aLa altura libre mínima será 220 cm. 
 
c) Los proyectos de edificación justificarán expresamente el cumplimiento de la DB-SI. 
 
d) La anchura y situación de las puertas exteriores se diseñarán minimizando las molestias  
terceros, evitando, siempre que sea posible, inutilizar tramos de acera o bandas de 
aparcamiento para ejecutar las maniobras de entrada y salida.  
 
- El ancho mínimo de la Puerta de cocheras irá en función del ancho de la calle exterior: 

   
. si la calle es menor de 6 m. la puerta de cochera será como mínimo de 4.00 m. 
. si la calle es menor de 7 m. la puerta de cochera será como mínimo de 3.50 m. 
. si la calle es mayor de 7 m. la puerta de cochera será como mínimo de 3.00 m. 

  
  e) Las rampas tendrán una pendiente máxima de 16 %. 
 

f) El desembarque o meseta tendrá una longitud de 4 metros con una pendiente máxima 
del 5%. 

  
g) Se permitirá la supresión de la meseta  previa autorización municipal, justificando que 
por la dimensión de la calle y la dimensión del solar sería inadecuado realizarla. 

 
    

V.III. PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO ARTÍSTICO Y CULTURAL. 

 
Para que puedan gozar de protección, los elementos o sectores de interés histórico artístico, arqueológico 
o cultural, deberán tenerse en cuenta las prescripciones de las Leyes de 30 de mayo de 1990 y 13 de 
noviembre de 1985, así como las incluidas en el TR L.O.T.A.U. 
 
Se impone la obligación de aprobación de los catálogos a que se refiere la citada Ley del Suelo y la 
redacción por los Ayuntamiento, y en su defecto, por la Comisión Provincial de Urbanismo, de las Normas 
y Planes especiales que se consideren necesarios para la conservación del Patrimonio Histórico Artístico, 
Bellezas Naturales y Protección del Paisaje, con arreglo al TR L.O.T.A.U y los reglamentos vigentes. 

V.III.1. PROTECCIÓN DEL PAISAJE Y ENTORNO DE NÚCLEOS DE INTERÉS ESPECIAL 

 
Cuando se hayan declarado determinados lugares como de interés especial, la Comisión 
Provincial de Urbanismo en su dictamen previo a toda licencia de construcción o urbanizaciones 
situadas en lugares de interés paisajístico en general, aún cuando cumplieran las normas 
establecidas, si considera que el emplazamiento o la disposición del volumen que se pretende 
edificar perturba la contemplación o armonía del paisaje, o altera la escala, ordenación y 
composición de volúmenes de los núcleos de interés pintoresco actualmente existentes. La 
Comisión Provincial de Urbanismo podrá recabar el informe previo de otros Organismos, en 
aquellos casos que lo considere conveniente, siendo preceptivo en aquellas zonas que sean 
colindantes con Centros de Interés Turístico Nacional reconocidos de acuerdo con lo establecido 
por la Ley de 28 de diciembre de 1963. 
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V.III.2. EDIFICIOS O ELEMENTOS A CONSERVAR DENTRO DEL PATRIMONIO MUNICIPAL 

 
Se debe realizar un catálogo de los edificios de interés histórico artístico existentes en el 
municipio, para incluirlos en el nivel de protección adecuado, hasta que dicho catálogo no esté 
realizado se tendrán en cuenta los edificios inventariados por la Consejería de Educación y 
Cultura, para la intervención en los cuáles será preceptivo el informe de la Comisión Provincial 
del Patrimonio Histórico Artístico de Ciudad Real. 

 
A continuación se relacionan los edificios inventariados actualmente por la Consejería de 
Educación y Cultura: 

 
   
  1. Casa Rural. CRR Ciudad Real- Puertollano, Km. 172. 
  2. Casa con palomares. CR Ciudad Real- Puertollano, Km. 169 

 3. Casona Las Lagunas (Los Rosales). Camino Particular desde Km. 18 de la CRR 
Argamasilla Cva- Aldea del Rey. 

 4. Ermita Nuestra Señora del Socorro. Km. 7,5 CR Puertollano- Almuradiel. 
 5. Fuente El Álamo. Caserón rural. CR Argamasilla Cva- Aldea del Rey. Km. 14. 
 6. Iglesia Parroquial. Centro Núcleo Principal. 

    7. Pozo y Noria. Entrada en el Núcleo desde Puertollano. 
 8. Unión Española de Explosivos. Entrada al Núcleo Principal. 

    9. Casa de la Inquisición. Calle Palacios Nº 5. 
        10. Plaza de la Iglesia. 
  
    

V.III.3. CONDICIONES DE PROTECCIÓN DE EDIFICIOS Y ENTORNO URBANO. 

 
Se cumplirá con lo dispuesto en la Ley de Patrimonio Histórico de Castilla- La Mancha  (Ley 4/90, 
de 25 de mayo. DOCM. nº 41, de 13/6/90, y BOE nº 221, de 14/9/90). 

 
- En los bienes y ámbitos protegidos relacionados expresamente, se aplicará la ordenanza 
señalada en cada caso en el plano de zonificación, completada con las condiciones particulares 
que se señalan en cada caso en su ficha correspondiente, y en las que figuran con carácter 
general en presente apartado. En caso de contradicción, prevalecerán las condiciones contenidas 
en las fichas y las de los artículos siguientes, por este orden. 

 
---- Salvo especificación expresa en contrario, las parcelas en las que se sitúan estos edificios o 
elementos se consideran indivisibles, y en consecuencia no se concederán licencias de 
parcelación. 

 
- Al solicitar licencias de obra, los interesados aportarán una descripción exhaustiva del estado 
actual de los inmuebles, y de su relación con los colindantes, que incluirá un reportaje 
fotográfico. Se exceptúan de esta obligación las obras de mera conservación y mantenimiento. 

    

V.III.4. NORMAS DE CONTROL ARQUEOLÓGICO. 

    
En los yacimientos se considerará aplicable el art.21 de la Ley 4/90 de Patrimonio Histórico de 
Castilla - La Mancha, con el siguiente procedimiento de control: 
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a) Previamente a cualquier actividad que comporte remoción de tierras, el promotor implicado 
realizará a su cargo un estudio referente al posible valor arqueológico redactado por titulado 
competente. Este estudio podrá realizarse para cada solar individual, o para unidades de 
actuación completas, de forma que cuando ya haya realizado el segundo no será necesario el 
primero. 

 
b) La Consejería de Educación y Cultura, en función del contenido de este estudio previo, 
determinará la necesidad de un control arqueológico. Cuando este control implique trabajos de 
prospección o excavación, éstos deberán ser autorizados expresamente por tiempo y espacio 
determinados por la Consejería de Educación y Cultura. 

 
c) El estudio o control citados en los párrafos anteriores habrán de concluir en informe del 
director de los trabajos manifestándose como mínimo sobre los siguientes aspectos: 

 
1.- Valoración arqueológica del área estudiada con una estimación de los restos que 
pudieran existir a partir de los indicios conocidos o excavaciones realizadas. 
2.- Propuesta de finalización o continuación del seguimiento arqueológico en función de 
la valoración anterior, con referencia expresa a los trabajos que se considere necesario 
realizar durante la ejecución de las obras en su caso. 
3.- Propuesta de conservación de los restos arqueológicos detectados en su caso, 
incluyendo eventuales condiciones a incorporar al conceder la licencia urbanística. 
 

d) El visado definitivo de estos informes contendrá un pronunciamiento de la Consejería sobre 
cuantas cuestiones suscite la protección del patrimonio arqueológico afectado, y en concreto, 
sobre las condiciones que hayan de incorporarse con tal fin a las correspondientes licencias 
urbanísticas. 
    

V.III.5. ORDENANZA DE PROTECCIÓN EN EL CASCO URBANO HISTÓRICO. 

    
Son limitaciones generales para el mantenimiento y control estético del entorno urbano. 

 
- Será obligatoria la conservación en buen estado estético y ornamental de todas las fachadas de 
los edificios, para lo que el Ayuntamiento impondrá los medios coactivos legales a su alcance, 
previstos en la legislación vigente. 
 
- La composición de fachadas, huecos y volúmenes, así como los materiales y sistemas de 
construcción se adaptarán a los tradicionales, tratando de no crear elementos discordantes con el 
carácter y la composición estética dominante. 
 
- Las construcciones a realizar en el ámbito de grupos de edificios o edificio de calidad de 
carácter histórico, arqueológico, típico o tradicional, deberán integrarse y armonizar con estos y 
con el entorno. 
 
- No se permitirá en las nuevas construcciones que su situación, volumen, altura o cualquier otra 
instalación limite u oculte el campo visual y rompa la armonía y perspectiva del conjunto. 
 
- Los servicios de lavaderos, tendederos u otros cualesquiera, cuya visión deberá ser disimulada, 
quedarán ubicados en patios de servicios abiertos al exterior, pero cerrados por celosías. 
 
- Las cubiertas deberán disponerse, obligatoriamente, con la forma y materiales de cubrición 
dominantes en el conjunto. 
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- El Ayuntamiento exigirá, en las calles de mayor importancia, que los portales de los edificios de 
nueva construcción reúnan condiciones de ornato, con empleo de materiales nobles y 
dimensiones de entrada propias, para lograr el porte adecuado. 
 
- Igualmente, la decoración de los locales de negocio, sitos en estas calles, deberán reunir 
condiciones estéticas suficientes, para lo que exigirá proyecto con determinación de los elementos 
decorativos que se hayan de emplear, pudiendo introducirse por el Municipio las variaciones que 
se estimen convenientes. 
 
- Cuando en algún edificio que se quiera demoler para construir otro nuevo existan portadas, 
balcones, escudes, rejas, etc., consideradas como de valor histórico o artístico, el proyecto que se 
redacte deberá incorporar a la fachada estos motivos ornamentales, sin cuyo requisito el 
Ayuntamiento no concederá la pertinente licencia de obras, pudiendo, igualmente, determinar 
con precisión el lugar de colocación de los mismos en la nueva fachada que se construya o en 
lugar de la edificación de acceso al público. 
 
- Los elementos de fachada como portadas, escaparates y vitrinas no podrán exceder de la 
alineación oficial. 
 
- No se permitirán en las fachadas, los aplacados con azulejos cerámicos de ningún tipo, ni el 
uso de ladrillos coloreados en tonos fuertes o vivos. Los colores predominantes serán los claros y 
terrosos. 
 
- No se permiten la colocación de aparatos de aire acondicionado ni rótulos. 
 
- No se permiten paneles solares en cubiertas. 
 
- Aquellos elementos que puedan desfigura completamente el inmueble que se pretende 
proteger y cuyos valores pueden verse alterados por la introducción indiscriminada de elementos 
extraños o no integrados en la edificación. 
 
- En la zona de casco urbano histórico se respetarán las alineaciones existentes. 
 
- El cumplimiento de estos preceptos corresponde al Ayuntamiento, que tiene la potestad de 
conceder o denegar las licencias de obras que puedan agredir estas disposiciones. Se cumplirá lo 
dispuesto en el Reglamento de Disciplina Urbanística y el TR L.O.T.A.U en lo concerniente a la 
obligatoriedad de conservación y mantenimiento de las construcciones y edificaciones.    

    
    

V.III.6. ORDENANZA DE PROTECCIÓN EN EL CASCO URBANO HISTÓRICO. 

    
Será aplicable a toda edificación y comprenderá labores de limpieza y reparación de todos los 
elementos que conforman el aspecto exterior del edificio (fábricas, revocos, rejas, carpinterías, 
ornamentos, etc). Así mismo deberá contemplar la renovación de los acabados y pinturas. 
 
1.- Las fachadas de los edificios públicos o privados, así como sus medianerías y paredes 
contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la vía pública, deberán conservarse en 
las debidas condiciones de higiene y ornato. Los propietarios vendrán obligados a proceder a su 
conservación y limpieza, siempre que lo disponga la autoridad municipal, previo informe del 
servicio técnico que corresponda. 
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2.- Se obligará a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar todas las partes 
de la construcción en perfecto estado de solidez, a fin de que no pueda comprometer a la 
seguridad pública. 
 
3.- Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las autoridades municipales los edificios 
que adolezcan de falta de higiene y ornato, los que amenacen ruina o aquellos que pudieran 
ocasionar, por el mal estado, algún daño. 
 
4.- Los técnicos y agentes municipales tendrán la obligación de denunciar además de las faltas 
antes citadas, los edificios que se hallen en mal estado de conservación, para que, previo informe 
facultativo, se aclaren al detalle los elementos ruinosos y la clase de obras que sean preciso 
ejecutar, se proceda por sus dueños, después de oídos, a derribarlos o repararlos, según 
proceda, en el plazo que se fije. 

    
5.- En el caso que los propietarios hagan caso omiso al requerimiento del Ayuntamiento, este 
realizará las obras necesarias y le pasará el cargo al propietario. 

    
    

V.III.7. NORMAS REGULADORAS PARA LA CONSTRUCCIONES Y REFORMAS QUE SE EFECTÚEN 

EN LAS FACHADAS DE LA PLAZA DEL AYUNTAMIENTO. 

 
Las siguientes normas van enfocadas a la adecuación en el tratamiento de las fachadas existentes 
en la Plaza del Ayuntamiento, a medida que se vayan realizando nuevas construcciones, teniendo 
como imagen la tipología manchega de la zona y las características del entorno. 

 - ALTURAS.  
 

Se respetará exactamente la altura de cornisa del nuevo edificio del Ayuntamiento para 
las nuevas construcciones, sin exceder de 5 plantas , NO SE PERMITEN ESPACIOS BAJO 
CUBIERTA .SIGUIENDO EL PATRON DEL  EDIFICIO DEL AYUNTAMIENTO. 

 
 - FACHADAS. 
   
 Se fija como patrón la fachada del edificio del Ayuntamiento. En planta baja, se seguirá 

el patrón de hacer soportales al igual que el edificio municipal. 
 

Voladizos: No se permitirá el volado de forjados sobre la Plaza. Sólo se permitirá el 
volado en balcones individuales, con un máximo de 30 cms. y en miradores totalmente 
acristalados con un vuelo máximo de 50 cms. 

 
Texturas: Serán a base de enfoscados de cemento pintado en tonos claros o cualquier 
otro material de revestimiento de similar textura. 

 
En cuanto al empleo de ladrillo visto, sólo se permitirá el de tejar de tono terroso claro y 
blanco, tomados con mortero de cemento blanco o cal. 

 
  No se permitirán los alicatados ni en los zócalos, ni en el resto de la fachada. 

 
Carpintería:  Hierro o chapa galvanizada en tonos oscuros. Madera y aluminio 
anodizado o lacado en tonos oscuros (no se permitirá aluminio en su color). 
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 - COMPOSICIÓN DE FACHADAS. 
 

Predominará la medida vertical sobre la horizontal en el diseño de huecos, así como las 
partes ciegas sobre los huecos. 

 
  Rejería: Será de hierro en color oscuro. 
 
  Alero:  Se permitirá un saliente similar al del edificio del Ayuntamiento, con las 

mismas terminaciones (canes de madera). 
 

Tejado: Será de teja curva en colores terrosos. No se permitirán terrazas o azoteas con 
vistas a la Plaza. 

 
  En planta baja deberá realizarse soportarles igual al del edificio municipal 
   
  En planta baja se seguirá la tipología de Soportales que existe en edificio del 
  Ayuntamiento. 
 
  Se prohíbe la instalación de máquinas de aire acondicionado , a fachadas de la 
  Plaza del Ayuntamiento ,debiendo quedar estos ocultos o en cubierta. 
   

Para la concesión de la Licencia Municipal de Obras, será necesario contar con el 
informe favorable de los Servicios Técnicos de este Ayuntamiento, previa presentación de 
los planos correspondientes de fachada; con exposición detallada de los materiales a 
emplear. 

 
V.III.8. DEFINICIÓN DE ACTUACIONES Y OBRAS EN EDIFICIOS PROTEGIDOS. 

 
Con el fin de establecer las obras y actividades permitidas en cada categoría de protección de los 
edificios, se clasifican estas en : 
 
1. Obras de Restauración: 
 
Se entienden por obras de restauración aquellas que tienden a restituir o reponer los elementos 
característicos y originales del edificio, sin la incorporación de nuevos elementos de diseño 
extraños a la edificación y eliminando los detalles y elementos que con el paso del tiempo se han 
ido incorporando, que no se corresponden y desvirtúan la estética inicial del edificio. 
 
En las obras de restauración será preceptivo la realización de un proyecto técnico aprobado por 
la Consejería de la junta de comunidades de Castilla la Mancha, y licencia municipal. 
 
2. Obras de reestructuración. 
 
Se entienden por obras de reestructuración aquellas obras interiores que tienden a actualizar y 
adaptar el edificio a los usos actuales, sin modificar el esquema estructural y la tipología del 
inmueble. 
 
En obras de reestructuración será preceptivo la realización de un proyecto técnico, y Licencia 
Municipal. 
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3. Obras de Acondicionamiento estructural. 
 
Se entienden por obras de acondicionamiento estructural aquellas obras que tienden a actualizar 
y adaptar el edificio a los usos actuales, pudiendo modificar el sistema estructural pero 
manteniendo las fachadas y la envolvente del edificio. 
    
4. Obras de reconstrucción. 
 
Son aquellas que tienden a incorporar a la nueva edificación las soluciones estéticas del edificio 
existente anteriormente en el mismo lugar, adoptándose las mismas características en cuanto a 
cubierta, dimensiones de los huecos, acabados de fachada, carpintería, forja, etc, 
independientemente de las condiciones de volumen que sean de aplicación según la ordenanza 
de la zona correspondiente.  

 
5. Obras de demolición. 
    
Se entienden por obras de demolición aquellas que constituyen la demolición total o parcial del 
edificio. 
    
Se prohíben las obras de demolición de la edificación principal, pudiéndose demoler y edificarse 
en aquellas dependencias anejas o secundarias disconformes con las características de la 
edificación principal. 
Cuando en circunstancias excepcionales y por degradación de la estructura, la ruina resultara 
inminente y existiera un grave peligro para los habitantes del inmueble o viandantes, se pondrán 
en marcha todos los medios y procedimientos técnicos de urgencia para garantizar la seguridad 
de las personas y se podrá derribar el edificio si fuera imposible mantener su estabilidad. En este 
caso se abrirá expediente que clarifique si el estado del inmueble, causante de la demolición, ha 
sido debido al no cumplimiento del deber de conservación por parte del o de los propietarios, 
obligando en este caso a los mismos a la reconstrucción parcial o total del edificio o se iniciara, 
si el Ayuntamiento lo considera oportuno un expediente de expropiación. 
 
En caso que la demolición se considerará justificada, el nuevo edificio que se ubicara en el solar 
cumplirá las siguientes condiciones: 
 
 A.- El volumen no superará al del edificio demolido. 
 B.- La ocupación en planta no superará al del edificio demolido. 
 C.- El uso del edificio conservará el correspondiente el edificio demolido. 
 D.- Se atendrá a las condiciones estéticas del ámbito donde estuviera incluido. 
 
 

V.III.9. CATEGORÍAS DE PROTECCIÓN. 

 
Se establecen cuatro categorías en función del tratamiento, tipos de obra permitidas y grado de 
protección a desarrollar en los edificios, en función de la calidad e intensidad de los valores a 
conservar. 

 
Categoría I. PROTECCIÓN INTEGRAL. 
Categoría II. PROTECCIÓN ESTRUCTURAL 
Categoría III. PROTECCIÓN TIPOLÓGICA 
Categoría IV. PROTECCIÓN AMBIENTAL 
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Los edificios protegidos aparecerán reseñados en el plano de estas normas correspondiente al 
Catálogo. 

 
PROTECCIÓN INTEGRAL 

 
Se entiende por protección integral aquella que impide todo tipo de obra en los edificios 
clasificados como tal, excepto la definida como restauración. 

 
Uso:   el existente. 
Tipología:  la originaria. 
Obras permitidas: de restauración. 
Obligaciones:  conservación.   

 
PROTECCIÓN ESTRUCTURAL 

  
Se entiende por protección estructural aquella que impide todo tipo de obra en los edificios 
clasificados como tal, excepto en las definidas como de restauración y reestructuración. 
 
Uso:   El existente y Dotacional excepto deportivo. 
Tipología:  la originaria. 
Obras permitidas: de restauración y reestructuración. 
Obligaciones:  conservación.   

 
PROTECCIÓN TIPOLÓGICA 

 
Se entiende por protección tipológica aquella que impide todo tipo de obra en los edificios 
clasificados como tal, excepto las definidas como de restauración, reestructuración y 
acondicionamiento estructural. 

 
Uso:   El existente y Dotacional excepto deportivo. 
Tipología:  la originaria. 
Obras permitidas: de restauración, reestructuración y acondicionamiento estructural. 
Obligaciones:  conservación.  

 
PROTECCIÓN AMBIENTAL 

 
Se entiende por protección ambiental aquella que pretende la incorporación a la nueva 
edificación sobre un solar de las mismas soluciones estéticas del edificio existente anteriormente 
en el mismo lugar. 

 
 

Uso:   El existente y Dotacional excepto deportivo. 
Tipología:  la originaria. 
Obras permitidas: de restauración, reestructuración y acondicionamiento estructural, 

demolición y reconstrucción. 
Obligaciones:  Reincorporación de las soluciones estéticas.   
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V.III.10. PROTECCIÓN DE LA RED DE TRANSPORTE. 

 
Las construcciones que se proyecten sobre terrenos lindantes con carreteras, camiones y líneas 
ferroviarias, estarán a lo dispuesto en lo preceptuado en la Ley 9/1990, de 28 de diciembre, de 
Carreteras y Caminos de Castilla- La Mancha.. 

 
En cualquier caso las construcciones sobre terrenos colindantes con las carreteras o dentro de la 
zona de influencia de las mismas precisará la autorización de la Jefatura Provincial de Carreteras, 
previa a todas las demás que procedan. 

 
En los terrenos colindantes con carreteras y caminos vecinales que de ella dependan se precisará 
análogamente la autorización de la Diputación Provincial. 
 

 
V.III.11. PROTECCIÓN DEL PAISAJE 

 
Con el fin de lograr la conservación de la estructura del paisaje tradicional, ha de tenerse en 
cuenta de modo general las determinaciones relativas a: 

 
a.- Protección de la topografía, impidiendo actuaciones que alteren las características 
morfológicas del terreno. 
b.- Protección de los cauces naturales y del arbolado correspondiente, así como de 
acequias y canales de riego. 

  c.- Protección de plantaciones y masas forestales. 
  d.- Protección de caminos de acceso, cañadas, veredas, etc. 
 
 

V.III.12. PROTECCIÓN DE CULTIVOS Y ZONAS FORESTALES 

 
Con objeto de evitar la destrucción sistemática de la riqueza agrícola de la zona de estudio, 
queda prohibida expresamente toda actuación urbanística masiva, en las áreas regables situadas 
dentro del ámbito de aplicación de este P.O.M. 

 
El uso de estos terrenos estará sujeto a las limitaciones establecidas en el artículo 69 de la Ley 
1/2003, modificación de la Ley 2/98 de la L.O.T.A.U. 

 
 

V.III.13. PARCELAS AFECTADAS POR DETERMINACIONES DIFERENTES 

 
En los casos de parcelas o terrenos afectados por determinaciones diferentes, se entenderán de 
aplicación las regulaciones que fijen condiciones de aprovechamiento más restrictivas. 

 
 

V.III.14. ZONAS NO EDIFICABLES 

 
Serán zonas a preservar de construcciones todas aquellas en que existan servidumbres 
establecidas por la Ley común o disposiciones especiales, tales como zonas de protección de 
líneas de alta tensión, cauces públicos, servidumbres de paso, cañadas de paso de ganado, etc. 
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V.III.15. PROTECCIÓN CONTRA EL FUEGO DE LAS EDIFICACIONES 

    
15.115.115.115.1.- Se consideran fuera de ordenación los edificios o instalaciones existentes que incumplen 
las medidas de protección frente al fuego previstas en esta normativa, en las ordenanzas 
municipales, o en la normativa básica de la edificación de carácter obligatorio vigente, y en 
consecuencia, no se autorizarán obras de ampliación o reforma en tanto no se respeten estas 
medidas. 
 
15.215.215.215.2.- El Ayuntamiento, por razones de seguridad pública, podrá ordenar la ejecución de obras 
destinadas a mejorar la protección contra incendios en edificios existentes que no cumplan las 
medidas previstas en la normativa obligatoria. A tal fin, en las edificaciones con una altura de 
evacuación igual o superior a 14 m, medidos conforme al CTE S.I, los propietarios estarán 
obligados a solicitar, en el plazo de dos meses a partir de la aprobación definitiva del POM, un 
informe detallado sobre la situación actual de los inmuebles y sus riesgos al servicio contra 
incendios, que será entregado al Ayuntamiento. 

 
15.315.315.315.3.- Las licencias de obra o apertura de actividades, y las ordenes de ejecución citadas en el 
artículo anterior, serán informadas preceptivamente por el servicio de extinción de incendios en 
las circunstancias que se detallan en el cuadro siguiente: 
 
 

USO CARACTERÍSTICAS 
LICENCIAS DE PERIODO DE 

INSPECCIÓN 
OBRA APERT 

VIVIENDA 
Vivienda colectiva en bloque, a partir de 10 
viviendas 

X  3 años 

RESIDENCIAL PUB. En todos los casos X X 1 año 

SANITARIO Todos , excepto clínicas < 100 m2 
C. de Salud   1 año 

Otros X X 2 años 
DOCENTE Mayores de 200 m2 X X 2 años 
ADMINISTRATIVO Mayores de 200 m2 X X 2 años 
COMERCIAL Mayores de 100 m2 X X 2 años 
PUBLICA 
CONCURRENCIA 

Mayores de 50 m2 X X 1 años 

GARAJES Mayores de 100 m2 o 4 plazas X X 3 años 
INDUSTRIAL Y 
ALMECENES 

Mayores de 200 m2 X X 
Según art.7 R.D. 
786/2001 

PLANEAMIENTO Planes de ordenación municipal Antes de la aprobación municipal 
    
    
15.415.415.415.4.- Los propietarios de los edificios o locales tienen la obligación de mantener las 
instalaciones de seguridad contra incendios en perfecto estado de funcionamiento. Con esta 
finalidad, y al margen de las operaciones de retimbrado y recarga de aparatos a presión 
reguladas por la Consejería de Industria, las instalaciones de seguridad se revisarán en los plazos 
citados en el cuadro que acompaña al art.3.8.3. de esta normativa. De estas revisiones se dejará 
constancia en un acta en la que se detallen las comprobaciones realizadas, que podrá ser 
requerida en cualquier momento por el Ayuntamiento. La inobservancia de este precepto podrá 
dar lugar al cierre temporal de las instalaciones en tanto se realicen las comprobaciones 
necesarias. 
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15.515.515.515.5.- Las instalaciones de extinción o alarma que precisen de alimentación eléctrica para su 
funcionamiento deberán hacerlo mediante dos fuentes de suministro. La red secundaria deberá 
garantizar el tiempo de funcionamiento obligatorio previsto para cada instalación, con un mínimo 
de 30 minutos. 

 
 

V.IV. ASIGNACIÓN DE TIPOS DE EDIFICACIÓN. 

 
En el SUELO URBANO previsto en el presente Plan de Ordenación Municipal, podrán localizarse los 
siguientes tipos de edificación. 
 

1. Residencial en Manzana cerrada, MC-1. (baja +1). 
 

2. Residencial en Manzana cerrada, MC-2. (baja +2). 
 

3. Residencial en Manzana cerrada, MC3. (baja + 3 + ático). 
 

4. Residencial unifamiliar (RU-a). 
 

5. Residencial unifamiliar (RU-b).  
 

6. Residencial unifamiliar (RU-c). Residencial en el Sector 1. 
 
7. Residencial unifamiliar (RUI). Residencial en Unidades de Ejecución. 
 
8. Industrial (IN-a). 
 
9. Industrial (IN-b). Industrial en el Sector 1. 
 
10. Dotacional (ZDT). 
 
11. Dotacional deportivo (ZD) 
 
12. Zona Verde (ZV) 
 
13. Zona Verde Sistema General (ZVSG) 

 
  
En las Unidades de Actuación, que desarrollan el SUELO URBANO o URBANIZABLE, podrán proponerse 
cualquiera de estos tipos, SIEMPRE QUE SEA COMPATIBLE CON LA FICHA URBANÍSTICA DE LA 
UNIDAD.. Los aprovechamientos y demás características de cada una de estos tipos de edificación, son 
los que se expresan seguidamente, EXCEPTO RESTRICCIONES QUE FIGUREN EN LAS FICHAS 
URBANÍSTICAS CORRESPONDIENTES.    
    
En el correspondiente PROGRAMA de ActuacióEn el correspondiente PROGRAMA de ActuacióEn el correspondiente PROGRAMA de ActuacióEn el correspondiente PROGRAMA de Actuación Urbanizadora (PAU), podrán variarse las indicadas n Urbanizadora (PAU), podrán variarse las indicadas n Urbanizadora (PAU), podrán variarse las indicadas n Urbanizadora (PAU), podrán variarse las indicadas 
características, proponiendo otras, a condición de no alterar la EDIFICABILIDAD, LA características, proponiendo otras, a condición de no alterar la EDIFICABILIDAD, LA características, proponiendo otras, a condición de no alterar la EDIFICABILIDAD, LA características, proponiendo otras, a condición de no alterar la EDIFICABILIDAD, LA DIMENSIÓNDIMENSIÓNDIMENSIÓNDIMENSIÓN    Y Y Y Y 
UBICACIÓN de zonas verdes de sistemas generales, locales, y la UBICACIÓN de la zona verde y UBICACIÓN de zonas verdes de sistemas generales, locales, y la UBICACIÓN de la zona verde y UBICACIÓN de zonas verdes de sistemas generales, locales, y la UBICACIÓN de la zona verde y UBICACIÓN de zonas verdes de sistemas generales, locales, y la UBICACIÓN de la zona verde y 
equipamiento (enequipamiento (enequipamiento (enequipamiento (en    su caso) de cesión obligatoria de la Unidad de Actuación (en las Unidades de su caso) de cesión obligatoria de la Unidad de Actuación (en las Unidades de su caso) de cesión obligatoria de la Unidad de Actuación (en las Unidades de su caso) de cesión obligatoria de la Unidad de Actuación (en las Unidades de 
Actuación, que se incluyan zonas verdes de sistemas generales y  ubicaciones de las zonas  verdes  y de Actuación, que se incluyan zonas verdes de sistemas generales y  ubicaciones de las zonas  verdes  y de Actuación, que se incluyan zonas verdes de sistemas generales y  ubicaciones de las zonas  verdes  y de Actuación, que se incluyan zonas verdes de sistemas generales y  ubicaciones de las zonas  verdes  y de 
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los equipamientos ) que se señalen en los planos de ordenación o en las filos equipamientos ) que se señalen en los planos de ordenación o en las filos equipamientos ) que se señalen en los planos de ordenación o en las filos equipamientos ) que se señalen en los planos de ordenación o en las fichas correspondientes y las chas correspondientes y las chas correspondientes y las chas correspondientes y las 
condiciones generales, previstas en el presente Plan de Ordenación Municipal.condiciones generales, previstas en el presente Plan de Ordenación Municipal.condiciones generales, previstas en el presente Plan de Ordenación Municipal.condiciones generales, previstas en el presente Plan de Ordenación Municipal.    
 

V.V. ORDENANZAS DE MANZANA CERRADA MC-1. 

    
La Manzana Cerrada (MC-1), es aquella que ocupa toda la parcela con un fondo máximo edificable de 
20ml y altura de Baja y primera, disponiendo de patios interiores de parcela con fines de iluminación y 
ventilación. Tendrá las siguientes limitaciones: 
 
 

CONDICIONES GENERALES 
 

- Parcela mínima: 
No se establece, sólo que reúna condiciones de solar. 

 
- Edificabilidad: 

La resultante de la aplicación de las demás condiciones. 
 

- Ocupación máxima del solar: 
La resultante de la aplicación de las demás condiciones. 

   
- Patios, vuelos, etc.: 

Según artículos correspondientes de Normas de la Edificación. 
 

- Usos admitidos: 
Residencial, comercial, dotacional, áreas libres e Industrias en 1ª Categoría según 
Normas de la Edificación. 

 
 CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS 
 
  - Fondo máximo de la edificación:   

No mayor de 20 m., medidos desde la alineación de la calle. Aunque se permitirá el uso 
comercial más allá de los 20 m. de fondo en planta baja. 
 

- La edificación se ceñirá a la alineación oficial de la calle. 
 

- Altura máxima de edificación baja y primera Según Normas de la Edificación. 
 
- La pendiente máxima de la cubierta será del 45º, y sobre la misma no podrá sobresalir 

más elementos que chimeneas y antenas. Se permitirán las soluciones de buhardilla y 
cubierta plana, éstas no se considerarán una planta pero computarán en la 
edificabilidad. 

 
- Cuerpos volados (terrazas, balcones y miradores): 

Se permiten vuelos como máximo de 1 metro, siempre que diste al menos 40 cm. del 
límite del bordillo de la acera por el interior. 
Los cuerpos volados abiertos no computarán como superficie edificable. 
 

- Vuelo máximo de los aleros: 
1,50 metros. Para vuelos mayores se requerirá la aprobación previa del Ayuntamiento. 
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- Ancho mínimo de fachada. 
5 m. Siempre que no se encuentre entre edificaciones consolidadas, que podrá ser menor 
previo informe municipal. 

- Fondo mínimo de solar. 
10 metros. 

 
- Diámetro mínimo inscrito en el solar. 

6 metros. 
 
 - Parcela mínima. 
  No se fija. 
 

-  Bajo cubierta. 
 Computa edificabilidad. En caso de vivienda tiene que estar vinculado a la planta inferior 
y esta debe incluir la cocina y el Salón.  

 
 

V.VI. ORDENANZAS DE MANZANA CERRADA MC-2. 

    
La Manzana Cerrada (MC-2), es aquella que ocupa toda la parcela con un fondo máximo edificable de 
20ml y altura de Baja, primera y segunda, disponiendo de patios interiores de parcela con fines de 
iluminación y ventilación. Tendrá las siguientes limitaciones: 
 
 

CONDICIONES GENERALES 
 

- Parcela mínima: 
No se establece, sólo que reúna condiciones de solar. 

 
- Edificabilidad: 

La resultante de la aplicación de las demás condiciones. 
 

- Ocupación máxima del solar: 
La resultante de la aplicación de las demás condiciones. 

   
- Patios, vuelos, etc.: 

Según artículos correspondientes de Normas de la Edificación. 
 

- Usos admitidos: 
Residencial, comercial, dotacional, áreas libres e Industrias en 1ª Categoría según 
Normas de la Edificación. 

 
 CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS 
 
  - Fondo máximo de la edificación:   

No mayor de 20 m., medidos desde la alineación de la calle. Aunque se permitirá el uso 
comercial más allá de los 20 m. de fondo en planta baja. 
 

- La edificación se ceñirá a la alineación oficial de la calle. 
 

- Altura máxima de edificación baja, primera y segunda Según Normas de la Edificación. 
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- La pendiente máxima de la cubierta será del 45º, y sobre la misma no podrá sobresalir 

más elementos que chimeneas y antenas. Se permitirán las soluciones de buhardilla y 
cubierta plana. 

 
- Cuerpos volados (terrazas, balcones y miradores): 

Se permiten vuelos como máximo de 1 metro, siempre que diste al menos 40 cm. del 
límite del bordillo de la acera por el interior. 
Los cuerpos volados abiertos no computarán como superficie edificable. 
 

- Vuelo máximo de los aleros: 
1,50 metros. Para vuelos mayores se requerirá la aprobación previa del Ayuntamiento. 
 

- Ancho mínimo de fachada. 
5 m. Siempre que no se encuentre entre edificaciones consolidadas, que podrá ser menor 
previo informe municipal. 

- Fondo mínimo de solar. 
10 metros. 

 
- Diámetro mínimo inscrito en el solar. 

6 metros. 
 

-  Parcela mínima. 
  No se fija. 
 

-  Bajo cubierta. 
  Computa edificabilidad. En caso de vivienda tiene que estar vinculado a la planta inferior 
  y esta debe incluir la cocina y el Salón. 
 
 

V.VII. ORDENANZAS DE MANZANA CERRADA MC-3.. 

    
La Manzana Cerrada (MC-3), es aquella que ocupa toda la parcela con un fondo máximo edificable de 
20ml y altura de Baja, primera, segunda, tercera y ático, disponiendo de patios interiores de parcela con 
fines de iluminación y ventilación. Tendrá las siguientes limitaciones: 
 
 

CONDICIONES GENERALES 
 

- Parcela mínima: 
No se establece, sólo que reúna condiciones de solar. 

 
- Edificabilidad: 

La resultante de la aplicación de las demás condiciones. 
 

- Ocupación máxima del solar: 
La resultante de la aplicación de las demás condiciones. 

   
- Patios, vuelos, etc.: 

Según artículos correspondientes de Normas de la Edificación. 
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- Usos admitidos: 
Residencial, comercial, dotacional, áreas libres e Industrias en 1ª Categoría según 
Normas de la Edificación. 

 
 CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS 
 
  - Fondo máximo de la edificación:   

No mayor de 20 m., medidos desde la alineación de la calle. Aunque se permitirá el uso 
comercial más allá de los 20 m. de fondo en planta baja. 
 

- La edificación se ceñirá a la alineación oficial de la calle. 
 

- Altura máxima de edificación baja y primera Según Normas de la Edificación. 
 
- La pendiente máxima de la cubierta será del 45º, y sobre la misma no podrá sobresalir 

más elementos que chimeneas y antenas. Se permitirán las soluciones de buhardilla y 
cubierta plana. 

 
- Cuerpos volados (terrazas, balcones y miradores): 

Se permiten vuelos como máximo de 1 metro, siempre que diste al menos 40 cm. del 
límite del bordillo de la acera por el interior. 
Los cuerpos volados abiertos no computarán como superficie edificable. 
 

- Vuelo máximo de los aleros: 
1,50 metros. Para vuelos mayores se requerirá la aprobación previa del Ayuntamiento. 
 

- Ancho mínimo de fachada. 
5 m. Siempre que no se encuentre entre edificaciones consolidadas, que podrá ser menor 
previo informe municipal. 

- Fondo mínimo de solar. 
10 metros. 

 
- Diámetro mínimo inscrito en el solar. 

6 metros. 
 
 - Parcela mínima. 
  No se fija. 
 
 

V.VIII. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU-a). 

    
Es de aplicación en aquellas zonas señaladas con RU-a dentro de los planos de Ordenanzas. Tendrá las 
siguientes limitaciones. 
 
 CONDICIONES GENERALES 
 
 

- Parcela mínima: 100 m2 
 

- Tipología edificatoria: 
  entre medianeras. 
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- Ocupación máxima de parcela: 

  60% 
 

- Edificabilidad:  
0,80m2t/ m2s de parcela neta 

 
 - Uso característico: 
  Residencial unifamiliar. Respetando esta tipología se permite la vivienda plurifamiliar. 
  
 - Usos compatibles: 
  Áreas libres, dotacional, terciario, oficinas, despacho profesional. 

 
 
CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS 
 
 
- Ancho mínimo de fachada. 

5 m. Siempre que no se encuentre entre edificaciones consolidadas, SI ES  MENOR SE 
SOLICITARA PREVIAMENTE AUTORIZACIÓN MUNICIPAL. 
 
- Altura máxima de la edificación: 

2 plantas o 7.5 metros. Cara inferior del forjado de cubierta. 
 

- La pendiente máxima de la cubierta será del 45º, y sobre la misma no podrá sobresalir 
mas elementos que chimeneas y antenas. Se permitirán las soluciones de buhardilla y 
cubierta plana. 

 
 - Buhardillas: 

Contará a efectos de edificabilidad a partir de una altura libre de 2.10 metros de altura. 
La altura interior máxima será de 3,70 metros. 

  
- Cuerpos volados (terrazas, balcones y miradores): 

Se permiten vuelos como máximo de 1 metro, siempre que diste al menos 40 cm. del 
límite del bordillo de la acera por el interior. 
Los cuerpos volados abiertos no computarán como superficie edificable. 

 
- Vuelo máximo de los aleros: 

1,50 metros. Para vuelos mayores se requerirá la aprobación previa del Ayuntamiento. 
 

V.IX. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU-b). 

    
Es de aplicación en aquellas zonas señaladas con RU-b dentro de los planos de Ordenanzas. Tendrá las 
siguientes limitaciones. 
 
 CONDICIONES GENERALES 
 
 

- Parcela mínima: 100 m2 
 

- Tipología edificatoria: 
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  entre medianeras. 
 
- Ocupación máxima de parcela: 

  40% 
 

- Edificabilidad:  
0,80m2t/ m2s de parcela neta 

 
 - Uso característico: 
  Residencial unifamiliar. Respetando esta tipología se permite la vivienda plurifamiliar. 
  
 - Usos compatibles: 
  Áreas libres, dotacional, terciario, oficinas, despacho profesional. 

 
 
CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS 
 
- Ancho mínimo de fachada. 

5 m. Siempre que no se encuentre entre edificaciones consolidadas, SI ES  MENOR SE 
SOLICITARA PREVIAMENTE AUTORIZACIÓN MUNICIPAL. 
 
- Altura máxima de la edificación: 

2 plantas o 7.5 metros. Cara inferior del forjado de cubierta. 
 

- La pendiente máxima de la cubierta será del 45º, y sobre la misma no podrá sobresalir 
mas elementos que chimeneas y antenas. Se permitirán las soluciones de buhardilla y 
cubierta plana. 

 
 - Buhardillas: 

Contará a efectos de edificabilidad a partir de una altura libre de 2.10 metros de altura. 
La altura interior máxima será de 3,70 metros. 

  
- Cuerpos volados (terrazas, balcones y miradores): 

Se permiten vuelos como máximo de 1 metro, siempre que diste al menos 40 cm. del 
límite del bordillo de la acera por el interior. 
Los cuerpos volados abiertos no computarán como superficie edificable. 

 
- Vuelo máximo de los aleros: 

1,50 metros. Para vuelos mayores se requerirá la aprobación previa del Ayuntamiento. 
 

-  En la urbanización “Los Encinares” se establece un retranqueo a fachada de 5 metros. En 
 este retranque solo se podrá utilizar cuerpos cerrados y cubiertos para uso de garaje. 

 
 

V.X. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU-c). 

    
Es de aplicación en aquellas zonas señaladas con RU-b dentro de los planos de Ordenanzas. Tendrá las 
siguientes limitaciones. 
 
 CONDICIONES GENERALES 
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- Parcela mínima: 100 m2 

 
- Tipología edificatoria: 
  entre medianeras. 
 
- Ocupación máxima de parcela: 

  75% 
 

- Edificabilidad:  
1,80m2t/ m2s de parcela neta 

 
 - Uso característico: 
  Residencial unifamiliar. Respetando esta tipología se permite la vivienda plurifamiliar. 
  
 - Usos compatibles: 
  Áreas libres, dotacional, terciario, oficinas, despacho profesional. 

 
 
CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS 
 
- Ancho mínimo de fachada. 

5 m. Siempre que no se encuentre entre edificaciones consolidadas, SI ES  MENOR SE 
SOLICITARA PREVIAMENTE AUTORIZACIÓN MUNICIPAL. 
 
- Altura máxima de la edificación: 

2 plantas o 7.5 metros. Cara inferior del forjado de cubierta. 
 

- La pendiente máxima de la cubierta será del 45º, y sobre la misma no podrá sobresalir 
mas elementos que chimeneas y antenas. Se permitirán las soluciones de buhardilla y 
cubierta plana. 

 
 - Buhardillas: 

Contará a efectos de edificabilidad a partir de una altura libre de 2.10 metros de altura. 
La altura interior máxima será de 3,70 metros. 

  
- Cuerpos volados (terrazas, balcones y miradores): 

Se permiten vuelos como máximo de 1 metro, siempre que diste al menos 40 cm. del 
límite del bordillo de la acera por el interior. 
Los cuerpos volados abiertos no computarán como superficie edificable. 

 
- Vuelo máximo de los aleros: 

1,50 metros. Para vuelos mayores se requerirá la aprobación previa del Ayuntamiento. 
    
    

V.XI. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RUI). Unidades de Ejecución. 

    
Es de aplicación en aquellas zonas señaladas con RUI dentro de los planos de Ordenanzas. Tendrá las 
siguientes limitaciones. 
 
 CONDICIONES GENERALES 
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- Parcela mínima: 200 m2 
 

- Tipología edificatoria: 
  entre medianeras. 
 
- Ocupación máxima de parcela: 

  75% 
 

- Edificabilidad:  
1,00m2t/ m2s de parcela neta 

 
 - Uso característico: 
  Residencial unifamiliar. Respetando esta tipología se permite la vivienda plurifamiliar. 
  
 - Usos compatibles: 
  Áreas libres, dotacional, terciario, oficinas, despacho profesional. 

 
 
CONDICIONES GENERALES DE LAS VIVIENDAS 
 
- Ancho mínimo de fachada. 

6 m.  
 

- Altura máxima de la edificación: 
2 plantas o 7.5 metros. Cara inferior del forjado de cubierta. 

 
- La pendiente máxima de la cubierta será del 45º, y sobre la misma no podrá sobresalir 

mas elementos que chimeneas y antenas. Se permitirán las soluciones de buhardilla y 
cubierta plana. 

 
 - Buhardillas: 

Contará a efectos de edificabilidad a partir de una altura libre de 2.10 metros de altura. 
La altura interior máxima será de 3,70 metros. 

  
- Cuerpos volados (terrazas, balcones y miradores): 

Se permiten vuelos como máximo de 1 metro, siempre que diste al menos 40 cm. del 
límite del bordillo de la acera por el interior. 
Los cuerpos volados abiertos no computarán como superficie edificable. 

 
- Vuelo máximo de los aleros: 

1,50 metros. Para vuelos mayores se requerirá la aprobación previa del Ayuntamiento. 
    
    

V.XII. INDUSTRIAL (IN-a). 

    
La zona Industrial IN-a, se define como edificación del tipo de nave usual en las instalaciones industriales. 
 
 
 CONDICIONES GENERALES 
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- Parcela mínima: 500 m2. 
 

- Edificabilidad:  1,0 m2/m2. 
 

- Altura máxima: 3 plantas ó 10,50 metros 
 
- Usos permitidos: Industrias, 1ª, 2ª, 3ª y 4ª Categoría, y todos los adscritos a los 

establecimientos industriales. 
 

- Ocupación: 
 

Hasta 2.500 m2.    80% 
Desde 2.500 m. Hasta 4.000 m.      70% 
Mayor de 4.000 m.    60% 

 
- Cuando se agrupen parcelas, la ocupación será de acuerdo a la parcela resultante. 

 
 
 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN INDUSTRIAL 
 
 

- Separación de linderos al fondo: puede adosarse en función de la actividad  
             debiendo justificarse. 
- Retranqueo de fachada principal: 5 metros.  Secundarias : 3,00 mts 
 
 Permitiendo en esa franja la construcción de porches para aparcamientos, según el 

diseño municipal para la zona, o propuesta aprobada por el Ayuntamiento. 
 
- Obligación de realizar cerramiento en fachada de la parcela, compuesto por peto de 

ladrillo y enrejado o malla. A aprobar por el Ayuntamiento. La fachada referida es la 
línea que atesta contra el acerado. 

 
- Obligación por parte de la propiedad de realizar el acerado de su parcela, con baldosas 

o textura que determine el Ayuntamiento. 
 
- Obligación de realizar una arqueta de sedimentos para evitar vertidos directos al 

alcantarillado. 
 
- Se podrán agrupar parcelas para una misma actividad, parcelas completas. 
 
- Patios, vuelos, etc., según Normas de la Edificación. 
 
- Uso de viviendas: 
 El uso de viviendas queda restringido para las edificaciones nuevas, consintiéndose 

solamente el establecimiento de viviendas para el Encargado y los Guardas y Porteros de 
las mismas, en las siguientes condiciones: 

 
 1. En parcelas hasta 1.000 m2 una vivienda de hasta 120 m2 

 2. En parcelas de 1.000 a 2.000 m2, una o dos viviendas hasta 240 m2 
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3. En parcelas superiores a 2.000 m2, 3 viviendas hasta un total de 360 m2. 
 
 
POLÍGONO DE CABEZUELO 2 
 
 
En el presente POM se introducen una serie de modificaciones puntuales a las ordenanzas que los 
regulan. Estas modificaciones son las siguientes: 
 

                Separación al lindero del fondo y laterales::  se pueden adosar las naves,     siempre que  
no creen adicción  de  actividades  debiendo justificarse este extremo 

              
  
- Retranqueo de fachada principal: 5 metros.  Secundarias: 3.00 mts 

 
Permitiendo en esa franja la construcción de porches para aparcamientos, o instalaciones 
complementarias de la actividad según el diseño municipal para la zona, o propuesta 
aprobada por el Ayuntamiento. 

 
- Obligación de realizar cerramiento en fachada de la parcela, compuesto por peto de 

ladrillo y enrejado o malla. A aprobar por el ayuntamiento. La fachada referida es la 
línea que atesta contra el acerado. 

 
- Obligación por parte de la propiedad de realizar el acerado de su parcela, con baldosas 

o textura que determine el Ayuntamiento. 
 
-  Obligación de realizar una arqueta de sedimentos o de grasas  para evitar vertidos 

directos al alcantarillado. A las actividades existentes una vez  la entrada en vigor de esta 
normativa otorgar un plazo para su realización. 

 
 
 

POLÍGONO DE CABEZUELO 1 
 
En el presente POM se introducen una serie de modificaciones puntuales a las ordenanzas que los 
regulan. Estas modificaciones son las siguientes: 
 
 

- Actualmente la normativa, recoge las zonas industriales como iguales, en el polígono 1, 
la aplicación de la normativa es compleja, dado que existen  construcciones 
consolidadas, por lo que en aplicación de la Antigua normativa, las nuevas 
construcciones quedarían fuera del orden actual. 
 
A tal fin, debería indicarse, que prevalecerán las líneas de las construcciones ya 
existentes. 

 
-  Obligación de realizar una arqueta de sedimentos para evitar vertidos directos al 

alcantarillado. A las actividades existentes antes de la entrada en vigor de esta normativa 
otorgar un plazo para su realización, de dos años. 
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V.XIII. INDUSTRIAL (IN-b) Industrial en el Sector 1. 

    
La zona Industrial IN-b, se define como edificación del tipo de nave usual en las instalaciones industriales. 
 
 
 CONDICIONES GENERALES 
 
 

- Parcela mínima: 500 m2. 
 

- Edificabilidad:  1,2 m2/m2. 
 

- Altura máxima: 3 plantas ó 10,50 metros 
 
- Usos permitidos: Industrias, 1ª, 2ª, 3ª y 4ª Categoría, y todos los adscritos a los 

establecimientos industriales. 
 

- Ocupación: 
 

Hasta 2.500 m2.    80% 
Desde 2.500 m. Hasta 4.000 m.      70% 
Mayor de 4.000 m.    60% 

 
- Cuando se agrupen parcelas, la ocupación será de acuerdo a la parcela resultante. 

 
 
 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN INDUSTRIAL 
 
 

- Separación de linderos al fondo: puede adosarse en función de la actividad  
             debiendo justificarse. 
- Retranqueo de fachada principal: 5 metros.  Secundarias : 3,00 mts 
 
 Permitiendo en esa franja la construcción de porches para aparcamientos, según el 

diseño municipal para la zona, o propuesta aprobada por el Ayuntamiento. 
 
- Obligación de realizar cerramiento en fachada de la parcela, compuesto por peto de 

ladrillo y enrejado o malla. A aprobar por el Ayuntamiento. La fachada referida es la 
línea que atesta contra el acerado. 

 
- Obligación por parte de la propiedad de realizar el acerado de su parcela, con baldosas 

o textura que determine el Ayuntamiento. 
 
- Obligación de realizar una arqueta de sedimentos para evitar vertidos directos al 

alcantarillado. 
 
- Se podrán agrupar parcelas para una misma actividad, parcelas completas. 
 
- Patios, vuelos, etc., según Normas de la Edificación. 
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- Uso de viviendas: 
 El uso de viviendas queda restringido para las edificaciones nuevas, consintiéndose 

solamente el establecimiento de viviendas para el Encargado y los Guardas y Porteros de 
las mismas, en las siguientes condiciones: 

 
 1. En parcelas hasta 1.000 m2 una vivienda de hasta 120 m2 

 2. En parcelas de 1.000 a 2.000 m2, una o dos viviendas hasta 240 m2 
3. En parcelas superiores a 2.000 m2, 3 viviendas hasta un total de 360 m2. 

 
    
    

V.XIV. Dotacional (ZDT). 

 
Es de aplicación en aquellas zonas señaladas como tal en los planos de zonificación. Se caracteriza por, 
edificios o locales de carácter público o privado, de uso colectivo y destinados a actividades culturales, 
deportivas, educacionales, administrativas, religiosas, asistenciales, sanitarias , hosteleras ,de espectáculos 
e institucionales. 
 
El Ayuntamiento previo informe de sus técnicos procederá de manera conveniente según siguientes 
ordenanzas: 
 
 - Altura máxima edificable:   

Según la Ordenanza existente en esa zona o calle. 
  

- Fondo máximo edificable: 
 20 metros en planta baja se permite el 100% 

  
- Edificabilidad:   

La resultante de la condiciones de edificación de la calle donde situada 
  

- Usos compatibles: 
  Libre de uso público. 
 

- Tipología edificatoria: 
  aislada, entre medianerías. 

    
    

13.1.13.1.13.1.13.1.---- Cuando se trate de un edificio exento, será de aplicación la normativa siguiente  
 
 - Altura máxima edificable:  
  4 plantas y/o 16 metros. 
 
 - Altura mínima: 
  una planta 
 
 - Separación a linderos: 
  una distancia igual a LA ALTURA  (mínimo 5 metros) en fachada puede                           
  alinearse la edificación . 
 
 - Edificabilidad: 
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  2  m2/ m2 
 
 -  Ocupación en parcela: 
  50% 
 
 - Usos permitidos: 
  enseñanza, culturales y deportivos , hosteleros, administrativos. asistenciales 
 
 - Tipología edificatoria: 
  exenta. 
 
 

13.2.13.2.13.2.13.2.---- En las parcelas obtenidas mediante cesión obligatoria o expropiación, se admite 
únicamente el equipamiento público, entendiendo comprendidos en este concepto los usos que 
justifican las cesiones o expropiaciones realizadas. 

 
En el resto, se admiten los usos comerciales, docentes, sanitarios, culturales, deportivos, 
religiosos, asistenciales, hostelería u otros servicios privados en parcela exclusiva. 

 
En el caso de parcelas cedidas o expropiadas, se respetará una edificabilidad neta máxima de 1 
m2/m2 cuando la que resulte de aplicar el criterio anterior sea inferior a esta cifra. 
 
 

V.XV. Dotacional deportivo (ZD). 

 
El Ayuntamiento previo informe de sus técnicos procederá de manera conveniente según las siguientes 
ordenanzas: 
 
 

- Usos: 
Deportivo. Se admiten todo tipo de instalaciones deportivas y usos adscritos a esta 
actividad. 

 
- Edificabilidad máxima. 

1m2/m2 
 
 
 

V.XVI. Zona Verde (ZV). 

    
 Son espacios peatonales, no edificados y destinados a zonas verdes, plantación de arbolado, 
jardinería y elementos de mobiliario urbano y construcciones provisionales, así como espacios libres de 
equipamiento deportivo. 
 
 Las zonas verdes se podrán desagregar en las siguientes categorías: 
 
a) Áreas de juego (AJ): las lindantes a un equipamiento u otra zona verde, que, siendo posible inscribir 

en ellas un círculo de 12 m de diámetro, tengan como mínimo una superficie de 200 m2. Las que no 
cumplan la condición de colindancia a un equipamiento o zona verde se considerarán elementos de 
la red viaria. 
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b) Jardines (J): las que teniendo una superficie mínima de 1.000 m2, permitan la inscripción en ella de 

un círculo de 30 m de diámetro y en posición tangente a cualquiera de los puntos de su perímetro. 
Para su integración serán computables las áreas previstas en la letra anterior y que sólo cumplan el 
requisito de colindancia a equipamiento o zona verde, siempre que su perímetro exterior diste menos 
de 6 m del perímetro del círculo definidor de la superficie mínima establecida en esta letra. 

 
c) Parques (P): las que, teniendo una superficie mínima de una hectárea y media, permitan inscribir en 

ellas un círculo de 100 m de diámetro. 
 
Las reservas de suelo para zonas verdes deberán: 
 
a) Ubicarse en localizaciones que presten el mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibido 

las de difícil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras ventajas para 
aquellos. 

 
b) Tener garantizado su soleamiento con respecto a las edificaciones colindantes. 
 
c) Poseer condiciones apropiadas para la plantación de especies vegetales. 
 

    
    
Se establece la edificabilidad máxima de 0,1 m2/m2, exclusivamente para uso dotacional propio 
de áreas libres, y en carácter provisional, según artículo la TR L.O.T.A.U. 

    
En esta zona se permiten únicamente las obras de jardinería, y aquellas otras que, sin ocupar mas 
del 2% de la superficie de la finca con edificaciones cubiertas, y sin sobrepasar los 4 m. de altura, 
sean compatibles con el carácter de la zona. También se permiten instalaciones deportivas al aire 
libre destinadas a un uso público. 

    
Excepcionalmente, en el área ocupada por el ferial se permiten las edificaciones de carácter 
público necesarias para albergar este tipo de acontecimientos. 

    
    

V.XVII. Zona Verde Sistema General  (ZVSG). 

    
 Son espacios peatonales, no edificados y destinados a zonas verdes, plantación de arbolado, 
jardinería y elementos de mobiliario urbano y construcciones provisionales, así como espacios libres de 
equipamiento deportivo. 
 
 Las zonas verdes se podrán desagregar en las siguientes categorías: 
 
 
a) Jardines (J): las que teniendo una superficie mínima de 1.000 m2, permitan la inscripción en ella de 

un círculo de 30 m de diámetro y en posición tangente a cualquiera de los puntos de su perímetro. 
Para su integración serán computables las áreas previstas en la letra anterior y que sólo cumplan el 
requisito de colindancia a equipamiento o zona verde, siempre que su perímetro exterior diste menos 
de 6 m del perímetro del círculo definidor de la superficie mínima establecida en esta letra. 

 
b) Parques (P): las que, teniendo una superficie mínima de una hectárea y media, permitan inscribir en 

ellas un círculo de 100 m de diámetro. 
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Las reservas de suelo para zonas verdes deberán: 
 
d) Ubicarse en localizaciones que presten el mejor servicio a los residentes y usuarios, estando prohibido 

las de difícil acceso peatonal o cuya falta de centralidad no se compense con otras ventajas para 
aquellos. 

 
e) Tener garantizado su soleamiento con respecto a las edificaciones colindantes. 
 
f) Poseer condiciones apropiadas para la plantación de especies vegetales. 
 

    
    
Se establece la edificabilidad máxima de 0,1 m2/m2, exclusivamente para uso dotacional propio 
de áreas libres, y en carácter provisional, según artículo la TR L.O.T.A.U. 

    
En esta zona se permiten únicamente las obras de jardinería, y aquellas otras que, sin ocupar mas 
del 2% de la superficie de la finca con edificaciones cubiertas, y sin sobrepasar los 4 m. de altura, 
sean compatibles con el carácter de la zona. También se permiten instalaciones deportivas al aire 
libre destinadas a un uso público. 

    
Excepcionalmente, en el área ocupada por el ferial se permiten las edificaciones de carácter 
público necesarias para albergar este tipo de acontecimientos. 

    
    

V.XVIII. EDIFICACIONES SINGULARES. 

    
 

Se entienden como edificaciones singulares las que por su uso, o por su situación relativa, merecen un 
estudio individualizado de su imagen urbana, con independencia de las determinaciones de la zona en 
la que se ubican. 
 
El Ayuntamiento, de oficio, o a instancia de interesado, podrá modificar puntualmente las condiciones 
estéticas y, en general, la ordenación de detalle aplicable a los edificios que considere singulares, 
siempre que se respete la ordenación estructural definida en el POM, y en concreto, los usos e 
intensidades globales de la zona. La definición de la nueva ordenación aplicable a la parcela afectada 
se formalizará mediante la tramitación de un Estudio de Detalle. 

 
Se considera ordenación de detalle, a estos efectos, cualquier determinación del planeamiento que no 
esté incluida expresamente en la relación del art.24.1 del TR L.O.T.A.U. 

 
 
 

V.XIX. USOS PROVISIONALES EN SOLARES 

    
En suelo urbano consolidado, y hasta el momento en que se otorgue licencia de edificación, 
podrán autorizarse, con carácter provisional, los usos de carácter público que se indican a 
continuación: 

 
a) Espacios libres y áreas deportivas al aire libre. 
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b) Instalaciones desmontables destinadas al esparcimiento. 
c) Aparcamiento al aire libre. 

 
Los propietarios podrán concertar con terceros, o con el propio Ayuntamiento, los usos 
provisionales citados. 
 
En suelo urbanizable o rústico, las autorizaciones para usos provisionales se regulan directamente 
en los artículos. 67, 172 y concordantes de la Ley 2/98 

 
 

Cuando se autoricen los usos provisionales citados en el art. anterior, se citará expresamente el 
plazo durante el que se concede la autorización. En su defecto, éste se entenderá de 15 días en el 
caso de instalaciones desmontables, y de tres años para los aparcamientos, espacios libres y 
áreas deportivas. 
 
 

V.XX. CONDICIONES DE LAS UNIDADES DE ACTUACIÓN 

 
    
Las Unidades de Actuación urbanizadora son superficies acotadas de terrenos que definen el ámbito 
espacial de una actuación urbanizadora o de una de sus fases.  
 
La delimitación geométrica responderá a criterios de racionalidad de acordes con la estructura urbana 
propuesta y su perímetro se determinará por relación al viario (incorporando siempre viales completos) o 
con relación a otros elementos definitorios, como ejes medios de manzanas o elementos fisiográficos 
relevantes, que garanticen en todo caso la continuidad armónica con los suelos urbanos(SU) o 
urbanizable (SUB) contiguos, y, en su caso, con el rústico, prohibiéndose, en consecuencia, su 
delimitación con el exclusivo propósito de ajustarse a límites de propiedad o límites de carácter 
administrativo. 
 
En el suelo urbano no consolidado, las unidades de actuación podrán ser discontinuas y su delimitación 
voluntaria. 
 
Los Programas de Actuación Urbanizadora (PAU) podrán volver a delimitar el ámbito de las unidades de 
actuación previstas en el POM, adecuando el ámbito de ejecución a las condiciones más idóneas para el 
desarrollo de la correspondiente actuación, pudiéndose ésta extenderse a cuantos terrenos sean 
necesarios para la conexión a las redes de servicio existentes en l momento de programar la actuación. 
 
Las Unidades de Actuación delimitadas en el Suelo Urbano se desarrollarán mediante su correspondiente 
Estudio de Detalle, PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR, O PLAN PARCIAL DEPENDIENDO SI ES 
SUELO URBANO CONSOLIDADO O NO CONSOLIDADO. 
 
Se podrán obviar los Estudios de Detalle, siempre y cuando: 
 
            -            MANTENGAN LA DELIMITACIÓN Y ORDENACIÓN DEL P.O.M. 
 

- Los usos y aprovechamientos sean los establecidos en los planos de ordenación y en este 
POM. 

- Las cargas de urbanización de los terrenos y cesiones de equipamientos, se distribuirán 
proporcionalmente entre todos los propietarios del suelo, del modo que el Ayuntamiento 
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estime más conveniente, principalmente mediante contribuciones especiales, 
compensaciones, reparcelaciones, etc. 

- Sin suspender licencias, una vez aprobado este POM definitivamente, se edifique en estas 
Unidades de actuación, mediante un compromiso escrito de participación en las cargas y 
beneficios  que se deriven de la Unidad de Actuación, entre el Ayuntamiento y los 
propietarios afectados. 

- No se concedan licencias de obra para edificar en los terrenos que aún no tengan la 
condición de solar, por carecer de las infraestructuras necesarias. 

- Las obras de urbanización podrán llevarse a cabo, bien por los particulares o por el 
Ayuntamiento, aunque siempre serán costeadas proporcionalmente por los propietarios 
de los terrenos. 

- Cada Unidad de Actuación constará de las cesiones que marcan la Ley del Suelo y 
Reglamento de Planeamiento para su capacidad de viviendas, DE OTROS USOS O 
MIXTAS. 

- El aprovechamiento de todas las Unidades de Actuación será el derivado según su uso, 
especificado en los planos, de las ordenanzas estipuladas para el Suelo Urbano, LAS 
FICHAS URBANÍSTICAS CORRESPONDIENTES y de las Normas Generales de la 
Edificación. 

 
En los planos de ordenación se delimitan exactamente las Unidades de Actuación, a continuación se 
incluyan las fichas correspondientes, con las siguientes determinaciones e información: 
 
 1.- denominación 
 2.- superficie aproximada 
 3.- ordenanza de aplicación 
 4.- edificabilidad neta 
 5.- objetivos de la delimitación 
 6.- cesiones 
 7.- sistema de gestión. 
 
 
La gestión de las Unidades de Actuación estará de acuerdo con alguno de los sistemas que determine el 
TR L.OT.AU.. 
 
Con carácter general las cesiones a realizar, aparte de las necesarias para alcanzar los fines previstos de 
las unidades de actuación, serán el 10 % del aprovechamiento, de acuerdo con el Art. 68, b,2 del TR 
L.O.T.A.U. 
 
La edificabilidad bruta máxima en las unidades de actuación será de 10.000 m2 por cada hectárea de 
suelo urbano, o lo que es lo mismo 1m2/m2, en aplicación del 31 del TR L.O.T.A.U. 
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TITULO VI. REGULACIÓN DEL SUELO URBANIZABLE. TITULO VI. REGULACIÓN DEL SUELO URBANIZABLE. TITULO VI. REGULACIÓN DEL SUELO URBANIZABLE. TITULO VI. REGULACIÓN DEL SUELO URBANIZABLE.     

    
    
    

VI.I. OBJETO Y ÁMBITO DE APLICACIÓN 

 
 

1.11.11.11.1.- La finalidad de estas Ordenanzas Reguladoras del Suelo Urbanizable, es definir los 
aprovechamientos, usos, y características generales a que se habrán de adaptar los PROGRAMAS 
DE ACTUACIÓN URBANIZADORA DESARROLLADOS POR SUS PRECEPTIVOS Planes Parciales 
que desarrollen cada uno de los Polígonos de Actuación en que se divide este tipo de Suelo. En 
tanto no se aprueben y adjudiquen estos planes, el régimen aplicable será el del suelo rústico de 
reserva. 

 
1.21.21.21.2.- Las presentes Ordenanzas constituyen igualmente, el desarrollo y ampliación de las Normas 
Urbanísticas, contenidas en los capítulos precedentes, siendo su ámbito de aplicación, el Suelo 
Urbanizable previsto en el presente Plan de Ordenación Municipal, cuya delimitación aparece 
reflejada en los planos correspondientes 
    
1.31.31.31.3.- El urbanizable delimitado expresamente en este POM se ha dividido en sectores, entendidos 
como ámbitos para la redacción de los PAUs y Planes Parciales que definan su ordenación 
pormenorizada, y como Áreas de Reparto. Los programas de actuación urbanizadora podrán 
definir su propio ámbito en función de las circunstancias jurídico – económicas de cada caso, que 
podrá coincidir, o no, con el de los sectores.  

 
1.41.41.41.4.- Cada uno de los sectores delimitados constituye por si mismo un área de reparto (ya que su  
programación se  realiza en cuatrienios diferentes).  
 
Cada área de reparto constituye el ámbito en el que se determina el aprovechamiento tipo, que 
permite establecer el régimen urbanístico y de valoraciones de suelo, y el aprovechamiento 
susceptible de aprobación. 
 
1.51.51.51.5.- La distribución de sectores en etapas (áreas de reparto) se efectúa designando para un 
determinado cuatrienio aquel sector cuyo desarrollo es considerado conveniente. 
 
1.61.61.61.6.- El aprovechamiento susceptible de apropiación por los propietarios de los terrenos incluidos 
en el sector (área de reparto), es el 90% del aprovechamiento tipo del área de reparto, expresado 
en unidades de edificabilidad para el uso característico del sector. 
 
1.71.71.71.7.- Los Planes Parciales que desarrollarán cada uno de los sectores, establecerán la 
ponderación relativa para los usos pormenorizados resultantes de la zonificación que contengan. 
 
1.81.81.81.8.- La gestión de las Unidades de Actuación estará de acuerdo con algunos de los sistemas que 
determina el TR L.O.T.A.U 
 
1.91.91.91.9.- Las condiciones de edificación del suelo urbanizable delimitado expresamente en el POM 
serán las que se citan en las condiciones particulares de esta misma normativa. En lo que no se 
oponga a lo anterior, se respetarán, además, con carácter de mínimo, las condiciones de las 
zonas de suelo urbano utilizadas como referencia en cada sector. 
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1.101.101.101.10.- Además de los citados expresamente en el art.24 del TR LOTAU, se consideran ordenación 
estructural los elementos de ordenación vinculante que se citan en la ficha de cada sector. El resto 
de las determinaciones de ordenación se entiende de detalle. 
 
1.111.111.111.11.- No se establece un orden de prioridades obligatorio para la aprobación y ejecución de los 
distintos sectores, pero deberán ejecutarse en cada caso las conexiones exteriores de 
infraestructura necesarias para garantizar el servicio de cada Unidad de Actuación. La descripción 
técnica de estas conexiones, incluyendo la justificación de sus calibres en función de la demanda 
prevista, se contendrá en la alternativa técnica de los programas a nivel de anteproyecto de 
urbanización. 
 
1.121.121.121.12.- El suelo correspondiente a los sistemas generales incluido en la delimitación de los 
sectores será de cesión gratuita, salvo especificación en contrario en las fichas particulares, con 
independencia de las cesiones que correspondan como consecuencia de la necesidad de cumplir 
los estándares de calidad del TR LOTAU. 
 
1.131.131.131.13.- El suelo destinado a sistemas generales de cesión obligatoria podrá ser expropiado 
cuando sea necesaria su ocupación por motivos de utilidad pública con anterioridad a la 
ejecución de los programas de actuación urbanizadora. En estos casos, el beneficiario de la 
expropiación adquirirá el aprovechamiento urbanístico correspondiente al suelo expropiado. 
 
1.141.141.141.14.- La financiación de las obras exteriores, calles de borde y sistemas generales se detallará 
expresamente en las propuestas jurídico económicas, que respetarán, en cualquier caso, las 
previsiones de las fichas de esta normativa. En principio, la obligación mínima del urbanizador 
será la ejecución de las obras estrictamente necesarias para la conexión del suelo incluido en el 
programa con las infraestructuras territoriales o urbanas existentes, debiendo pactarse 
expresamente la posible contribución del Ayuntamiento, o de terceros afectados, cuando sea 
necesario ejecutar obras de calibre superior al mínimo requerido por la ejecución del programa. 

 
 

VI.II. ALINEACIONES 

 
Las fijará el propio Plan Parcial, considerando el mejor modo de conexión del Polígono con el resto de la 
trama urbana. Las vías reflejadas en los planos de Alineaciones deberán ser respetadas y constituyen 
sistemas generales de comunicación. 
 
 

VI.III. ASIGNACIÓN DE TIPOS DE EDIFICACIÓN 

 
 
ORDENACIÓN DE SUELO URBANIZABLEORDENACIÓN DE SUELO URBANIZABLEORDENACIÓN DE SUELO URBANIZABLEORDENACIÓN DE SUELO URBANIZABLE 
 
 
 El Suelo Urbanizable se ha dividido en 9 Sectores. Un sector industrial y el resto residenciales. 
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        ASIGNACIÓN DE TIPOS DE EDIFICACIÓNASIGNACIÓN DE TIPOS DE EDIFICACIÓNASIGNACIÓN DE TIPOS DE EDIFICACIÓNASIGNACIÓN DE TIPOS DE EDIFICACIÓN. 
 
En el SUELO URBANIZABLE previsto en el presente Plan de Ordenación Municipal, podrán localizarse los 
siguientes tipos de edificación. 
 
 

ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVO (RUI)ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVO (RUI)ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVO (RUI)ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR INTENSIVO (RUI)    
De las Normas Reguladoras del Suelo Urbano, para Zona Residencial Unifamiliar. 
    
CORRESPONDE AL ARTICULO CORRESPONDE AL ARTICULO CORRESPONDE AL ARTICULO CORRESPONDE AL ARTICULO VXIVXIVXIVXI    DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASURBANÍSTICASURBANÍSTICASURBANÍSTICAS----NORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORAS    
    
    

ORDENANZA INDUSTRIAL (INORDENANZA INDUSTRIAL (INORDENANZA INDUSTRIAL (INORDENANZA INDUSTRIAL (IN----bbbb))))    
De las Normas Reguladoras del Suelo Industrial. 
 
CORRESPONDE AL ARTICULOCORRESPONDE AL ARTICULOCORRESPONDE AL ARTICULOCORRESPONDE AL ARTICULO    VXIIIVXIIIVXIIIVXIII    DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASURBANÍSTICASURBANÍSTICASURBANÍSTICAS----NORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORAS    
    
 

ORDENANZA ZONA DOTACIONAL (ZDT)ORDENANZA ZONA DOTACIONAL (ZDT)ORDENANZA ZONA DOTACIONAL (ZDT)ORDENANZA ZONA DOTACIONAL (ZDT)    
De las Normas Reguladoras del Suelo Urbano, para Zona Dotacional 
    
CORRESPONDE AL CORRESPONDE AL CORRESPONDE AL CORRESPONDE AL ARTÍCULOARTÍCULOARTÍCULOARTÍCULO    XIVXIVXIVXIV    DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS DE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASURBANÍSTICASURBANÍSTICASURBANÍSTICAS----NORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORAS    
    
    

ORDENANZA ZONA DOTAORDENANZA ZONA DOTAORDENANZA ZONA DOTAORDENANZA ZONA DOTACIONAL (ZD)CIONAL (ZD)CIONAL (ZD)CIONAL (ZD)    
De las Normas Reguladoras del Suelo Urbano, para Zona Dotacional Deportivo 
    
CORRESPONDE AL ARTÍCULOCORRESPONDE AL ARTÍCULOCORRESPONDE AL ARTÍCULOCORRESPONDE AL ARTÍCULO    XVXVXVXV    DE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICAS----NORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORAS    
 
 

ORDENANZA ZONA ORDENANZA ZONA ORDENANZA ZONA ORDENANZA ZONA VERDEVERDEVERDEVERDE    (Z(Z(Z(ZVVVV))))    
De las Normas Reguladoras del Suelo Urbano, para Zona Verde 
    
COCOCOCORRESPONDE AL ARTÍCULORRESPONDE AL ARTÍCULORRESPONDE AL ARTÍCULORRESPONDE AL ARTÍCULO    XVIXVIXVIXVI    DE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICAS----NORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORAS    
 
 

ORDENANZA ZONA ORDENANZA ZONA ORDENANZA ZONA ORDENANZA ZONA VERDE SISTEMA GENERALVERDE SISTEMA GENERALVERDE SISTEMA GENERALVERDE SISTEMA GENERAL    (Z(Z(Z(ZVSGVSGVSGVSG))))    
De las Normas Reguladoras del Suelo Urbano, para Zona Verde Sistema General 
    
CORRESPONDE AL ARTÍCULOCORRESPONDE AL ARTÍCULOCORRESPONDE AL ARTÍCULOCORRESPONDE AL ARTÍCULO    XVIIXVIIXVIIXVII    DE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICDE LAS ORDENANZAS URBANÍSTICASASASAS----NORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORASNORMAS REGULADORAS    
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TITULO VII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA ORDENACIÓN DEL SUELO TITULO VII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA ORDENACIÓN DEL SUELO TITULO VII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA ORDENACIÓN DEL SUELO TITULO VII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA ORDENACIÓN DEL SUELO 

RÚSTICO. RÚSTICO. RÚSTICO. RÚSTICO.     

    
VII.I. NORMAS GENERALES PARA EL SUELO RÚSTICO 

    
VII.I.1. ÁMBITO DE APLICACIÓN. 

Serán de aplicación estas Normas al Suelo Rústico clasificado por el Plan de Ordenación Municipal, 
constituido por todos los terrenos del término Municipal que no estén comprendidos dentro del Suelo 
Urbano o Urbanizable, tal como se define en los planos de ordenación. 
Sin perjuicio de la Normativa que se indica en páginas posteriores, se indica como Normativa específica 
de aplicación, a la que las páginas que siguen se atienen sensiblemente, la contemplada en: 
• Reglamento de Suelo Rustico de la Ley 2/98 y Modificación 2010 (Dec. 242/2004 y D. 177/2010). 
• Instrucción Técnica de Planeamiento sobre determinados requisitos sustantivos que deberán cumplir las 
Obras, Construcciones e Instalaciones en Suelo Rústico (Orden de 31/03/03).    
    
    

VII.I.2. CATEGORÍAS DE SUELO RÚSTICO. 

En el Suelo Rústico se consideran las siguientes categorías de Suelo: 
• Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Protección, (SRNUEP) que incluye las siguientes Categorías y 
Subcategorías: 
Categoría. Suelo RNUP Ambiental, Natural, Cultural. Subcategorías.  
1. Suelo RNU Protección Ambiental. 
2. Suelo RNU Proteccion Natural. 
3. Suelo RNU Protección Cultural.  
Categoría. Suelo RNU Proteccion Estructural.  
Subcategorías.  Suelo RNU Extractivo. 
Categoría. Suelo RNU Protección Infraestructuras y Equipamientos 
Subcategorías. 1. Infraestructuras. 
1.1. Carreteras. 1.2. Caminos. 1.3. Líneas Transporte Energía. 
1.4. Elementos Base: Depuradora, Depósito, Subestación. 
2. Equipamientos. 
 
• Suelo Rústico de Reserva, constituida por el Suelo Rústico no incluido en ninguna de las áreas 
anteriores. 
 
Para las áreas de Especial protección serán de aplicación además de estas Normas Generales, las 
Normas particulares de protección contenidas en el Capítulo III.    
    
    

VII.I.3. GARANTÍAS PARA LA MATERIALIZACIÓN DEL USO EN EDIFICACIÓN. 

Las condiciones que esta ordenación territorial y  urbanística determina para la materialización del uso en 
edificación en suelo rústica prevén: 
a) Asegurar la preservación del carácter rural de esta clase de suelo. 
 b) Asegurar la no formación en él de nuevos núcleos de población. 

1) Existe riesgo de formación de nuevo núcleo de población desde el momento en que se está en 
presencia de más de tres unidades aptas para la edificación que puedan dar lugar a la demanda de 
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los servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de explotación rústica o de 
carácter específicamente urbano. 
Se entenderá por unidad rústica apta para la edificación la correspondiente a la superficie mínima 
exigida por la Instrucción Técnica de Planeamiento o por el planeamiento general, para la 
edificación o construcción ya materializada. 
2)  Se entiende que existe riesgo de formación de núcleo de población cuando, además de concurrir 
los requisitos anteriores se dé cualquiera de estos supuestos: 

1º) Se propongan edificaciones a una distancia menor de 200 metros del limite del 
suelo urbano ó urbanizable. 
2º) Se contengan, sin incluir la propuesta, tres o mas edificaciones correspondientes a 
distintas unidades rústicas, en un círculo de 150 m. de radio, con centro en cualquiera 
de las edificaciones mencionadas. 

c) Asegurar la adopción de las medidas que sean precisas para proteger el medio ambiente y para 
garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las infraestructuras y servicios públicos 
correspondientes. 
d)    Garantizar la restauración de las condiciones ambientales de los terrenos y de su entorno inmediato.    
    
    

VII.I.4. NORMAS DE APLICACIÓN DIRECTA Y DE CARÁCTER SUBSIDIARIO. 

1. Todos los actos de aprovechamiento y uso del suelo rústico, deberán ajustarse, en todo caso, a las 
siguientes reglas: 
 
a) No suponer un daño o un riesgo para la conservación de las áreas y recursos naturales protegidos. 
b) Ser adecuados al uso y la explotación a los que se vinculen y guardar estricta proporción con las 
necesidades de los mismos. 
c) No podrán, en los lugares de paisaje abierto, ni limitar el campo visual, ni romper el paisaje, así como 
tampoco desfigurar, en particular, las perspectivas de los núcleos e inmediaciones de las carreteras y los 
caminos. 
d) No podrá realizarse ningún tipo de construcciones en terrenos de riesgo natural. 
e) No podrán suponer la construcción con características tipológicas o soluciones estéticas propias de las 
zonas urbanas, en particular, de viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras 
vistas. 
f) Se prohibe la colocación y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas publicitarias o instalaciones de 
características similares, salvo los oficiales y los que reúnan las características fijadas por la Administración 
en cada caso competente que se sitúen en carreteras o edificios y construcciones y no sobresalgan, en 
este último supuesto, del plano de la fachada. 
g) Las construcciones deberán armonizarse con el entorno inmediato, así como con las características 
propias de la arquitectura rural o tradicional de la zona donde se vayan a implantar. 
h) Las construcciones deberán presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas totalmente 
terminados, con empleo en ellos de las formas y los materiales que menor impacto produzcan, así como 
de los colores tradicionales en la zona o, en todo caso, los que favorezcan en mayor medida la 
integración en el entorno inmediato y en el paisaje. 
 
2. Serán determinaciones subsidiarias para las construcciones y edificaciones, en tanto no exista 
regulación expresa en el planeamiento territorial y urbanístico, las siguientes: 
a) Tener el carácter de aisladas. 
b) Retranquearse, como mínimo, cinco metros a linderos y quince metros al eje de caminos o vías de 
acceso. 
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c) No tener ni más de dos plantas, ni una altura a cumbrera superior a ocho metros y medio, medidos en 
cada punto del terreno natural original, salvo que las características específicas derivadas de su uso 
hicieran imprescindible superarlas en alguno de sus puntos.    
    
    

VII.II. NORMAS PARA EL SUELO RÚSTICO DE RESERVA 

    
VII.II.1. ACTUACIONES AUTORIZABLES EN SUELO RÚSTICO DE RESERVA. 

En los terrenos clasificados como suelo rústico de reserva podrán llevarse a cabo, con las condiciones y 
requisitos establecidos en los artículos siguientes los siguientes usos globales y pormenorizados, así como 
sus actividades, actos y construcciones asociados: 
 
1. Usos adscritos al sector primario1. Usos adscritos al sector primario1. Usos adscritos al sector primario1. Usos adscritos al sector primario    

a) Actos no constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, 
cinegética o análoga a la que los terrenos estén efectivamente destinados. 
b) Instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la producción agropecuaria, que   no 
impliquen movimiento de tierras. 
c) Edificaciones adscritas al sector primario que no impliquen transformación de productos, tales como 
almacenes, granjas y, en general, instalaciones agrícolas, ganaderas, forestales, cinegéticas, piscícolas 
o similares que guarden relación con el destino y naturaleza de la finca. En particular: 
- Almacenes de materias primas y aperos. 
- Granjas e instalaciones destinadas a la estabulación y cría de ganado. 
- Otras construcciones relacionadas con actividades agrícolas y ganaderas y con actividades primarias 
de carácter análogo tales como balsas de riego, naves de champiñón, viveros, invernaderos, 
piscifactorías, etcétera. 
- Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola. 
- Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética. 
Se entenderán incluidos en este supuesto tanto las edificaciones de nueva planta como las reformas o 
rehabilitaciones de edificaciones existentes que afecten a elementos estructurales o de fachada o 
cubierta o que supongan un aumento de la superficie construida. 
 

2. Uso residencial familiar.2. Uso residencial familiar.2. Uso residencial familiar.2. Uso residencial familiar.    
Se considera vivienda familiar aislada aquella vivienda que está localizada en una única parcela con 
acceso independiente, no estando permitida la agrupación de viviendas en una misma parcela, aun 
cuando lo sean bajo la forma de la propiedad horizontal, ordinaria o tumbada, o se tratara de una 
copropiedad con adscripción de uso. Se entenderán incluidos en este supuesto tanto las edificaciones 
de nueva planta como las reformas o rehabilitaciones de edificaciones existentes que afecten a 
elementos estructurales o de fachada o cubierta o que supongan un aumento de la superficie 
construida. 

 
3. Usos dotacionales de titularidad pública3. Usos dotacionales de titularidad pública3. Usos dotacionales de titularidad pública3. Usos dotacionales de titularidad pública    

Obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios públicos de titularidad pública, 
estatal, autonómica o local siempre que precisen localizarse en el suelo rústico. En particular: 
a) Elementos fijos pertenecientes al sistema viario de comunicaciones y de transportes en todas sus 
modalidades. 
b) Elementos pertenecientes al  ciclo  hidráulico, incluida la  captación y  las  redes  de  
abastecimiento, saneamiento, depuración, vertido y reutilización de aguas residuales. 
c) Elementos pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades, incluida la generación, 
redes de transporte y distribución. 
d) Elementos pertenecientes a la red de telecomunicaciones. 
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e) Elementos pertenecientes al sistema de tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de recogida, 
tratamiento y vertido. 
f) Todos los que resulten así declarados en virtud de legislación específica. 
g) Otros equipamientos como los destinados a actividades y servicios culturales, científicos, 
asistenciales, religiosos, funerarios y similares. 

 
4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.    

a) Usos Industriales: 
- Actividades extractivas y mineras, entendiendo por éstas la extracción o explotación de recursos y la 
primera transformación, sobre el terreno y al descubierto, de las materias primas extraídas, incluida la 
explotación de canteras y la extracción de áridos. 
- Actividades industriales y productivas clasificadas que precisen emplazarse en suelo rústico. 
- Depósitos de materiales o de residuos, almacenamiento de maquinaria y estacionamiento de 
vehículos que se realicen enteramente al aire libre y no requieran instalaciones o construcciones de 
carácter permanente; 
b) Usos Terciarios: 
- Usos comerciales: Establecimientos comerciales y tiendas de artesanía y productos de la comarca. 
- Usos hosteleros y hoteleros: Establecimientos hoteleros y hosteleros; Campamentos de     turismo 
(camping) e instalaciones similares; Establecimientos de turismo rural. 
- Uso recreativo: Centros deportivos, recreativos, de ocio o esparcimiento. 
c) Usos dotacionales de equipamientos: 
-  Elementos  pertenecientes al  ciclo  hidráulico,  incluida  la  captación  y  las  redes  de  
abastecimiento, saneamiento, depuración, vertido y reutilización de aguas residuales. 
- Elementos pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades, incluida la generación, 
redes de transporte y distribución. 
- Elementos pertenecientes a la red de telecomunicaciones. 
- Elementos pertenecientes al sistema de tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de recogida, 
tratamiento y vertido. 
- Elementos fijos pertenecientes al sistema viario de comunicaciones y de transportes en sus 
modalidades. 
- Servicios integrados en áreas de servicio vinculadas a las carreteras. 
- Estaciones aisladas de suministro de carburantes. 
- Otros equipamientos como los destinados a actividades y servicios culturales, científicos, 
asistenciales, religiosos, funerarios y similares. 
Se entenderán incluidos en este supuesto, relativo a los usos de titularidad privada, tanto las 
edificaciones de nueva planta como las reformas o rehabilitaciones de edificaciones existentes que 
afecten a elementos estructurales o de fachada o cubierta o que supongan un aumento de la superficie 
construida. 
 
5. Actividades asociadas a los anteriores usos.5. Actividades asociadas a los anteriores usos.5. Actividades asociadas a los anteriores usos.5. Actividades asociadas a los anteriores usos.    
a) División de fincas o la segregación de terrenos. b) Los vallados y cerramientos de parcelas. 
c) Reforma o rehabilitación de edificaciones existentes dirigidas a su conservación y mantenimiento, 
que no afecten a elementos estructurales o de fachada o cubierta. 
Se entenderán incluidos en estos supuestos la reposición de sus elementos de carpintería o cubierta y 
acabados exteriores. 
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VII.II.2. DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS EN SUELO RÚSTICO DE RESERVA. ACTUACIONES 

URBANIZADORAS. 

 

Los  derechos  de  los  propietarios en  Suelo  Rustico  de  Reserva  serán  los  definidos en  el  artículo  7.  
del RSRULOTAU (D.242/2004 y Mod D.177/2010) y legislación concordante. 
Actuaciones Urbanizadoras: 
1. Existirá la posibilidad de proponer una actuación urbanizadora, por cualquier interesado en suelo 
rústico de reserva siempre que, de forma concurrente, se justifique el cumplimiento de las siguientes 
circunstancias: 

a) Que la organización del modelo de desarrollo urbanístico así lo permita, por lo que deberán 
considerarse las directrices resultantes del modelo de evolución y de ocupación del territorio que 
definan las previsiones de expansión urbana contenidas en los planes urbanísticos. 
b) Que la organización temporal de la ejecución del planeamiento así lo permita, por lo que 
deberán considerarse las previsiones contenidas en los planes urbanísticos sobre su secuencia lógica 
de desarrollo. En especial, deberán consultarse las concretas condiciones objetivas definidoras del 
orden básico de prioridades para la ejecución de las diferentes actuaciones urbanizadoras, 
establecidas en los planes. 
 

2. Cuando en base a lo establecido en el número anterior resulte la posible viabilidad de la 
correspondiente actuación urbanizadora en suelo rústico de reserva, para confirmar dicha viabilidad, 
deberá formularse a la Administración competente la consulta prevista en el art. 64.7 del TRLOTAU y en el 
Art. 36 del RSRULOTAU, todo ello según lo previsto en el artículo 54.2 de la mencionada Ley. 
 
3. No se tramitarán actuaciones de este tipo hasta que transcurra al menos un año desde la publicación 
de la Aprobación Definitiva del Plan de Ordenación. 
No se tramitarán actuaciones de este tipo sobre terrenos que hayan sufrido incendios o agresiones 
ambientales - entre ellas las roturaciones y descuajes no autorizados en terrenos ocupados por vegetación 
natural - provocadoras de pérdidas de masa forestal, entendiendo por tal el deterioro o la destrucción de 
cubiertas vegetales naturales o de repoblaciones forestales. 
 
 

VII.II.3. REQUISITOS BÁSICOS Y SUPERFICIALES PARA LA MATERIALIZACIÓN DE LOS USOS EN 

SUELO RÚSTICO DE RESERVA. 

 
1. Usos adscritos al sector primario1. Usos adscritos al sector primario1. Usos adscritos al sector primario1. Usos adscritos al sector primario    
 
Actos No Constructivos. 
Los propietarios de los terrenos tienen derecho a realizar: 
* Actos no constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, cinegética o 
análoga a la que los mismos estén efectivamente destinados. 
Podrán llevarse a cabo en suelo rústico de reserva cuando no estén prohibidos o excluidos expresamente 
por el planeamiento territorial y urbanístico. 
La realización de los actos no constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, 
forestal, cinegética o análoga a la que los terrenos estén efectivamente destinados, conforme a su 
naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, no podrá 
suponer ni tener como consecuencia la transformación de dicho destino o el uso residencial o de vivienda, 
o la transformación de las características de la explotación, y deberá permitir la preservación, en todo 
caso, de las condiciones edafológicas y ecológicas, así como la prevención de riesgos de erosión, de 
incendio o para la seguridad o salud públicas. 
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Otros Usos y Actos Adscritos al Sector Primario. 
* Los usos, actividades y construcciones a que se refieren las letras B) y C) de este apartado “1” sólo 
podrán Ilevarse a cabo en suelo rústico de reserva cuando el planeamiento territorial o urbanístico los 
permita y no exista riesgo de formación de núcleo de formación. 
* Tratándose de edificaciones adscritas al sector primario, la superficie mínima de la finca, así como la 
ocupación por la edificación, deberán respetar las condiciones que por ámbitos y tipologías se fijen en las 
Instrucciones Técnicas de Planeamiento o, en su defecto, lo que de manera motivada y justificada se fije 
en el planeamiento en función de los usos y actividades a implantar. 
* Sin perjuicio de lo establecido en el epígrafe anterior y siempre que el planeamiento no haya establecido 
previsiones más restrictivas que las fijadas por la I.T.de Planeamiento, la Consejería competente en 
materia de agricultura podrá proponer con carácter excepcional, e instancias del promotor de la 
actuación, y de manera expresa y justificada mediante informe técnico, la variación para cada caso 
particular de la superficie mínima de la finca y del porcentaje máximo de ocupación por la edificación que 
se hayan fijado en dicha Instrucción. 
El órgano competente para emitir la calificación urbanística deberá resolver expresamente sobre la 
superficie de la parcela y el porcentaje de ocupación propuestos, sin que el informe de la Consejería 
competente en materia de agricultura tenga carácter vinculante para el citado órgano urbanístico. 
* La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación de las previsiones 
de los párrafos anteriores, quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e 
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. 
Esta vinculación legal implicará la afectación real de dicha superficie a las obras, las construcciones, las 
instalaciones o los establecimientos legitimados por la calificación urbanística, cuando ésta sea necesaria, 
y la licencia municipal pertinentes. Mientras éstas permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser 
objeto de acto alguno que tenga por objeto o consecuencia su parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento. 
Esta afectación real se hará constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la 
legislación hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o fraccionamiento 
de conformidad con lo establecido en la Legislación vigente. 

A) Actos no constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, 
cinegética o análoga a la que los terrenos estén efectivamente destinados. 
No podrán ejecutarse ni legitimarse los actos de transformación del estado del suelo que comporten 
un riesgo significativo, directo o indirecto, para la integridad de los recursos naturales y áreas 
protegidas, así como de erosión  o  pérdida  de  calidad  del  suelo,  afección  de  zonas  húmedas y  
ecosistemas acuáticos, masas vegetales -entendiendo por tales las cubiertas vegetales naturales 
arbustivas o arbóreas-, abandono o quema de objetos y vertidos contaminantes. 
B) Instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la producción agropecuaria, que   no 
impliquen movimiento de tierras. 
 Verificarán lo previsto en esta Normativa. 
C) Edificaciones adscritas al sector primario que no impliquen transformación de productos, tales como 
almacenes, granjas y, en general, instalaciones agrícolas, ganaderas, forestales, cinegéticas, piscícolas 
o similares que guarden relación con el destino y naturaleza de la finca. En particular: 
- Almacenes de materias primas y aperos. 
- Granjas e instalaciones destinadas a la estabulación y cría de ganado. 
- Otras construcciones relacionadas con actividades agrícolas y ganaderas y con actividades primarias 
de carácter análogo tales como balsas de riego, naves de champiñón, viveros, invernaderos, 
piscifactorías, etcétera. 
La superficie mínima de la finca para los tres epígrafes citados será de una hectárea. La ocupación 
máxima no será superior al 10% de la superficie total de la finca. 
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- Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola. 
-     Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética. 
La superficie mínima de la finca para los dos epígrafes citados será de una hectárea y media en suelo 
rústico de reserva. 
La ocupación máxima no será superior al 10% de la superficie total de la finca. 

 
2. Uso residencial familiar.2. Uso residencial familiar.2. Uso residencial familiar.2. Uso residencial familiar.    
    
1. Sólo podrán construirse viviendas familiares aisladas en suelo rústico de reserva cuando estén 
permitidas por el planeamiento territorial y urbanístico y tan sólo allí donde no exista riesgo de formación 
de núcleo de población ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios 
necesarios para la finalidad de aprovechamiento urbanístico. 
2. La finca sobre la que se pretenda asentar la vivienda deberá tener la superficie mínima que se 
establezca en las Instrucciones Técnicas de Planeamiento o, en su defecto, la que de manera motivada y 
justificada se fije en el planeamiento. 
4. En cualquier caso la ocupación por la edificación no podrá superar el dos por ciento de la 
superficie total de la finca. 
5. Sea cual sea el tipo de vivienda unifamiliar de que se trate, deberán asimismo respetarse y 
cumplirse cuantos otros requisitos sustantivos se fijen en la ordenación territorial y urbanística. 
5. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación del apartado 2 
de este articulado quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones 
y sus correspondientes actividades o usos. 
Esta vinculación legal implicará la afectación real de dicha superficie a las obras, las construcciones y las 
instalaciones legitimados por la licencia municipal pertinente. 
Mientras ésta permanezca vigente, dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno que tenga por 
objeto o consecuencia su parcelación, división, segregación o fraccionamiento. 
Esta afectación real se hará constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la 
legislación hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en esta normativa podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o fraccionamiento 
de conformidad con lo establecido en la legislación vigente 
6. La superficie mínima de la finca precisa para implantar una vivienda familiar aislada será de una 
hectárea. La 
Superficie máxima ocupada por edificación no será superior al 2% del total de la finca. 
7. Para supuestos de viviendas familiares aisladas vinculadas con explotaciones agrícolas ganaderas y 
forestales se verificará: 
•   La superficie mínima será de 1 hectárea para suelo rústico de Reserva. 
• La superficie máxima ocupada por la edificación no podrá superar en ningún caso el 2% del total 
de la finca. 
La superficie mínima y porcentaje máximo citados serán siempre aplicables a las viviendas vinculadas a 
explotaciones agrícolas, ganaderas o forestales con independencia de que, en virtud de informe de la 
Consejería de Agricultura y Medio Ambiente se hubiera permitido en dichas explotaciones la modificación 
de los mismos. 
  
3. Usos dotacionales de titularidad pública3. Usos dotacionales de titularidad pública3. Usos dotacionales de titularidad pública3. Usos dotacionales de titularidad pública    
 
1. Las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios de titularidad pública, estatal, 
autonómica o local sólo podrán llevarse a cabo en suelo rústico de reserva cuando la ordenación 
territorial y urbanística no los prohíba y se acredite su necesidad de emplazamiento en suelo rústico. 
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2. Las fincas vinculadas a estas obras e instalaciones deberán contar con la superficie mínima que se 
establezca en las 
Instrucciones Técnicas de Planeamiento, o en su defecto, la establecida en este Plan de Ordenación. 
3. Los demás requisitos exigibles serán los que procedan en función de la legislación sectorial aplicable y 
en función de las obras a realizar y los usos y actividades a implantar, determinados previo informe 
favorable del órgano de la Administración competente por razón de la obra, instalación, infraestructura o 
servicio de que se trate. 
4. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación de lo  previsto en 
este articulado quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y 
sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación real de dicha 
superficie a las obras, las construcciones, las dotaciones, los equipamientos, las instalaciones o los 
establecimientos legitimados por la calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes. Mientras 
éstas permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno que tenga por objeto o 
consecuencia su parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación real se hará constar 
en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación hipotecaria. La superficie de la 
finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar vinculada legalmente a 
las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. De no quedar 
vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o fraccionamiento de conformidad con 
lo establecido en la legislación vigente. 
• La Superficie mínima de la finca y su ocupación máxima serán las adecuadas a los requerimientos 
funcionales del uso concreto que ser pretenda implantar, según lo estipulado por su legislación específica. 
 
4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada.    
 
• • REQUISITOS BÁSICOS. 
 
4.1. Actividades extractivas y mineras. 

1. Las actividades extractivas y mineras sólo podrán llevarse a cabo en suelo rústico de reserva 
cuando la ordenación territorial y urbanística no los prohíba, debiendo acreditar su necesidad de 
emplazamiento en suelo rústico. 
2. Las fincas deberán contar con la superficie mínima que se establezca en las Instrucciones Técnicas 
de Planeamiento. o en su defecto, las que se establezcan en este POM. 
3. Los demás requisitos exigibles serán los que procedan en función de la legislación sectorial 
aplicable y en función de las obras a realizar y los usos y actividades a implantar, determinados 
previo informe favorable del órgano de la Administración competente por razón de la obra, 
instalación, infraestructura o servicio de que se trate. 
4. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación de lo 
establecido en este artículo quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e 
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación 
real de dicha superficie a las obras, las construcciones y  las   instalaciones legitimados por la 
calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes.         Mientras éstas permanezcan vigentes, 
dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno  que tenga por objeto o consecuencia su 
parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación real se hará constar en el 
Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en este articulado podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 
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4.2. Actividades industriales y productivas. 
1. Las actividades industriales y productivas sólo podrán llevarse a cabo en suelo rústico de reserva 
cuando la ordenación territorial y urbanística no las prohíba y no exista riesgo de formación de 
núcleo de población, debiendo acreditar debidamente su necesidad de emplazamiento en las 
siguientes razones concurrentes: 
a) que su normativa reguladora exige su alejamiento de núcleo de población. 
b) Que se de la inexistencia de suelo específicamente calificado para uso industrial que pudiera 
albergarlas tanto en el municipio de que se trate como en los vecinos, o existiendo aquél, por su 
ineptitud o insuficiencia para acoger la actividad que se pretende implantar. 
2. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las Instrucciones Técnicas del Planeamiento o, en su defecto, la que de 
manera motivada y justificada se defina en este POM. en función de los usos y actividades a 
implantar. 
En el caso de industrias cerámicas, y siempre que el planeamiento no haya establecido previsiones 
más restrictivas que las fijadas en la Instrucción Técnica de Planeamiento, la Consejería competente 
en materia de industria podrá proponer con carácter excepcional, de manera expresa y justificada 
mediante informe técnico para cada caso particular, la variación de la superficie mínima de la finca y 
del porcentaje máximo de ocupación por la edificación que se hayan fijado en dicha Instrucción. 
El órgano competente para emitir la calificación urbanística deberá resolver expresamente sobre la 
superficie de parcela y el porcentaje de ocupación propuestos, sin que el informe de la Consejería 
competente en materia de industria tenga carácter vinculante para el citado órgano urbanístico. 
3. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así 
como la conexión de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia 
que supongan en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
4. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación de lo 
establecido en este articulado quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras,   
construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal 
implicará la afectación real de dicha superficie a las obras, las construcciones 
y las instalaciones legitimados por la calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes. 
Mientras éstas permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno  que tenga  
por  objeto o consecuencia     su 
parcelación, división,   segregación o fraccionamiento. 
Esta afectación real se hará constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la 
legislación hipotecaria. La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo 
anterior podrá no quedar vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus   
correspondientes actividades o usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de  parcelación, 
división, segregación o fraccionamiento de acuerdo con lo establecido en la legislacion vigente. 

 
4.3. Depósitos de materiales o de residuos, almacenamiento de maquinaria y estacionamiento de 
vehículos al aire libre. 

1. Los depósitos de materiales o de residuos, el almacenamiento de maquinaria y el  
estacionamiento de vehículos al aire libre sólo podrán realizarse en suelo rústico de reserva  cuando 
la ordenación territorial y urbanística no los prohíba y no exista riesgo de formación   de núcleo de 
población, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rústico. 
2. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y   
tipologías se establezca en las Instrucciones Técnicas del Planeamiento o la fijada en este POM. 
3. En todo caso, las actividades previstas en este artículo sólo podrán implantarse cuando no  
requieran instalaciones o construcciones de carácter permanente y respeten la normativa 
medioambiental. 
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4. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación de lo 
establecido en el presente articulo quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, 
construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal 
implicará la afectación real de dicha superficie a las obras, las construcciones y las instalaciones o 
los establecimientos legitimados por la calificación  urbanística y la licencia municipal pertinentes. 
Mientras éstas permanezcan vigentes. Dicha   superficie no podrá ser objeto de acto alguno que 
tenga por objeto o consecuencia su parcelación, división, segregación o fraccionamiento. 
Esta afectación real se hará constar en el Registro de la Propiedad conforme a  lo dispuesto   en la 
legislación hipotecaria. La superficie de la finca que exceda de la mínima    establecida en el párrafo 
anterior podrá no quedar vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones 
y  sus  correspondientes  actividades  o  usos.  De  no  quedar  vinculada  podrá  ser  objeto  de  
parcelación,  división, segregación o fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la 
Legislación vigente. 

 
4.4. Usos comerciales. 

1. En suelo rústico de reserva sólo podrán implantarse establecimientos comerciales y, en particular, 
tiendas de artesanía y productos de la comarca, cuando la ordenación territorial y urbanística no los 
prohíba y no exista riesgo de formación de núcleo de población, debiendo acreditar su necesidad de 
emplazamiento en suelo rústico. 
Las grandes superficies comerciales sólo podrán implantarse excepcionalmente, cuando además de 
los requisitos establecidos en el párrafo anterior, cuenten con informe expreso favorable por parte de 
la Consejería competente en la materia. 
2. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las 
Instrucciones Técnicas del Planeamiento o en este POM. 
3. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así 
como la conexión de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia 
que suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
4.   La    superficie mínima de la finca que se fije por   los órganos    urbanísticos en aplicación del 
presente articulado quedará  en  todo  caso  vinculada  legalmente a  las  obras,  construcciones e  
instalaciones y  sus  correspondientes actividades  o       usos.  Esta  vinculación  legal  implicará  la  
afectación  real  de  dicha  superficie  a  las  obras,  las construcciones, las       instalaciones o los 
establecimientos legitimados por la calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes. 
Mientras éstas permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno que tenga 
por objeto o consecuencia su parcelación, división,  segregación o fraccionamiento. Esta afectación 
real se hará constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación 
hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus   correspondientes actividades 
o usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 

 
4.5. Usos hoteleros y hosteleros, campamentos de turismo e instalaciones similares. 

1. Los establecimientos hoteleros y hosteleros, así como los campamentos de turismo (camping) e 
instalaciones similares, sólo podrán implantarse en suelo rústico de reserva cuando la ordenación 
territorial y urbanística no los prohíba y no exista riesgo de formación de núcleo de población, 
debiendo acreditar debidamente su necesidad de emplazamiento en suelo rústico. 
2. Tratándose de establecimientos hoteleros y hosteleros de pequeño tamaño entendiendo por tales 
aquellos que no superen los setecientos cincuenta metros cuadrados de superficie construida - cuyos 
acabados finales sean los propios de la arquitectura tradicional y popular de la zona donde se vayan 
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a implantar y que tengan en cuenta su adecuación paisajística a la misma, su implantación sólo será 
posible cuando se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos 
hoteleros y hosteleros de su misma clase. 
3. Tratándose de establecimientos hoteleros y hosteleros distintos de los descritos en este articulo, 
sólo se admitirá como causa de acreditación de su necesidad de emplazamiento en suelo rústico la 
inexistencia de suelo clasificado como urbano o urbanizable con calificación idónea para este uso en 
el municipio de que se trate. Además, su implantación sólo será posible cuando se cumplan 
simultáneamente las dos condiciones siguientes: 
a) Que se dé la acreditación de la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros 
establecimientos hoteleros y hosteleros de la misma clase que los definidos en este número. 
b) Que se vayan a ubicar a una distancia máxima de tres kilómetros a contar desde el límite del 
suelo urbano o urbanizable. 
4. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las 
Instrucciones Técnicas del Planeamiento o en este POM. 
5.  En el caso de proyectos turísticos en suelo rústico que, por su calidad, singularidad, originalidad y 
potencial turístico, resulten informados favorablemente por la Consejería competente en materia de 
turismo, dicha Consejería podrá proponer, de manera expresa y justificada para cada caso 
particular, la variación de la superficie mínima de la finca y del porcentaje máximo de ocupación por 
la edificación que se hayan fijado en la Instrucción Técnica de Planeamiento, así como una variación 
de los radios y distancias previstos en este artículo y en al art. 10 del RSRULOTAU (D. 242/2004 y D. 
177/2010). 
El órgano competente para emitir la calificación urbanística deberá aprobar expresamente la 
superficie de parcela y el porcentaje de ocupación propuestos, así como la variación de los radios y 
distancias, sin que el informe de la Consejería competente en materia de turismo tenga carácter 
vinculante para el citado órgano urbanístico. 
6. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así 
como la conexión de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia 
que suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
7. Asimismo, deberán agruparse en todo caso las instalaciones de hostelería o de alojamiento 
temporal ubicables en el entorno de las carreteras y las estaciones aisladas de suministro de 
carburantes que pretendan una misma o próxima localización, de manera que dispongan de un solo 
acceso al conjunto de la carretera. 
8.  La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación del 
presente artículo quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e 
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación 
real de dicha superficie a las obras, las construcciones, las instalaciones o los establecimientos 
legitimados por la calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes. Mientras éstas 
permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno que tenga por objeto o 
consecuencia su parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación real se hará 
constar en el Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de  parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 

 
4.6. Turismo rural. 

1. Los establecimientos de turismo rural regulados en el Decreto 93/2006 de ordenación de 
alojamientos turísticos en el medio rural de Castilla La-Mancha, o que sean calificados como tales en 
otra normativa autonómica vigente, podrán implantarse en suelo rústico de reserva, sea cual sea el 
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tamaño de la población del municipio de que se trate, siempre y cuando la ordenación territorial y 
urbanística no los prohíba y no exista riesgo de formación de núcleo de población, debiendo 
acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rústico. 
2.  La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías  se establezca en las Instrucciones Técnicas del Planeamiento o en este POM. 
3.  En el caso de proyectos turísticos en suelo rústico que, por su calidad, singularidad, originalidad y 
potencial turístico, resulten informados favorablemente por la Consejería competente en materia de 
turismo, ésta podrá proponer con carácter excepcional, a instancias del promotor de la actuación, y 
de manera expresa y justificada,  la variación  para cada caso particular de la superficie mínima de 
la de la superficie mínima de la finca y del porcentaje máximo de ocupación por la edificación que 
se hayan fijado en la Instrucción Técnica de Planeamiento o en este POM. Posteriormente, el órgano 
competente para emitir la calificación urbanística deberá aprobar expresamente la superficie de 
parcela y del porcentaje de ocupación propuestos, sin que el informe de la Consejería competente 
en materia de turismo tenga carácter vinculante para el citado órgano urbanístico. 
4. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así 
como la conexión de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia 
que suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
5. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación de este 
artículo quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus 
correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación real de dicha 
superficie a las obras, las construcciones, las instalaciones o los establecimientos legitimados por la 
calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes. Mientras éstas permanezcan vigentes, 
dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno que tenga por objeto o consecuencia su 
parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación real se hará constar en el 
Registro de la Propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto  de parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 

 
4.7. Uso recreativo. 

1. Los centros deportivos, recreativos, de ocio o esparcimiento sólo podrán implantarse en suelo 
rústico de reserva cuando la ordenación territorial y urbanística no los prohíba y no exista riesgo de 
formación de núcleo de población, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo 
rústico. 
2. Sea cual sea la clase de suelo rústico de que se trate y tratándose de instalaciones destinadas a 
usos deportivos, recreativos, de ocio o esparcimiento que requieran la ocupación de dos o más 
hectáreas o, en el caso de instalaciones lineales, de más de dos kilómetros, su implantación sólo 
será posible cuando se den las circunstancias siguientes: 
a) Que no impliquen riesgo significativo, directo o indirecto, para la integridad de cualesquiera de 
los valores objeto de protección en un espacio natural, así como cambios en la cubierta vegetal, 
erosión o pérdida de calidad de suelo, afección a zonas húmedas y ecosistemas acuáticos o aguas 
subterráneas. 
b) Que no impliquen riesgo de formación de núcleo de población, ni pueda presumirse finalidad 
urbanizadora. 
3. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las 
Instrucciones Técnicas del Planeamiento o en este POM. 
4. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así 
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como la conexión de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia 
que suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
5. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación del número 
del presente artículo quedará  en  todo  caso  vinculada  legalmente a  las  obras,  construcciones e  
instalaciones y  sus  correspondientes 
actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación real de dicha superficie a las obras, 
las construcciones, 
las instalaciones o los establecimientos legitimados por la calificación urbanística y la licencia 
municipal pertinentes. Mientras éstas permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de 
acto alguno que tenga por objeto o consecuencia su parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento. Esta afectación real se hará constar en el registro de la propiedad conforme a lo 
dispuesto en la legislación hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 

 
4.8. Usos dotacionales de equipamientos hidráulicos, energéticos, de   telecomunicaciones, de residuos o      
de comunicaciones y transportes de titularidad privada. 

1. Las instalaciones hidráulicas, energéticas, de telecomunicaciones, de tratamiento de residuos o de 
comunicaciones y transportes de titularidad privada, ya vayan a prestar un servicio público o sean 
para uso privativo, sólo podrán implantarse en suelo rústico de reserva cuando la ordenación 
territorial y urbanística no los prohíba, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo 
rústico. 
2. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las 
Instrucciones Técnicas del Planeamiento o en este POM en función de los usos y actividades a 
implantar. 
3. Las estaciones base de telefonía móvil y otras estaciones de radiocomunicaciones reguladas en la 
Ley 8/2001, de 28 de junio, para la ordenación de las instalaciones de radiocomunicación en 
Castilla-La Mancha, deberán cumplir los niveles máximos de exposición, las distancias de seguridad, 
las normas de protección ambiental y el resto de   condiciones y requisitos establecidos en dicha Ley. 
4.   En todos  los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así       
como la conexión de los mismos con las redes de  infraestructuras y servicios exteriores y la 
incidencia que suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
5. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación del                  
presente artículo quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones  e 
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación 
real de dicha superficie a las obras, las construcciones, las instalaciones o los establecimientos 
legitimados por la calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes. Mientras éstas 
permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de   acto alguno que tenga por objeto o 
consecuencia su parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación real se hará 
constar en el registro de la propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación hipotecaria. La 
superficie de la  finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en este Reglamento. 

 
4.9. Servicios integrados en áreas de servicio de carreteras. 
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1. Los Servicios integrados en áreas de servicio de carreteras sólo podrán implantarse en suelo  
rústico de reserva cuando la ordenación territorial y urbanística no los prohíba y no exista riesgo de 
formación de núcleo de población, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo 
rústico. 
2. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las 
Instrucciones Técnicas del Planeamiento o en este POM. 
3.  En  todo  caso,  los  servicios  previstos  en  el  presente  artículo  deberán  sujetarse  a  las  
condiciones y  limitaciones establecidas en la legislación reguladora de carreteras. 
4. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación del presente 
articulo quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones  e instalaciones y sus 
correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación real de dicha 
superficie a las obras, las construcciones, las instalaciones o los establecimientos legitimados por la 
calificación urbanística y la licencia municipal pertinentes. Mientras éstas permanezcan vigentes, 
dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno que tenga por objeto o consecuencia su 
parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación real se hará constar en el 
registro de la propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 

 
4.10. Estaciones aisladas de suministro de carburantes. 

1. Las estaciones aisladas de suministro de carburantes sólo podrán implantarse en suelo rústico de 
reserva cuando la ordenación territorial y urbanística no los prohíba y no exista riesgo de formación 
de núcleo de población, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo rústico. 
2. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las 
Instrucciones Técnicas del Planeamiento o en es te POM en función de los usos y actividades a 
implantar 
3. En todo caso, deberán agruparse las estaciones aisladas de suministro de carburantes y las 
instalaciones de hostelería o de alojamiento temporal ubicables en el entorno de las carreteras que 
pretendan una misma o próxima localización, de manera que dispongan de un sólo acceso al 
conjunto de la carretera. 
4.  La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación del 
presente artículo quedará en todo caso      vinculada legalmente a las obras, construcciones  e 
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará la afectación 
real de dicha superficie a las obras, las construcciones, las instalaciones o  los  establecimientos 
legitimados por  la  calificación urbanística y  la  licencia municipal pertinentes. Mientras éstas 
permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguna que tenga por objeto o 
consecuencia su parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación real se hará 
constar en el registro de la propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación hipotecaria. 
 La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no 
quedar vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes 
actividades o usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de  parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 

 
4.11. Otros equipamientos colectivos. 

1. El resto de equipamientos colectivos, tales como los destinados a actividades y servicios culturales, 
científicos, asistenciales, religiosos, funerarios y similares, sólo podrán implantarse  en suelo rústico 
de reserva cuando la ordenación territorial y urbanística no los prohíba y no exista riesgo de 
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formación de núcleo de población, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en suelo 
rústico. 
2. La superficie mínima de la finca y la ocupación por la edificación será la que por ámbitos y 
tipologías se establezca en las 
Instrucciones Técnicas del Planeamiento o este POM en función de los usos y actividades a 
implantar. 
3. En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así 
como la conexión de los mismos con las redes de   infraestructuras y servicios exteriores y la 
incidencia que suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
4. La superficie mínima de la finca que se fije por los órganos urbanísticos en aplicación del  
presente artículo quedará en todo caso vinculada legalmente a las obras, construcciones  e 
instalaciones y sus correspondientes actividades o usos. Esta vinculación legal implicará  la 
afectación real de dicha superficie a las obras, las construcciones, las dotaciones, los equipamientos, 
las instalaciones o los establecimientos legitimados por la calificación urbanística y la licencia 
municipal pertinentes. 
Mientras éstas permanezcan vigentes, dicha superficie no podrá ser objeto de acto alguno que tenga 
por objeto o consecuencia su parcelación, división, segregación o fraccionamiento. Esta afectación 
real se hará constar en el registro de la propiedad conforme a lo dispuesto en la legislación 
hipotecaria. 
La superficie de la finca que exceda de la mínima establecida en el párrafo anterior podrá no quedar 
vinculada legalmente a las obras, construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o 
usos. De no quedar vinculada podrá ser objeto de parcelación, división, segregación o 
fraccionamiento de conformidad con lo establecido en la legislación vigente. 

 
• • REQUISITOS SUPERFICIALES Y OTROS. 
 
a) Usos Industriales: 
- Actividades extractivas y mineras, entendiendo por éstas la extracción o explotación de recursos y la 
primera transformación, sobre el terreno y al descubierto, de las materias primas extraídas, incluida la 
explotación de canteras y la extracción de áridos. 
La  superficie  mínima  de  la  finca  para  la  realización  de  obras,  construcciones e  instalaciones  
relacionadas  con actividades extractivas y mineras será la necesaria y adecuada a sus requerimientos 
funcionales, de acuerdo con la legislación de minas y, en  defecto de previsión expresa de ésta, de 
acuerdo con el informe del órgano competente en la materia. 
- Actividades industriales y productivas clasificadas que precisen emplazarse en suelo rústico. 
- Depósitos de materiales o de residuos, almacenamiento de maquinaria y estacionamiento de vehículos 
que se realicen enteramente al aire libre y no requieran instalaciones o construcciones de carácter 
permanente; 
La superficie mínima de la finca para los dos epígrafes citados será de dos hectáreas. Para supuestos de 
talleres de reparación de vehículos, la sup. mínima será de 1,5 Has. La ocupación máxima no será 
superior al 10% de la superficie total de la finca. 
 
b) Usos Terciarios: 
En suelo rústico de reserva sólo podrán implantarse establecimientos comerciales y, en particular, tiendas 
de artesanía y productos de la comarca, cuando la ordenación territorial y urbanística no los prohíba y no 
exista riesgo de formación de núcleo de población, debiendo acreditar su necesidad de emplazamiento en 
suelo rústico. 
Las grandes superficies comerciales sólo podrán implantarse excepcionalmente, cuando además de los 
requisitos establecidos en el párrafo anterior, cuenten con informe expreso favorable por parte de la 
Consejería competente en la materia. 
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Usos comerciales: Establecimientos comerciales y tiendas de artesanía y productos de la comarca. 
1. La superficie mínima de la finca será de dos hectáreas en el caso de establecimientos 
comerciales. Será de una hectárea para tiendas de artesanía o de productos agrícolas de la comarca. 
2. La superficie máxima ocupada por la edificación será del 2% para establecimientos comerciales. 
Será del 5% para tiendas de artesanía o de productos agrícolas de la comarca. 
Usos hosteleros y hoteleros: Establecimientos hoteleros y hosteleros; Campamentos de turismo (camping) e 
instalaciones similares; Establecimientos de turismo rural. 
1.   La superficie mínima de la finca será de una hectárea cuando se trate de establecimientos hoteleros y 
hosteleros de pequeño tamaño, entendiendo por tales aquellos que no superen los setecientos cincuenta 
metros cuadrados de superficie construida, cuyos acabados finales sean los propios de la arquitectura 
tradicional y popular de la zona donde se vayan a implantar que tengan en cuenta su adecuación 
paisajista a la misma. 
2. La superficie mínima a de la finca en el caso de establecimientos hosteleros y hoteleros distintos de los 
anteriores será dos hectáreas. 
3.   La superficie mínima de la finca será de una hectárea cuando se trate de establecimientos de turismo 
rural, entendiéndose como tales los regulados en el Decreto 93/2006, de 16 de Junio, de ordenación del 
alojamiento turístico en casas rurales o que resulten así calificados en otra disposición autonómica 
vigente. 
De acuerdo a las previsiones del art. 27 del Reg.   S. Rustico. , la realización de estas actuaciones requiere 
el acreditar la necesidad de emplazamiento en suelo Rustico así como la inexistencia de riesgo de 
formación de núcleo de población. 
4. La superficie mínima de la finca será de hectárea y media cuando se trate de campamentos de turismo 
(camping) e instalaciones similares, entendiéndose como tales los regulados en el Decreto 247/1991, de 
18 de diciembre, sobre ordenación y clasificación de campamentos de turismo o que resulten así 
calificados en otra disposición autonómica vigente. 
5. La superficie máxima ocupada por la edificación será de: 
-  El 7,5 % del total de la finca en el caso de los establecimientos hoteleros y hosteleros 
definidos en el apartado 1 de este artículo. 
-  El 5 % del total de la finca, en el caso de los establecimientos hoteleros y hosteleros 
definidos en el apartada 2 de este artículo. 
-     El 10 % en el caso de establecimientos de turismo rural. 
-     El 2 % en el caso de campamentos de turismo (camping). 
6. En el caso de proyectos turísticos en suelo rústico que por su calidad, singularidad, originalidad y 
potencial turístico resulten informados favorablemente por la Consejería competente en materia de turismo 
dicha Consejería podrá proponer, de manera expresa y justificada para cada caso particular, la variación 
de las superficies mínimas de la finca y de los porcentajes máximos de ocupación por la edificación 
anteriormente indicados. 
Posteriormente, el órgano competente para emitir la calificación urbanística deberá aprobar expresamente 
la superficie de parcela y del porcentaje de ocupación propuestos, sin que el informe de la Consejería 
competente en materia de turismo tenga carácter vinculante para el citado órgano urbanístico. 
Uso recreativo: Centros deportivos, recreativos, de ocio o esparcimiento. 
 
1. Sea cual sea la clase de suelo rústico de que se trate y tratándose de instalaciones destinadas a usos 
deportivos, recreativos, de ocio o esparcimiento que requieran la ocupación de dos o más hectáreas o, en 
el caso de instalaciones lineales, de más de dos kilómetros, su implantación sólo será posible cuando se 
den las circunstancias siguientes: 

a) Que no impliquen riesgo significativo, directo o indirecto, para la integridad de cualesquiera de los 
valores objeto de protección en un espacio natural, así como cambios en la cubierta vegetal, erosión o 
pérdida de calidad de suelo, afección a zonas húmedas y ecosistemas acuáticos o aguas subterráneas. 
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b) Que no impliquen riesgo de formación de núcleo de población, ni pueda presumirse finalidad 
urbanizadora. 
 

2. La superficie mínima de la finca será de hectárea y media en el caso de obras construcciones e 
instalaciones relacionadas con centros deportivos, recreativos, de ocio y esparcimiento. 
La superficie máxima ocupada por la edificación será de 5 % del total de la finca. 
 

c) Usos dotacionales de equipamientos de titularidad privada: 
En todos los casos y con cargo exclusivo a la correspondiente actuación, deberán resolverse 
satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos para su funcionamiento interno, así como 
la conexión de los mismos con las redes de infraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que 
suponga en la capacidad y funcionalidad de éstas. 
-  Elementos  pertenecientes al  ciclo  hidráulico,  incluida  la  captación  y  las  redes  de  
abastecimiento, saneamiento, depuración, vertido y reutilización de aguas residuales. 
- Elementos pertenecientes al sistema energético en todas sus modalidades, incluida la generación, 
redes de transporte y distribución. 
- Elementos pertenecientes a la red de telecomunicaciones. 
- Elementos pertenecientes al sistema de tratamiento de residuos, incluyendo los sistemas de recogida, 
tratamiento y vertido. 
- Elementos fijos pertenecientes al sistema viario de comunicaciones y de transportes en sus 
modalidades. 
- Servicios integrados en áreas de servicio vinculadas a las carreteras. 
- Estaciones aisladas de suministro de carburantes. 

  
Todos los elementos anteriormente relacionados deberán acreditar su necesidad de emplazamiento en 
Suelo Rustico. La superficie mínima de la finca será la necesaria y adecuada a los requerimientos 
funcionales del uso concreto que se pretenda implantar. La ocupación por edificación presenta idéntica 
regulación. 
- Subestaciones Eléctricas transformadoras para tensiones inferiores y superiores a 132 KV. La superficie 
mínima de la finca será de una hectárea y media (1,50 has.) para tensiones superiores a 132 KV. 
Para Tensiones inferiores, la superficie mínima de la finca será la resultante de aplicar a la superficie 
ocupada por el conjunto de elementos constitutivos de la Subestación un retranqueo de 12 m. respecto de 
todos los linderos de la finca. 
- Otros equipamientos como los destinados a actividades y servicios culturales, científicos,    asistenciales, 
religiosos, funerarios y similares. 
La superficie mínima de la finca será de una hectárea y media. La máxima ocupación por edificación será 
del 10%. 
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ACTOS/ USOS AUTORIZABLES Uso 
Expresament
e permitido 

Superficie 
Mínima./Ocupación 
Máx. de Parcela. 

Nota/ 
Observación 

0. Actos No Constructivos.    
a) Actos No constructivos precisos para la utilización y explotación 
agrícola, ganadera, forestal, cinegética o análoga a la que los terrenos 
estén efectivamente destinados. 

SI “La necesaria…. (a)”  

b) Instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la 
producción agropecuaria que no impliquen movimiento de 
tierras. 

SI “La necesaria.... (a)”  

1. Obras, Construcciones e Instalaciones Adscritas al Sector Primario    
a) Almacenes vinculados a la actividad agrícola SI 1,00 Has. / 10%  
b) Granjas e instalaciones a la estabulación y cría de ganado. SI 1,00 Has. / 10%  
c) Otras instalaciones análogas, como naves de champiñón, viveros, 
invernad, etc.. 

SI 1,00 Has.  / 10%  
d) Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola.. SI 1,50 Has. / 10%  
e) Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética.. SI 1,50 Has.  / 10%  
2. Uso Residencial Unifamiliar.    
a) Vivienda Familiar aislada. SI 1,00 Has. / 2%  
b) Vivienda Familiar aislada vinculada a explotaciones agrícolas, 
ganaderas o forestales. 

SI 1,00 Has. / 2%  

3. Uso Infraestructuras y Servicios de Titularidad Publica. SI “La necesaria.. (a)”  
4.Construcciones e Instalaciones vinculadas al Uso Industrial.    
a) Actividades extractivas y mineras SI “La necesaria.. (a)”  

b) Actividades Industriales y Productivas 
c) Depósitos al aire libre sin instalaciones de carácter permanente. 

SI 
SI 

2,00 Has.  / 2 % 
2,00 Has.  / 2 % 

 

d) Talleres Reparación Vehículos. SI 1,50 Has. / 10 %  
5.Construcciones e Instalaciones relacionadas con el Uso Comercial.    
a) Establecimientos Comerciales SI 2,00 Has.  / 2 %  
b) Tiendas de Artesanía o de productos de la Comarca SI 1,00 Ha. / 5 %  
6.Construcciones e Instalac. relacionadas con el Uso Hotelero y Hostelero    
a) Establecimientos Hoteleros y H. pequeño tamaño (inf. a 750 m2 const.) SI 1,00 Ha. / 7,5 % “2” 
b) Establecimientos Hoteleros y Hosteleros de (mas de 750 m2 const.) SI 2,00 Has. / 5 % “3” 
c) Establecimientos de Turismo Rural Decreto 93/2006. SI 1,00 Ha.  / 10 %  
d) Campamentos de Turismo (camping) e instalaciones similares. SI 1,50 Has. / 2 %  
e) Proyectos Turísticos que por su potencial sean informados 
favorablemente por la 

Consejeria Competente. 

SI “La Consejería (b)”  

7. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Recreativos, 
Deportivos, Centros de Ocio y Esparcimiento. 

SI 1,50 Has. / 5 %  

8. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Dotacionales de 
Equipamientos de Titularidad Privada. 

   

a) * Elementos pertenecientes al ciclo hidráulico, 
incluida captación. 

* Elementos pertenecientes al Sistema Energético, incluida generación. 
* Elementos pertenecientes a la red de Telecomunicaciones. 
* Elementos pertenecientes al Sistema de Tratamiento de Residuos. 
* Elementos fijos pertenecientes al Sistema Viario de Comunicaciones. 
* Servicios integrados en áreas de Servicio vinculadas a las Ctras. 

 
 

SI 

La necesaria y 
adecuada a los 
requerimientos 
funcionales del 

uso concreto. / id. 

 

b) Subestaciones Eléctricas hasta 132 KV.  La correspondiente a 
aplicar retranqueo 

de 
12 m. a todos los 

linderos de la 

 

c) Subestaciones Eléctricas de mas de 132 KV. SI 1,50 Has. /   -  
d) Otros Equipamientos, actividades y servicios: Culturales, 

Científicos, Asistenciales, Religiosos, Funerarios y Similares. 
SI 1,50 Has. / 10 %  

 
(a) Abreviatura= La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del Uso Concreto. Para el Uso extractivo se estará a 
lo dispuesto en la Legislación de Minas. 
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(b) Abreviatura= En el caso de Proyectos en Suelo Informados Favorablemente por La Consejería competente en materia de Turismo 
se estará a lo previsto en el art.26.6. del RSR 242/2004 y Modificaciones D 177/2010). 
Observaciones/Notas: 
2. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos 
hoteleros y hosteleros de su misma clase. 
3. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia de suelo clasificado como urbano ó urbanizable con 
calificación idónea para este uso en el municipio. Además su implantación sólo será posible cuando se cumplan simultáneamente 
las dos condiciones siguientes: 
a) Que se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos hoteleros y hosteleros de  la misma 
clase. 
b) Que se vaya a ubicar a una distancia máxima de tres kilómetros a contar desde el límite del suelo urbano o urbanizable. 
 
 

VII.II.4. CARACTERÍSTICAS BÁSICAS DE LAS INTERVENCIONES. CONDICIONES MORFOLÓGICAS 

Y TIPOLÓGICAS. VALLADOS Y CERRAMIENTOS DE PARCELAS. 

 

a. Características Básicas de las Intervenciones:a. Características Básicas de las Intervenciones:a. Características Básicas de las Intervenciones:a. Características Básicas de las Intervenciones:    
    

1. Todos los actos de aprovechamiento y uso del suelo rústico, deberán ajustarse, en todo  caso, a las 
siguientes reglas: 
a) No suponer un daño o un riesgo para la conservación de las áreas y recursos naturales protegidos. 
b) Ser adecuados al uso y la explotación a los que se vinculen y guardar estricta proporción   con las 
necesidades de los mismos. 
c) No podrán, en los lugares de paisaje abierto, ni limitar el campo visual, ni romper el paisaje, así 
como tampoco desfigurar, en particular, las perspectivas de los núcleos e inmediaciones de las 
carreteras y los caminos. 
d) No podrá realizarse ningún tipo de construcciones en terrenos de riesgo natural. 
e) No podrán suponer la construcción con características   soluciones estéticas propias de     las zonas 
urbanas, en particular, de viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras 
vistas. 
f) Se prohíbe la colocación y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas publicitarias o instalaciones 
de características similares, salvo los oficiales y los que reúnan las características fijadas por la 
Administración en cada caso competente que se sitúen en carreteras o edificios y construcciones y no 
sobresalgan, en este último supuesto, del plano de la fachada. 
g) Las construcciones deberán armonizarse con el entorno inmediato, así como con las características 
propias de la arquitectura rural o tradicional de la zona donde se vayan  a implantar. 
h) Las construcciones deberán presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas totalmente 
terminados, con empleo en ellos de las formas y los materiales que menor impacto produzcan, así 
como de los colores tradicionales 
en la zona o, en todo caso,  los que favorezcan en mayor medida la integración en el entorno 
inmediato y en el paisaje. 
2. Los edificios no tendrán más de dos plantas (baja+1), ni una altura de cumbrera superior a ocho 
metros y medio (8,50 m.), medidos en cada punto del terreno natural original, salvo que las 
características específicas derivadas de su uso (silo agrícola, p.e.) hicieran imprescindible superarla en 
alguno de sus puntos. 
La realización de sótanos ó semisótanos no alterará esta condición de altura máxima. 
 

b. Condiciones Morfológicas y Tipológicas.b. Condiciones Morfológicas y Tipológicas.b. Condiciones Morfológicas y Tipológicas.b. Condiciones Morfológicas y Tipológicas.    
 

1. Las Edificaciones tendrán el carácter de aisladas,   tanto en su propia parcela como respecto de 
otras edificaciones o instalaciones, así: 
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• Se retranquearán como mínimo cinco metros a linderos y quince metros al eje de    caminos o vías 
de acceso. En el supuesto de que el camino ó vía de acceso fuese de anchura superior a 10 m., el 
retranqueo (15 m.) se realizará respecto del cerramiento que la parcela presente al camino de acceso. 
• La distancia mínima a otra edificación ó instalación situada en parcela colindante será igual ó 
superior a 100 m. 
2. Las Edificaciones presentarán – siempre que las características de su uso lo permitan –   tipologías 
similares a las tradicionales de la zona, con disposiciones en planta  sensiblemente rectangulares, 
cuerpos edificados próximos, proporción muy predominante del macizo sobre el hueco (alzados) y 
adaptación a la topografía del lugar. 
3. Las tipologías residenciales evitarán las soluciones no habituales, tanto en soluciones de cubierta - 
en general, las pendientes de faldones deben ser inferiores a 45º- y las disposiciones propias de áreas 
urbanas: generación de medianeras vistas, patios de reducidas dimensiones, etc. 
4. El diseño de la cubierta de las intervenciones evitará la aparición de faldones totalmente planos. 
5. Se evitarán las disposiciones de grandes paños continuos paralelos a las vías de acceso, formando 
pantallas que limiten el campo visual. 
 6. Los colores de las actuaciones se atendrán a la gama básica del paisaje de la zona (ocre, verde, 
etc.) complementada con los colores tradicionales de la edificación rural (blanco, con zócalos o 
recercados en otros colores). 
 

c. Vallados y Cerramientos de Parcelas.c. Vallados y Cerramientos de Parcelas.c. Vallados y Cerramientos de Parcelas.c. Vallados y Cerramientos de Parcelas.    
 

1.  Los  vallados  y  cerramientos de  fincas  y  parcelas se  realizaran de  manera  que  no  supongan 
un  riesgo  para  la conservación y circulación de la fauna y flora silvestres de la zona, ni degraden el 
paisaje, debiendo realizarse con arreglo a las características que deriven de la resolución de Impacto 
Ambiental, cuando deban someterse a esta. 
Los vallados con fines cinegéticos se regulan por su norma especifica, y los particulares que se 
encuentren en suelo rustico no urbanizable de especial protección ambiental, natural, paisajística, de 
entorno o de infraestructuras se realizaran, además, conforme a la normativa sectorial aplicable. 
2.   No supondrán  soluciones propias de    las zonas urbanas, en particular, de viviendas colectivas, 
naves y edificios que presenten vallados no permeables visualmente. 
Las texturas, colores y materiales serán las propias del territorio colindante y la arquitectura rural. 
3. No limitarán el campo visual, ni desfigurar líneas de paisaje. 
4. Salvo que sea preciso para garantizar la seguridad de las instalaciones y/o edificaciones 
residenciales no se realizarán cerramientos opacos de fábrica de altura superior a 2,00 m. sobre la 
rasante del terreno. 

    
 

VII.II.5. INVALIDEZ DE LOS ACTOS DE CALIFICACIÓN Y AUTORIZACIÓN. 

 

1. Son nulas de pleno derecho las calificaciones urbanísticas y las licencias municipales que, 
respectivamente, otorguen y autoricen en suelo rústico, y para la realización de los actos y las actividades 
correspondientes, la ejecución de obras, construcciones o instalaciones que no cumplan los requisitos 
sustantivos y administrativos pertinentes conforme al TRLOTAU y al RSRULOTAU (D. 242/2004 y 
D.177/2010). 
2. En particular serán nulas de pleno derecho las recalificaciones que legitimen usos incompatibles con el 
forestal que se otorguen sobre terrenos que hayan sufrido incendios o agresiones ambientales - entre 
ellas las roturaciones y descuajes no autorizados en terrenos ocupados por vegetación natural - 
provocadoras de pérdidas de masa forestal,   entendiendo por tal el deterioro o la destrucción de 
cubiertas vegetales naturales o de repoblaciones forestales. 
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VII.II.6. CALIFICACIÓN URBANÍSTICA DEL SUELO RÚSTICO DE RESERVA. 

1. En el suelo rústico de reserva requerirán calificación urbanística, previa a la licencia municipal: 
a) Las obras e instalaciones relacionadas con usos dotacionales de titularidad pública. 
b) Los actos y construcciones relacionados con los usos industriales, terciarios y   dotacionales de 
titularidad privada. 
c) Las edificaciones adscritas al sector primario que no impliquen transformación de productos 
cuando rebasen los 6 metros de altura total a alero. 

2. En el suelo rústico no urbanizable de especial protección requerirán calificación urbanística previa a la 
licencia municipal todos los actos previstos en el artículo 11 del Reg. De S. Rustico, con la única 
excepción de los siguientes: 

a) Los actos no constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, 
cinegética o análoga a la que los terrenos estén destinados. 
b) La división de fincas o la segregación de terrenos. 
Esta excepción se entenderá sin detrimento de los requisitos o autorizaciones que otras 
Administraciones impongan para su realización en esta categoría de suelo. 

3. Se entenderá implícita la concesión de calificación urbanística en la aprobación de los proyectos de 
obras y servicios de titularidad pública estatal, autonómica o local. 
4. También se entenderá implícita la calificación urbanística en la aprobación de proyectos de obras y 
servicios promovidos por particulares en los siguientes casos y con los siguientes requisitos: 

a) Que se trate de proyectos u obras relativas a la implantación de instalaciones 
de transporte y distribución de energía eléctrica o de instalaciones fijas de radiocomunicaciones 
con sistemas radiantes susceptibles de generar o recibir ondas radioeléctricas en un intervalo de 
frecuencia comprendido entre 10 KHz y 300 GHz. 
b) Que vayan a implantarse en suelo rústico de reserva. 
c) Que los proyectos u obras respeten el resto de requisitos previstos en el Reg., de S. Rustico  en 
particular, los requisitos sustantivos previstos en el artículo 29. La comprobación del cumplimiento 
de estos requisitos corresponderá a los Ayuntamientos en el momento de emitir la correspondiente 
licencia. 
 d) Que los proyectos de obras y servicios se encuentren incluidos en planes o instrumentos 
aprobados por la Administración autonómica o estatal y publicados en el Boletín oficial 
correspondiente. 

5. En el caso de obras, construcciones e instalaciones para usos integrados en áreas de  servicio de toda 
clase de carreteras, que deban ser ejecutados o desarrollados por particulares, la calificación se otorgará 
mediante informe preceptivo y vinculante de la Consejería competente en materia de ordenación 
territorial y urbanística, que deberá ser requerido por la Administración o el órgano administrativo 
responsable de la correspondiente carretera. 
 
 
VII.II.7. REQUISITOS SUSTANTIVOS PARA LOS ACTOS NO CONSTRUCTIVOS. 

 

1. Los actos no constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, 
cinegética o análoga a la que los terrenos estén efectivamente destinados podrán llevarse a cabo en 
suelo rústico de reserva cuando no estén prohibidos o excluidos expresamente por el planeamiento 
territorial y urbanístico. Además de los que sean excluidos por los instrumentos de ordenación territorial y 
urbanística, no podrán ejecutarse, ni legitimarse por acto administrativo alguno los actos de 
transformación del estado del suelo que comporten un riesgo significativo, directo o indirecto, para la 
integridad de los recursos naturales y áreas protegidas, así como de erosión o pérdida de calidad del 
suelo, afección de zonas húmedas y ecosistemas acuáticos, masas vegetales -entendiendo por  tales las 
cubiertas vegetales naturales arbustivas o arbóreas-, abandono o quema de objetos y terrenos. vertidos 
contaminantes. 
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2.  En  suelo  rústico  no  urbanizable  de  especial  protección  sólo  podrán  llevarse  a  cabo  los  actos  
no constructivos  previstos en el número 1 anterior   siempre y cuando  estén expresamente     permitidos 
por la legislación sectorial y   el    planeamiento  territorial y   urbanístico   aplicable   por  ser  necesarios  
para la conservación de las características y valores determinantes del régimen de especial protección o 
para el uso o disfrutes públicos compatibles. 
3. En todo caso, los actos no constructivos previstos en este artículo deberán realizarse de acuerdo a la 
naturaleza de los terrenos y mediante el empleo de medios que no podrán tener como consecuencia la 
transformación de las características de la explotación, y deberán permitir la preservación de las 
condiciones edafológicas y ecológicas, así como la prevención de riesgos de erosión, de incendio o para 
la seguridad o salud públicas. 
 
 

VII.III. NORMAS PARA EL S. R. NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCIÓN 

 

VII.III.1. ÁREAS – CATEGORÍAS - SUBCATEGORÍAS. 

En el Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Protección, (SRNUEP) se incluyen las siguientes 
Categorías y Subcategorías: 
 
Categoría. Suelo RNUP Ambiental, Natural, Cultural.  

 
Subcategorías.  

1. Suelo RNU Protección Ambiental. 
2. Suelo RNU Protección Natural. 
3. Suelo RNU Protección Cultural.  

 
Categoría. Suelo RNU Protección Estructural.  
Subcategorías. 

1. Suelo RNU Forestal. 
2. Suelo RNU Extractivo. 
 

Categoría. Suelo RNU Protección Infraestructuras y Equipamientos 
Subcategorías.  
1. Infraestructuras. 

1.1. Carreteras.  
1.2. Caminos.  
1.3. Líneas Transporte Energía. 
1.4. Elementos Base: Depuradora, Depósito, Subestación. 

2. Equipamientos. 
 

Si coincidiesen varias categorías sobre el mismo territorio se dispondrán los usos permitidos por la de 
mayor rango restrictivo, conforme lo establecido en el decreto 242/2004, de 27 de julio, por el que se 
aprueba el Reglamento de Suelo rústico, y dentro de una misma categoría los que correspondan 
conforme su protección específica. 
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VII.III.2. REQUISITOS BÁSICOS Y SUPERFICIALES PARA LA MATERIALIZACIÓN DE USOS EN SUELO 

RÚSTICO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCIÓN. 

 

En S.R.N.U. de Especial Protección sólo podrán realizarse los actos previstos para el S.R. de Reserva 
siempre y cuando estén expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable 
por resultar compatibles con la mejor conservación de las características y valores determinantes del 
régimen de especial protección o responder al uso o disfrute públicos compatibles con unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta y específica directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo los 
usos, actividades o actos de que se trate. 
Cuando la legislación sectorial permita expresamente ciertos usos, actividades y actos pero no los 
concrete de acuerdo con la clasificación que realiza este Reglamento y la Instrucción Técnica de 
Planeamiento, se precisará para el otorgamiento de la calificación urbanística informe previo favorable 
del órgano competente en la materia sectorial que se trate. 
 
1. Usos adscritos al sector primario 
 
• • REQUISITOS BÁSICOS. 
 
Actos No Constructivos. 
1. En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo los actos no 
constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, cinegética o 
análoga   cuando estén expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable 
por ser resultar compatibles con la mejor conservación de las características y valores determinantes 
del régimen de especial protección o responder al uso o disfrute públicos compatibles con unas y 
otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo los 
usos, actividades o actos de que se trate. 
2. Quedan expresamente prohibidos los actos de transformación del estado del suelo que comporten 
un riesgo significativo, directo o indirecto, para la integridad de los recursos naturales y áreas 
protegidas, así como de erosión o pérdida de calidad del suelo, afección de zonas húmedas y 
ecosistemas acuáticos, masas vegetales -entendiendo por tales las cubiertas vegetales naturales 
arbustivas o arbóreas-, abandono o quema de objetos y vertidos contaminantes. 
  
Otros Usos y Actos Adscritos al Sector Primario. 
1. En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo los usos, 
actividades y construcciones previstas en el artículo VII.2.3 cuando estén expresamente permitidos el 
planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar compatibles con la mejor conservación 
de las características y valores determinantes del régimen de especial protección o responder al uso o 
disfrute públicos compatibles con unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no se interpretará como circunstancia habilitadora para llevar a cabo los usos, 
actividades o actos de que se trate. 
 
• • REQUISITOS SUPERFICIALES Y OTROS. 
La Superficie mínima de la finca será de una hectárea y media (1,5 Ha.) en los siguientes supuestos: 
a) Almacenes vinculados a la actividad agrícola destinados al acopio y deposito de materias  primas 
y aperos de uso agrario. 
b) Granjas e instalaciones destinadas a la estabulación y cría de ganado. 
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c) Otras construcciones relacionadas con actividades agrícolas y ganaderas y con actividades 
primarias de carácter análogo tales como balsas de riego, naves de champiñón, viveros, invernaderos, 
piscifactorías, etcétera. 
La Superficie mínima de la finca será de dos hectáreas (2,0 Ha.) en los siguientes supuestos: 
a) Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola b) Instalaciones relacionadas 
con la actividad cinegética 
En la totalidad de casos citados, la superficie máxima ocupada por la edificación no podrá superar el 
10% de la superficie total de la finca. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3. (Suelo Rustico 
de Reserva). 
 
2. Uso residencial familiar. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán construirse viviendas familiares 
aisladas cuando estén expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable 
por ser resultar compatibles con la mejor conservación de las características y valores determinantes 
del régimen de especial protección o responder al uso o disfrute públicos compatibles con unas y 
otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo los 
usos, actividades o actos de que se trate. 
En ningún caso podrá existir riesgo de formación de núcleo de población ni presumirse finalidad 
urbanizadora, por no existir instalaciones o servicios necesarios para la finalidad de aprovechamiento 
urbanístico. 
La superficie mínima de la finca para implantar una vivienda familiar aislada será de tres hectáreas 
(3,00 has.). 
Para viviendas familiares aisladas vinculadas con explotaciones agrícolas, ganaderas y forestales la 
superficie mínima de la finca para implantar una vivienda familiar aislada será de una hectárea y 
media (1,50 has.). 
En ambos casos la superficie máxima ocupada por la edificación no podrá superar el 2% de la 
superficie total de la finca. El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el 
Art.VII.2.3. (Suelo Rustico de Reserva). 
 
3. Usos dotacionales de titularidad pública 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo las obras e 
instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios de titularidad pública, estatal, autonómica o 
local cuando estén expresamente permitidos por el  planeamiento  territorial  y  urbanístico  aplicable  
por  ser  resultar  compatibles  con  la  mejor  conservación  de  las características  y  valores  
determinantes  del  régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos 
compatibles con unas y otros. La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  
directamente aplicable sobre un determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia 
habilitadora para llevar a cabo los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará además su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3. (Suelo Rustico 
de Reserva). 
 
4. Usos industriales, terciarios y dotacionales de titularidad privada. 
 

4.1. Actividades extractivas y mineras. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
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régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará además su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo. 
  
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.2. Actividades industriales y productivas. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará debidamente su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo por la 
inexistencia de suelo específicamente calificado para uso industrial que pudiera albergarlas tanto 
en el municipio de que se trate como en los vecinos, o, existiendo aquel, por su ineptitud o 
insuficiencia para acoger la actividad que se pretende implantar. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones de este Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.3. Depósitos de materiales o de residuos, almacenamiento de maquinaria y estacionamiento de 
vehículos al aire libre. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se deberá acreditar su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.4. Usos comerciales. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se deberá acreditar su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo. 
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El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.5. Usos hoteleros y hosteleros, campamentos de turismo e instalaciones similares. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se deberá acreditar su necesidad de emplazamiento en esta clase de suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3. (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.6. Turismo rural. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
No existirá riesgo de formación de núcleo de población, se acreditará la necesidad de 
establecimiento en esta clase de 
Suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.7. Uso recreativo. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por  el  planeamiento territorial y  urbanístico aplicable por  ser  resultar 
compatibles con  la  mejor conservación de  las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará la necesidad de establecimiento en esta clase de Suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.8. Usos dotacionales de equipamientos hidráulicos, energéticos, de telecomunicaciones, de 
residuos o de comunicaciones y transportes de titularidad privada. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
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La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser iterpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará la necesidad de establecimiento en esta clase de Suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art.VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.9. Servicios integrados en áreas de servicio de carreteras. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará la necesidad de establecimiento en esta clase de Suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.10. Estaciones aisladas de suministro de carburantes. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará la necesidad de establecimiento en esta clase de Suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art. VII.2.3 (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
4.11. Otros equipamientos colectivos. 
En suelo rústico no urbanizable de especial protección sólo podrán llevarse a cabo cuando estén 
expresamente permitidos por el planeamiento territorial y urbanístico aplicable por ser resultar 
compatibles con la mejor conservación de las características  y  valores  determinantes  del  
régimen  de  especial  protección  o  responder  al  uso  o  disfrute  públicos compatibles con 
unas y otros. 
La inexistencia de legislación sectorial concreta  y específica  directamente aplicable sobre un 
determinado lugar no podrá ser interpretada como circunstancia habilitadora para llevar a cabo 
los usos, actividades o actos de que se trate. 
Se acreditará la necesidad de establecimiento en esta clase de Suelo. 
El resto de previsiones cumplimentaran las indicaciones del Capitulo II y el Art.VII.2.3. (Suelo 
Rustico de Reserva). 
 
A continuación se acompaña  Normativa y cuadro-resumen para cada uno de las Categorías y 
Subcategorías de Suelos 
Protegidos. 
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 1.A. .. AAAA. Zonas de Protección del Dominio Público Hidráulico./  BBBB. Suelo alrededor captación 
ACTOS/ USOS AUTORIZABLES Uso Expresamente

permitido 
Superficie 
Min./Ocupacion Máx. 
de 
Parcela. 

Notas/ 
Observa- 
ciones 

 AAAA BBBB   
0. Actos No Constructivos.    
a) Actos No constructivos precisos para la utilización y explotación 
agrícola, ganadera, forestal, cinegética o análoga a la que los 
terrenos estén efectivamente destinados. 

 
SI 

 
SI 

“La necesaria…. (a)”  

b) Instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la 
producción agropecuaria que no impliquen movimiento de 
tierras. 

 

SI 
 

SI 
“La necesaria.... (a)”  

1. Obras, Construcciones e Instalaciones Adscritas al Sector Primario    
a) Almacenes vinculados a la actividad agrícola SI NO 1,50 Has. / 10%  
b) Granjas e instalaciones a la estabulación y cría de ganado. SI NO 1,50 Has. / 10%  
c) Otras instalaciones análogas, como naves de 
champiñón, viveros, invernaderos, etc.. 

 

SI 
NO 1,50 Has.  / 10%  

d) Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola.. SI SI 2,00 Has. / 10%  
e) Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética.. SI SI 2,00 Has.  / 10%  
2. Uso Residencial Unifamiliar.    
a) Vivienda Familiar aislada. SI SI 3,00 Has. / 2%  
b) Vivienda Familiar aislada vinculada a explotaciones agrícolas, 
ganaderas o forestales. 

 

SI 
 

SI 
1,50 Has. / 2%  

3. Uso Infraestructuras y Servicios de Titularidad Publica. SI SI “La necesaria.. (a)”  
4.Construcciones e Instalaciones vinculadas al Uso Industrial.    
a) Actividades extractivas y mineras SI la 

Extractiv. 
NO la 
Minera 

NO 
la 

Extract. 
NO la 
Minera 

“La necesaria.. (a)”  

b) Actividades Industriales y Productivas 
c) Depósitos al aire libre sin instalaciones de carácter permanente. 

 

SI 
 

NO 
2,00 Has.  / 2 % 

2,00 
Has.  / 2 

 

d) Talleres Reparación Vehículos. SI NO 1,50 Has. / 10 %  
5.Construcciones e Instalaciones relacionadas con el Uso Comercial.    
a) Establecimientos Comerciales SI NO 2,00 Has.  / 2 %  
b) Tiendas de Artesanía o de productos de la Comarca SI NO 1,00 Ha. / 5 %  
6.Construcciones e Instalac. relacionadas con el Uso Hotelero y 
Hostelero 

   
a) Establecimientos Hoteleros y H. pequeño tamaño (inf. a 750 m2 
const.) 

SI NO 1,00 Ha. / 7,5 % “2” 
b) Establecimientos Hoteleros y Hosteleros de (mas de 750 m2 const.) SI NO 2,00 Has. / 5 % “3” 
c) Establecimientos de Turismo Rural Decreto 93/2006. SI NO 1,00 Ha.  / 10 %  
d) Campamentos de Turismo (camping) e instalaciones similares. SI NO 1,50 Has. / 2 %  
e) Proyectos Turísticos que por su potencial sean informados 

favorablemente por la Consejeria Competente. 

 

SI 
 

NO 
“La Consejería (b)”  

7. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos 
Recreativos, Deportivos, Centros de Ocio y Esparcimiento. 

 

SI 
 

NO 
1,50 Has. / 5 %  

8. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Dotacionales 
de 

Equipamientos de Titularidad Privada. 

   

a) * Elementos pertenecientes al ciclo hidráulico, incluida captación. 
……………………… 

* Elementos pertenecientes al Sistema Energético, incluida generación. 
…………… 

* Elementos pertenecientes a la red de Telecomunicaciones. 
……………………….. 
* Elementos pertenecientes al Sistema de Tratamiento de Residuos. 

SI SI La necesaria y 
adecuada a los 
requerimientos 

funcionales del uso 
concreto. / id. 

 
SI SI 
SI NO 
SI NO 
SI SI 
SI NO 
SI NO 

b) Subestaciones Eléctricas hasta 132 KV.  
SI 

 
NO 

La correspondiente a 
retranquearse 12 m. 
a todos los linderos 

de la finca. 

 

c) Subestaciones Eléctricas de mas de 132 KV. SI NO 1,50 Has. /   -  
d) Otros Equipamientos, actividades y servicios: Culturales, 

Científicos, Asistenciales, Religiosos, Funerarios y Similares. 

 

SI 
 

NO 
1,50 Has. / 10 %  

 

 
VII.III.3. NORMAS PARA EL SUELO RÚSTICO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN AMBIENTAL 
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((a) Abreviatura=  La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del Uso Concreto. Para el Uso extractivo se 
estará a  lo dispuesto   en la Legislación de Minas. 
  
(b) Abreviatura= En el caso de Proyectos en Suelo Informados Favorablemente por La Consejería competente en materia de   
Turismo se  estará a lo previsto en el art.26.6. del RSR 242/2004 y Modificaciones D 177/2010). 
 
Observaciones/Notas: 
1.  Todos los Usos relacionados deben acreditar su necesidad de emplazamiento en Suelo Rustico y contar con la Autorización de la 
Administración competente en materia de Aguas. 
2. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos 
hoteleros y hosteleros de su misma clase. 
3. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia de suelo clasificado como urbano ó urbanizable  con 
calificación idónea para este uso en el municipio. Además su implantación sólo será posible cuando se cumplan simultáneamente 
las dos condiciones siguientes: 
a) Que se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos hoteleros y hosteleros de la misma 
clase. 
b) Que se vaya a ubicar a una distancia máxima de tres kilómetros a contar desde el límite del suelo urbano o urbanizable.    
    
Zonas de Protección de Vías Pecuarias. Zonas de Protección de Vías Pecuarias. Zonas de Protección de Vías Pecuarias. Zonas de Protección de Vías Pecuarias.     
(Su ámbito coincide con el ancho de la vía+ 5 m. a cada margen). 
 

• Usos Expresamente Permitidos: 
 

1. Los correspondientes a la conservación del régimen de especial protección: 
- Elementos fijos pertenecientes al Sistema viario de comunicaciones y de Transportes. 
- Elementos fijos adscritos a las adecuaciones del medio al objeto natural con destino público 
- Instalaciones desmontables adscritas a   equipamientos destinados a actividades y servicios culturales, 
científicos, asistenciales, religiosos, y similares, de uso publico en cualquier caso. 
- Elementos fijos pertenecientes al Ciclo Hidráulico, al Sistema Energético o la red de Telecomunicaciones. 
 

Todos los elementos anteriormente relacionados deberán acreditar su necesidad de emplazamiento en 
Suelo Rustico. Al no realizarse las actuaciones sobre parcelas, no se asigna parcela mínima. 
La altura máxima de las instalaciones desmontables citadas será de 4,00 m. 
 

 

 

VII.III.4. NORMAS PARA EL SUELO RÚSTICO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN NATURAL 

 

Los actos no constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, ganadera, forestal, cinegética o 
análoga a la que los terrenos estén efectivamente destinados podrán llevarse a cabo en suelo rústico de 
reserva cuando no estén prohibidos o excluidos expresamente por el planeamiento territorial y urbanístico
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ACTOS/ USOS AUTORIZABLES Uso 
Expresam
ente 

Superficie 
Min./Ocupación Máx. de 
Parcela. 

Notas/ 
Observa- 
ciones. 

0. Actos No Constructivos.    
a) Actos No constructivos precisos para la utilización y explotación 
agrícola, ganadera, forestal, cinegética o análoga a la que los terrenos 
estén efectivamente destinados. 

 
SI 

“La necesaria…. (a)”  

b) Instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la 
producción agropecuaria que no impliquen movimiento de tierras. 

 

SI 
“La necesaria.... (a)”  

1. Obras, Construcciones e Instalaciones Adscritas al Sector Primario    
a) Almacenes vinculados a la actividad agrícola SI 1,50 Has. / 10%  
b) Granjas e instalaciones a la estabulación y cría de ganado. SI 1,50 Has. / 10%  

c) Otras instalaciones análogas, como naves de champiñón, viveros, 
invernaderos, etc.. 

SI 1,50 Has.  / 10%  

d) Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola.. SI 2,00 Has. / 10%  
e) Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética.. SI 2,00 Has.  / 10%  
2. Uso Residencial Unifamiliar.    
a) Vivienda Familiar aislada. SI 3,00 Has. / 2% “2” 
b) Vivienda Familiar aislada vinculada a explotaciones agrícolas, 
ganaderas o forestales. 

 

SI 
1,50 Has. / 2%  

3. Uso Infraestructuras y Servicios de Titularidad Publica. SI “La necesaria.. (a)”  
4.Construcciones e Instalaciones vinculadas al Uso Industrial.    
a) Actividades extractivas y mineras NO “La necesaria.. (a)”  
b) Actividades Industriales y Productivas 
c) Depósitos al aire libre sin instalaciones de carácter permanente. 

 

NO 
2,00 Has.  / 2 % 2,00 
Has.  / 2 % 

 

d) Talleres Reparación Vehículos. NO 1,50 Has. / 10 %  
5.Construcciones e Instalaciones relacionadas con el Uso Comercial.    
a) Establecimientos Comerciales SI 2,00 Has.  / 2 %  
b) Tiendas de Artesanía o de productos de la Comarca SI 1,00 Ha. / 5 %  
6.Construcciones e Instalac. relacionadas con el Uso Hotelero y 
Hostelero 

   
a) Establecimientos Hoteleros y H. pequeño tamaño (inf. A 750 m2 SI 1,00 Ha. / 7,5 % “5” 
b) Establecimientos Hoteleros y Hosteleros de (mas de 750 m2 const.) NO  “6” 
c) Establecimientos de Turismo Rural Decreto 93/2006. SI 1,00 Ha.  / 10 %  
d) Campamentos de Turismo (camping) e instalaciones similares. SI 1,50 Has. / 2 %  
e) Proyectos Turísticos que por su potencial sean informados 
favorablemente por la Consejería Competente. 

 

SI 
“La Consejería (b)”  

7. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Recreativos, 
Deportivos, Centros de Ocio y Esparcimiento. 

 

SI 
1,50 Has. / 5 %  

8. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Dotacionales 
de 

   

a) * Elementos pertenecientes al ciclo hidráulico, incluida captación.  
* Elementos pertenecientes al Sistema Energético, incluida generación.  
* Elementos pertenecientes a la red de Telecomunicaciones.  
* Elementos pertenecientes al Sistema de Tratamiento de Residuos.  
* Elementos fijos pertenecientes al Sistema Viario de Comunicaciones.  
* Servicios integrados en áreas de Servicio vinculadas a las Ctras.  
* Estaciones aisladas de suministro de Carburantes 

SI La necesaria y adecuada a los 
requerimientos funcionales del uso 
concreto. / id. 

 
SI 
SI 
NO 
SI 
SI 
SI 

b) Subestaciones Eléctricas hasta 132 KV.  
SI 

La correspondiente a retranquearse 
12 m. a todos los linderos de la 
finca. 

 

c) Subestaciones Eléctricas de mas de 132 KV. NO 1,50 Has. /   -  
d) Otros Equipamientos, actividades y servicios: Culturales, Científicos, 
Asistenciales, Religiosos, Funerarios y Similares. 

 

SI 
1,50 Has. / 10 %  
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(a) Abreviatura = La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del Uso Concreto. 
(b) Abreviatura = En el caso de Proyectos en Suelo Informados Favorablemente por La Consejería competente en materia de Turismo 
se  estará a lo previsto en el art.26.6. del RSR 242/2004 y Modificaciones D 177/2010). 
  
• Los usos, actividades y actos que se realicen en Suelo Rústico No Urbanizable de Protección Natural en aplicación de lo 
establecido en el art. 12 del Reglamento de Suelo Rústico, han de estar expresamente permitidos por el planeamiento territorial por 
ser necesarios para la mejor conservación de las características y valores determinantes de este régimen de especial protección o 
para el uso o disfrute públicos compatibles con unas y otros. 
Observaciones/Notas: 
1. Todos los Usos relacionados deben acreditar su necesidad de emplazamiento en Suelo Rustico. 
2. En las Zonas correspondientes a los “Crestones”. La altura máxima de las viviendas será de una Planta = 3,50 m. 
4. En el Hábitat de Especies Amenazadas “Área Crítica Lince Ibérico” se verificarán las siguientes previsiones: 
*   Las forestaciones deberán dirigirse a la restauración de la vegetación natural, y no podrán suponer pérdida de hábitat ni para la 
especie ni para el conejo de monte. 
*   En las autorizaciones para la realización de actividades forestales reguladas por la legislación de montes se incluirán  las 
limitaciones precisas para garantizar la ausencia de perturbaciones en la reproducción y la seguridad de los nidos. 
* Se consideran actividades incompatibles con la conservación de la especie y su hábitat las siguientes: 
-  La realización de vertidos incontrolados de residuos ó materias de cualquier tipo, incluidas basuras y 
escombros, así como vertidos líquidos o emisiones a la atmósfera (contaminantes, tóxicas o peligrosas). 
-  La construcción de cerramientos cinegéticos cuando afecten a áreas con poblaciones significativas de conejo de monte. 
-  La celebración de competiciones con vehículos a motor. 
-   La introducción de ejemplares de especies, razas o variedades de flora ó fauna no autóctonas, salvo en los casos  de especies 
empleadas en agricultura o ganadería. 
* Se podrán establecer limitaciones a los usos permitidos en la época de reproducción y cuando resulte necesario para preservar la 
tranquilidad en el hábitat de la especie protegida. 
5. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos 
hoteleros y hosteleros de su misma clase. 
6. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia de suelo clasificado como urbano ó urbanizable  con 
calificación idónea para este uso en el municipio. Además su implantación sólo será posible cuando se cumplan simultáneamente 
las dos condiciones siguientes: 
a) Que se acredite la inexistencia, en un radio de cinco km., de otros establecimientos hoteleros y hosteleros de  la misma clase. b) 
Que se vaya a ubicar a una distancia máxima de tres kilómetros a contar desde el límite del suelo urbano o urbanizable.    
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VII.III.5. NORMAS PARA EL SUELO RÚSTICO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN ESTRUCTURAL. 

SUBCATEGORÍA FORESTAL. 

 

ACTOS/ USOS AUTORIZABLES Uso 
Expresamente 
permitido 

Superficie 
Min./Ocupación 
Máx. de Parcela. 

Notas/ 
Observac. 

0. Actos No Constructivos.    
a) Actos No constructivos precisos para la utilización y explotación agrícola, 
ganadera, forestal, cinegética o análoga a la que los terrenos estén 
efectivamente destinados. 

 
SI 

 
“La necesaria…. (a)” 

 

b)  Instalaciones  desmontables  para  la  mejora  del  cultivo  o  de  la  
producción agropecuaria que no impliquen movimiento de tierras. 

 

SI 
 

“La necesaria.... (a)”  

1. Obras, Construcciones e Instalaciones Adscritas al Sector Primario    
a) Almacenes vinculados a la actividad agrícola SI 1,50 Has. / 10%  
b) Granjas e instalaciones a la estabulación y cría de ganado. SI 1,50 Has. / 10%  
c) Otras instalaciones análogas, como naves de champiñón, viveros, invernaderos, 
etc.. 

SI 1,50 Has.  / 10%  
d) Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola.. SI 2,00 Has. / 10%  
e) Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética.. SI 2,00 Has.  / 10%  
2. Uso Residencial Unifamiliar.    
a) Vivienda Familiar aislada. SI 3,00 Has. / 2%  
b) Vivienda Familiar aislada vinculada a explotaciones agrícolas, ganaderas o SI 1,50 Has. / 2%  
3. Uso Infraestructuras y Servicios de Titularidad Publica.  “La necesaria.. (a)”  
4.Construcciones e Instalaciones vinculadas al Uso Industrial.    
a) Actividades extractivas y mineras NO   
b) Actividades Industriales y Productivas 
c) Depósitos al aire libre sin instalaciones de carácter permanente. 

NO NO   

d) Talleres Reparación Vehículos. NO   
5.Construcciones e Instalaciones relacionadas con el Uso Comercial.    
a) Establecimientos Comerciales SI 2,00 Has.  / 2 %  
b) Tiendas de Artesanía o de productos de la Comarca SI 1,00 Ha. / 5 %  
6.Construcciones e Instalac. relacionadas con el Uso Hotelero y Hostelero    
a) Establecimientos Hoteleros y H. pequeño tamaño (inf. A 750 m2 const.) SI 1,00 Ha. / 7,5 % “5” 
b) Establecimientos Hoteleros y Hosteleros de (mas de 750 m2 const.) SI 2,00 Has. / 5 % “6” 
c) Establecimientos de Turismo Rural Decreto 93/2006. SI 1,00 Ha.  / 10 %  
d) Campamentos de Turismo (camping) e instalaciones similares. SI 1,50 Has. / 2 %  
e)  Proyectos  Turísticos  que  por  su  potencial  sean  informados  favorablemente 
por  la 

SI “La Consejería (b)”  

7.  Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Recreativos, 
Deportivos, Centros de Ocio y Esparcimiento. 

 

SI   

8.   Construcciones   e   Instalaciones   relacionadas   con   Usos   
Dotacionales   de 

   

a)  * Elementos pertenecientes al ciclo hidráulico, incluida 
captación…………………… 
* Elementos pertenecientes al Sistema Energético, incluida generación………… 
* Elementos pertenecientes a la red de Telecomunicaciones……………………… 
* Elementos pertenecientes al Sistema de Tratamiento de Residuos……………. 
* Elementos fijos pertenecientes al Sistema Viario de Comunicaciones…………. 
* Servicios integrados en áreas de Servicio vinculadas a las Ctras………………. 
* Estaciones aisladas de suministro de Carburantes…………………….. 

SI NO SI NO SI SI SI La necesaria y 
adecuada a los 
requerimientos 
funcionales del uso 
concreto. / id. 

 

b) Subestaciones Eléctricas hasta 132 KV. NO   
c) Subestaciones Eléctricas de mas de 132 KV. NO   
d) Otros Equipamientos, actividades y servicios: Culturales, Científicos, Asistenciales, 
Religiosos, Funerarios y Similares. 

SI 1,50 Has. / 10 %  
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(a) Abreviatura= La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del Uso Concreto. 
(b) Abreviatura= En el caso de Proyectos en Suelo Informados Favorablemente por La Consejería competente en materia de Turismo 
se    estará a lo previsto en el art.26.6. del RSR 242/2004 y Modificaciones D 177/2010). 
Observaciones/Notas: 
1. Todos los Usos relacionados deben acreditar su necesidad de emplazamiento en Suelo Rustico. 
5. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos 
hoteleros y hosteleros de su misma clase. 
6. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia de suelo clasificado como urbano ó urbanizable con 
calificación idónea para este uso en el municipio. Además su implantación sólo será posible cuando se cumplan simultáneamente 
las dos condiciones siguientes: 
a) Que se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos hoteleros y hosteleros de la misma 
clase.b) Que se vaya a ubicar a una distancia máxima de tres kilómetros a contar desde el límite del suelo urbano o urbanizable. 
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VII.III.6. NORMAS PARA EL SUELO RÚSTICO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN ESTRUCTURAL. 

SUBCATEGORÍA EXTRACTIVA. 

 

ACTOS/ USOS AUTORIZABLES Uso Expresamente 
Permitido 

Superficie 
Min./Ocupación Máx. 
de 

Notas/ 
Observa- 
ciones. 

0. Actos No Constructivos.    
a) Actos No constructivos precisos para la utilización y explot. agrícola, 
ganad., 

SI “La necesaria…. (a)”  

b) Instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la 
producción agropecuaria que no impliquen movimiento de tierras. 

 

SI 
“La necesaria.... (a)”  

1. Obras, Construcciones e Instalaciones Adscritas al Sector Primario    
a) Almacenes vinculados a la actividad agrícola SI 1,50 Has. / 10%  
b) Granjas e instalaciones a la estabulación y cría de ganado. SI 1,50 Has. / 10%  
c) Otras instalac., análogas como naves de champiñón, viveros, 
invernaderos. etc.. 

SI 1,50 Has.  / 10%  
d) Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola.. SI 2,00 Has. / 10%  
e) Instalaciones relacionadas con la caza y la actividad cinegética.. SI 2,00 Has.  / 10%  
2. Uso Residencial Unifamiliar.    
a) Vivienda Familiar aislada. SI 3,00 Has. / 2%  
b) Vivienda Fam. aislada vinculada a explot. agrícolas, ganaderas o 
forestales. 

SI 1,50 Has. / 2%  
3. Uso Infraestructuras y Servicios de Titularidad Publica.  “La necesaria.. (a)”  
4.Construcciones e Instalaciones vinculadas al Uso Industrial.    
a) Actividades extractivas y mineras SI “La necesaria.. (a)”  
b) Actividades Industriales y Productivas 
c) Depósitos al aire libre sin instalaciones de carácter permanente. 

 

SI 
2,00 Has.  / 2 % 2,00 
Has.  / 2 % 

 

d) Talleres Reparación Vehículos. SI 1,50 Has. / 10 %  
5.Construcciones e Instalaciones relacionadas con el Uso Comercial.    
a) Establecimientos Comerciales SI 2,00 Has.  / 2 %  
b) Tiendas de Artesanía o de productos de la Comarca SI 1,00 Ha. / 5 %  
6.Construcciones e Instalac. relacionadas con el Uso Hotelero y 
Hostelero 

   
a) Establecimientos Hoteleros y H. pequeño tamaño (inf. a 750 m2 SI 1,00 Ha. / 7,5 % “5” 
b) Establecimientos Hoteleros y Hosteleros de (mas de 750 m2 const.) SI 2,00 Has. / 5 % “6” 
c) Establecimientos de Turismo Rural Decreto 93/2006. SI 1,00 Ha.  / 10 %  
d) Campamentos de Turismo (camping) e instalaciones similares. NO 1,50 Has. / 2 %  
e) Proyectos Turísticos que por su potencial sean informados 
favorablemente por la Consejeria Competente. 

 

SI 
“La Consejería (b)”  

7. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Recreativos, 
Deportivos, Centros de Ocio y Esparcimiento. 

 

SI 
1,50 Has. / 5 %  

8. Construcciones e Instalaciones relacionadas con Usos Dotacionales 
de 

   

a) * Elementos pertenecientes al ciclo hidráulico, incluida captación. 
……………………… 
* Elementos pertenecientes al Sistema Energético, incluida generación. 
…………… 
* Elementos pertenecientes a la red de Telecomunicaciones. 
……………………….. 
* Elementos pertenecientes al Sistema de Tratamiento de Residuos. 

SI La necesaria y adecuada a 
los requerimientos 
funcionales del uso 
concreto. / id. 

 
SI 
SI 
SI 
SI 
SI 
SI 

b) Subestaciones Eléctricas hasta 132 KV.  
SI 

La correspondiente a 
retranquearse 12 m. a 
todos los linderos de la 
finca. 

 

c) Subestaciones Eléctricas de mas de 132 KV. SI 1,50 Has. /   -  
d) Otros Equipamientos, actividades y servicios: Culturales, Científicos, 
Asistenciales, Religiosos, Funerarios y Similares. 

 

SI 
1,50 Has. / 10 %  
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(a) Abreviatura= La necesaria y adecuada a los requerimientos funcionales del Uso Concreto. 
(b) Abreviatura= En el caso de Proyectos en Suelo Informados Favorablemente por La Consejería competente en materia de  
Turismo se   estará a lo previsto en el art.26.6. del RSR 242/2004 y Modificaciones D 177/2010). 
Observaciones/Notas: 
5. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia, en radio de 5 km., de otros establecimientos 
hoteleros/hosteleros de su misma clase. 
6. Su implantación solo será posible cuando se acredite la inexistencia de suelo clasificado como urbano ó urbanizable con 
calificación idónea para este uso en el municipio. Además su implantación sólo será posible cuando se cumplan simultáneamente las 
dos condiciones siguientes: 
a) Que se acredite la inexistencia, en un radio de cinco kilómetros, de otros establecimientos hoteleros y hosteleros de la misma clase. 
b) Que se vaya a ubicar a una distancia máxima de tres kilómetros a contar desde el límite del suelo urbano o urbanizable. 
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VII.III.7. NORMAS PARA EL SUELO RÚSTICO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN 

INFRAESTRUCTURAS 

 
1.A.  Carreteras.1.A.  Carreteras.1.A.  Carreteras.1.A.  Carreteras.    
Serán las correspondientes a las previsiones de la Ley de Carreteras Estatal  - Ley 25/88 - y a la Ley 
9-90 de “Carreteras y Caminos” CLM. 
 
• Para las Ctras. Autonómicas y demás del t.m. 
Al área incluida abarca el dominio publico de las mismas y sus zonas de  Servidumbre. 
Los usos autorizables en las áreas definidas serán los correspondientes a la legislación vigente. 
 
• Usos Expresamente Permitidos: 
Los correspondientes al mantenimiento, mejora y funcionalidad de las vías. 
 
1.B.  Caminos.1.B.  Caminos.1.B.  Caminos.1.B.  Caminos.    
Idem. Anterior. 
 
1.C.  Líneas de Transporte de Energía1.C.  Líneas de Transporte de Energía1.C.  Líneas de Transporte de Energía1.C.  Líneas de Transporte de Energía    
Serán las correspondientes a las previsiones del Reglamento de Líneas Aéreas de Alta Tensión (D. 
3151/68), y Decreto JJCC 5/99, Normas para Instalaciones Eléctricas. 
Los usos autorizables en las áreas definidas serán los correspondientes a la legislación vigente. 
• Usos Expresamente Permitidos: 
Los correspondientes al mantenimiento, mejora y funcionalidad de la línea. 
 
1.D.  Elementos Base: Depuradora, Depósito, Subestación.1.D.  Elementos Base: Depuradora, Depósito, Subestación.1.D.  Elementos Base: Depuradora, Depósito, Subestación.1.D.  Elementos Base: Depuradora, Depósito, Subestación.    
Los usos autorizables en las áreas definidas de cada elemento serán los correspondientes a la 
legislación vigente. 
• Usos Expresamente Permitidos: 
Los correspondientes al mantenimiento, mejora y funcionalidad de cada uno de los elementos. 

 
 
 

VII.III.8. NORMAS PARA EL SUELO RÚSTICO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN 

EQUIPAMIENTOS 

 
1.A.  C1.A.  C1.A.  C1.A.  Cementerioementerioementerioementerio....    
Regulación específica por el D.72/99 de Sanidad Mortuoria y Decreto 175/2005, de 
25/10/05, Modificación del anterior, según se transcribe: 
Se establece una zona de protección de 50 m., de anchura en todo su perímetro libre de 
toda clase de construcción y en la que no podrá autorizarse construcción, excepto zonas 
ajardinadas y edificios destinados a usos funerarios. 
 
• Requisitos Sustantivos: Los indicados en el art VII.2.3. de esta Normativa 
complementados – en su caso- con la ITP – Suelo Rustico 31/03/03 y con las siguientes 
previsiones. 
. Instalaciones relacionadas con la explotación forestal y silvícola ó 
con la actividad cinegética............................................................. 2,00 Hectáreas. 
Para usos No previstos se estará a lo dispuesto en la ITP – Suelo Rustico 31/03/03. 
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VII.IV. NORMAS DE ACTUACIÓN EN ÁREAS DE PROTECCIÓN O PREVENCIÓN 

ARQUEOLÓGICA. 

 

VII.IV.1. NORMAS DE ACTUACIÓN. 

1. Elementos Arqueológicos.1. Elementos Arqueológicos.1. Elementos Arqueológicos.1. Elementos Arqueológicos.    
Son los indicados en la Carta Arqueológica que en desarrollo de las Leyes 16/85 (Patrimonio H. 
Estatal), Ley 
4/90  (Patrimonio  H.  Autonómico)  y  Ley 9/2007  que  modifica  la  Ley  4/90.  se  acompaña  
a  la  presente documentación. Son ámbitos de Protección, “A” y de Prevención, “B”. 
 
1. Medidas Preventivas. 

Cualquier intervención que afecte a todos aquellos inmuebles incluidos en la Carta Arqueológica 
deberá ser tramitada ante la Comisión Provincial de Patrimonio Histórico con carácter previo a la 
concesión de la correspondiente licencia municipal. 

 
2. Normas de Actuación. 
Normas para Intervención en Ámbitos. Obras en Lugares con restos Arqueológicos. Se estará a lo 
dispuesto en la Ley 9/2007 (nueva redacción art 21.), como sigue: 

1. En las zonas parcelas o solares en los que existan o razonablemente se presuma la existencia de restos 
arqueológicos, especialmente en el caso de actuaciones colindantes a otras en las que ya han aparecido 
restos, el propietario o promotor de las obras que se pretendan realizar deberá aportar un estudio referente al 
valor arqueológico de la parcela, solar o edificación y la incidencia que pueda tener en el proyecto de obras. 
Estos estudios serán autorizados y programados por la Consejería competente en materia de patrimonio 
histórico. 
2. La Consejería competente en materia de patrimonio histórico, a la vista del resultado de este trabajo, 
establecerá las condiciones que deben incorporarse en la licencia de obras. Los planes urbanísticos 
establecerán la obligatoriedad de este procedimiento en todas aquellas actuaciones en las que se determine 
su necesidad de acuerdo con la información arqueológica existente. 
3. Cuando un propietario o promotor no iniciara el estudio arqueológico preceptivo, o lo suspendiera sin 
causa justificada, impidiendo en el caso de actuaciones colindantes a otras en las que ya han aparecido restos 
la realización del estudio en las parcelas o solares contiguos, la Consejería competente en materia de 
patrimonio histórico formulará requerimiento para el inicio o reanudación del estudio en el plazo de un mes. 
Si el propietario o promotor no lo hiciera, o haciéndolo volviera a producirse, sin causa justificada, la 
interrupción, la Consejería citada podrá ejecutar subsidiariamente, a cargo de dicho propietario o promotor, 
la realización del estudio arqueológico. 
4. En todos aquellos supuestos en que el estudio arqueológico se interrumpiera por parte del propietario o 
promotor, dejando sin protección alguna los bienes arqueológicos que hasta la fecha hubieran sido 
descubiertos, la Consejería citada podrá ejecutar subsidiariamente, a cargo de dicho promotor o propietario, 
la protección de los bienes citados". 

 
Ante la necesidad de conservar restos arqueológicos "in situ", pueden darse los siguientes casos: 

1) Para los Ámbitos de Prevención (B) en el momento que se produzcan resultados arqueológicos 
positivos y/o se documenten estructuras de tipo inmueble o mueble que la Dirección General de 
Patrimonio y Museos considere su conservación in situ pasarán a obtener automáticamente la 
calificación de Ámbito de Protección (A), sin perjuicio de otras calificaciones o declaraciones 
específicas o complementarias. 
2) Que los restos, no siendo de especial relevancia, puedan conservarse en el lugar. Para su 
tratamiento deberá modificarse el proyecto, si ello fuere necesario, previo informe de la Comisión 
Provincial de Patrimonio Histórico, y si éste fuera negativo, de la Consejería de Cultura  de la Junta 
de Castilla-La Mancha. Si la conservación de los restos "in situ" supone pérdida de 
aprovechamiento urbanístico por no poder reacomodar éste en el mismo solar, se compensará al 
propietario transfiriendo el aprovechamiento perdido a otros terrenos de uso equivalente, que serán 
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señalados y ofrecidos por el Ayuntamiento, o permutando el mencionado aprovechamiento con el 
equivalente que provenga del Patrimonio Municipal de Suelo, o expropiando el aprovechamiento 
perdido, o por cualquier otro procedimiento de compensación de aquel que pueda pactarse con 
arreglo a Derecho. 
3)  Que la relevancia de los restos hallados obligue a una conservación libre "in situ", sin 
posibilidad de llevarse a cabo la obra prevista. En estos casos, se procederá de igual manera que 
la descrita en el punto anterior para la compensación del aprovechamiento perdido, o se tramitará 
la expropiación conforme a los términos de la Ley de Expropiación Forzosa, valorando los terrenos 
con arreglo a su máximo aprovechamiento medio o tipo del sector, polígono o unidad de 
actuación, cuando éste estuviere fijado. Se aplicará el premio de afección cuando proceda, y si el 
promotor o contratista hubiesen costeado la excavación, se compensarán los gastos con terreno. 
 

3. Normas de inspección y conservación. 
Los procedimientos de control e inspección arqueológicos atribuidos en virtud del art. 16 de la Ley 
4/90 a la Consejería de Cultura, se habilitarán en los Arqueólogos o Técnicos de Patrimonio (con 
experiencia en direcciones arqueológicas) pertenecientes  a  la  Dirección  General,  Delegaciones  
Prov.  correspondientes,  Comisiones  de  Patrimonio  existentes, Servicios de Arqueología 
Municipales. autorizados, Asistencias Técnicas expresamente autorizadas por la Administración 
competente o personas con cualificación técnica arqueológica suficiente que designe expresamente 
el Director General de Patrimonio y Museos. Los Cuerpos de Seguridad del estado, en aras del 
desarrollo de las tareas protección y salvaguarda del Patrimonio, se encuentran habilitados para 
ejercer las tareas de control de expolios arqueológicos y vigilancia de obras, así como facilitar las 
tareas de control e inspección de los técnicos designados por la Dirección General de Patrimonio y 
Museos, contando con acceso a la información contenida en los catálogos de Patrimonio con los 
que cuente el municipio. 
En el caso de que el municipio promueva la creación de un Servicio de Arqueología Municipal, con 
la dotación o acreditación de técnico cualificado específico (refrendado por la Dirección General 
de Patrimonio y Museos), dicho técnico estará habilitado para la inspección de vigilancia de 
cualquier tipo de obra en curso donde se realicen movimientos de tierra que afecten al subsuelo. Si 
durante el curso de las obras aparecieran restos arqueológicos se aplicarían las disposiciones 
legales reglamentarias vigentes. Si, una vez aparecidos dichos restos, se continuase la obra, ésta se 
considerará una acción clandestina, a pesar de contar, en su caso, con licencia de obras e 
informes arqueológicos negativos. 
Se prohíben los usos del suelo que sean incompatibles con las características de la conservación de 
los elementos, yacimientos  incluidos en los catálogos e inventarios, así como cualquier tipo de 
obra que implique grandes movimientos de tierra antes de la verificación de su interés arqueológico 
mediante estudio al efecto conforme al artículo 21 de la Ley 4/90. De la misma forma resultan 
prohibidos los vertidos de escombros y basuras en los Ámbitos A y/o B sin la preceptiva 
autorización de la Dirección General de Patrimonio y Museos. 
En los Ámbitos en los que se hayan descubierto restos arqueológicos, el criterio a seguir será el de 
la conservación de los yacimientos para su investigación, de forma que sólo puedan verse 
modificadas por orden de interés público, realizada con posterioridad a las excavaciones, que 
documente debidamente los yacimientos. Cualquier destrucción parcial sólo podrá llevarse a cabo 
por causa de interés nacional, conservando testigo fundamental. 
a. Sobre estos ámbitos y  en función del tipo de actividad se realizará un estudio de impacto 
ambiental previo a cualquier obra que suponga movimiento de tierras, considerando la explotación 
urgente de los yacimientos en caso de posible destrucción parcial. 
b. No se permitirán vertidos residuos o escombros, sino únicamente vertidos de tierra en tongadas 
menores de 50 cm. 
c. En yacimientos de especial relevancia podrá prohibirse toda actuación que suponga vertidos de 
cualquier género, actividades extractivas o creación de infraestructuras. 
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TITULO VIII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA URBANIZACIÓN. TITULO VIII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA URBANIZACIÓN. TITULO VIII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA URBANIZACIÓN. TITULO VIII. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LA URBANIZACIÓN.     

 

    
VIII.I. OBJETO, ÁMBITO DE APLICACIÓN Y CONTENIDO 

    
En este capítulo se regulan genéricamente las características exigibles a las obras de urbanización 
ejecutadas sobre suelo público en cualquier clase de suelo, o que vayan a ser cedidas al 
Ayuntamiento. 
 
Las determinaciones de este capítulo tendrán el carácter de ordenanza municipal a todos los 
efectos. En la normativa específica de Zona, Áreas de Reparto o sectores, pueden definirse, 
además, condiciones particulares aplicables únicamente en determinados ámbitos, que tendrán el 
carácter de normativa urbanística. 
 
En todas las urbanizaciones o actuaciones urbanísticas deberán resolverse los problemas de 
abastecimiento de agua, energía eléctrica, alumbrado, depuración y vertido de aguas residuales, 
pavimentación, etc, y conexión con los servicios generales de acuerdo a lo establecido en el TR 
L.O.T.A.U. y en este P.O.M. 

 
 

VIII.II. APARCAMIENTO Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS  

    
VIII.II.1. DOTACIÓN DE APARCAMIENTO 

 
1. Todos los edificios de nueva edificación dispondrán de espacio para aparcamiento de vehículos 
con la dotación que se señalan en estas Normas. 
 
2. Cuando un edificio se proyecte para albergar varios usos distintos, la dotación total de 
aparcamiento será la suma de la que le corresponda para cada uno de ellos, excepto en lo que se 
refiere a los usos en planta baja de edificios de uso residencial. 
 
3. Se eximirá del cumplimiento de la dotación total o parcial de plazas de aparcamiento cuando se 
justifique que por las características del solar o por razones de accesibilidad al mismo, resulte 
técnica o funcionalmente inviable. 
 
Esta justificación se efectuará por el solicitante de la licencia presentando toda la documentación 
gráfica necesaria incluyendo la solución con montacoches. 
 
4. Cuando se justifique la dificultad técnica o funcional para construir más de una planta sótano y 
siempre que en la primera planta de sótano destinada a cumplir con la dotación de plazas de 
aparcamiento se cubra el cincuenta por ciento (50 %) de la misma no será obligatorio la 
construcción de una segunda planta sótano. 
 
5. El cómputo de superficie a partir de la cual se establecerá la dotación mínima de aparcamientos 
se realizará sobre la superficie útil del uso determinado más la de los espacios precisos para el 
funcionamiento del mismo salvo las superficies destinadas a  almacenes. 
 
6. Las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, se consideran inseparables del 
edificio y así figurará en la correspondiente licencia municipal. 
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VIII.II.2. SITUACIÓN DE LOS APARCAMIENTOS 

 
1. La dotación obligatoria de aparcamiento deberá hacerse efectiva en espacios privados del 
interior de la parcela ya sea edificado o libre, en planta bajo rasante, o en planta baja o de pisos. 
 
2. Si el espacio dedicado a aparcamiento está edificado se considera que es un garaje. 

 
VIII.II.3. PLAZA DE APARCAMIENTO 

1. Se considera plaza de aparcamiento la porción de suelo plano, que por sus condiciones de 
accesibilidad sea apto para el estacionamiento de un vehículo y reúna las dimensiones siguientes: 

 
 Plazas abiertas Plazas cerradas 
Tipo de vehículo Longitud Latitud Longitud Latitud 
Turismos 4,50 m. 2,20 m. 5,00 m. 3,00 m. 
Industriales ligeros 6,00 m. 2,50 m. 7,50 m. 3,50 m. 
Industriales medianos 9,00 m. 3,00 m. 10,50 m. 4,50 m. 
Industriales grandes 12,00 m. 3,00 m. 13,50 m. 4,50 m. 

 
2. La superficie mínima obligatoria de garaje en metros cuadrados, incluyendo áreas de acceso y 
maniobra, será el resultado de multiplicar por veinticinco (25) el número de plazas de 
aparcamiento que se disponga. Las plazas cerradas se computarán aparte por un total de 28 m² 
por plaza. 
 

VIII.II.4. ACCESO A LOS GARAJES 
 

1. En todos los accesos exteriores a los garajes, excepto en el uso residencial unifamiliar, se 
dispondrá un espacio de trescientos (300) centímetros de ancho por cuatrocientos cincuenta (450) 
centímetros de fondo, como mínimo, de piso horizontal, o con una pendiente máxima del dos por 
ciento (2%), en el que no podrá desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho espacio 
deberá continuar la rasante de la acera. La puerta no sobrepasará en ningún punto la alineación 
oficial. 
 
2. Las rampas de acceso a los citados garajes tendrán un ancho mínimo de trescientos treinta (330) 
centímetros, en los que se señalará una banda lateral de ochenta (80) centímetros para uso 
peatonal. En las tipologías de vivienda unifamiliar se admitirán rampas con un ancho mínimo de 
trescientos (300) centímetros. 
 
3. Los accesos a garaje podrán no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones: 
a) A distancia menor de quince (15) metros de la intersección de las líneas de bordillo de dos calles 
o en lugares de poca visibilidad. 
b) En lugares donde incidan negativamente sobre la circulación de vehículos o personas. 
 
4. Las rampas rectas no superarán la pendiente del dieciséis por ciento (16 %) y las rampas en 
curva, el doce por ciento (12 %) y su radio de curvatura medido al eje será como mínimo de seis 
(6) metros. Las calles interiores de acceso a las plazas de aparcamiento, tendrán un ancho libre 
mínimo de trescientos (300) centímetros si las plazas se disponen en cordón y de cuatrocientos 
cincuenta (450) centímetros, si las plazas se disponen en batería. En las calles de circulación no se 
admitirá otra pendiente que la mínima necesaria para la evacuación de agua a la red de 
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sumideros. En los edificios unifamiliares, la rampa de acceso al garaje no necesita disponer de 
desembarco horizontal y la pendiente máxima no podrá superar el veintidós por ciento (22%). 
 
5. Los garajes cuya superficie superen dos mil (2.000) metros cuadrados, deberán disponer entrada 
y salida de vehículos independiente, cada una de 3,30 metros de ancho, y en caso de que se 
componga de varios pisos, las rampas que los unan no podrán ser bidireccionales salvo que sean 
rectas. 
 
6. En tipologías de vivienda colectiva deberá existir una escalera de acceso peatonal que 
comunique el portal del edificio con todas y cada una de las plantas de garaje. Tendrá un ancho 
mínimo de un (1) metro. 
 
7. Todas las plazas deberán tener acceso desde los espacios comunes destinados a circulación.  
 
8. Las plazas dobles  se considerarán como una sola plaza a efectos del cumplimiento de la 
dotación mínima. 
 
9. En los accesos de vehículos se rebajará el borde del acerado de manera que éste no sea 
superior a dos (2) centímetros. Estos accesos se señalizarán con bandas para invidentes. 

 
    

VIII.III. ASCENSORES  

    
 

1. Todo edificio de más de tres (3) plantas sobre rasante dispondrá de ascensor. 
 
2. Cada desembarque de ascensor tendrá acceso directo o a través de zonas comunes con la 
escalera. 
 
3. La existencia de escaleras mecánicas no sustituirá la obligación de instalar ascensor. 
 
4. Cualquiera que sea la clase de aparato que se instale se ajustarán a las normas y reglamentos 
vigentes sobre aparatos elevadores y sobre accesibilidad a los edificios. 
 
5. En los casos en los que no fuera obligatoria la instalación de ascensor, de existir éste, será 
obligatorio que llegue hasta la planta de garaje. Cuando sea necesaria la colocación de 
ascensores, el número de ellos vendrá definido por la misma proporción que el número de 
escaleras. 
 
6. Para el cómputo de la potencia instalada no se tendrán en cuenta los motores correspondientes 
a las instalaciones auxiliares de acondicionamiento de aire, calefacción, ascensores, etc. 
 
7. Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depósitos y otras instalaciones que 
no podrán sobrepasar la parte superior del forjado de la última planta más de trescientos cincuenta 
(350) centímetros. El concepto de última planta se considera aplicable también a la planta baja, en 
el caso de construcciones en patio de manzana. 
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VIII.IV. RED DE AGUA POTABLE  

    
VIII.IV.1. MATERIAL DE LA CONDUCCIÓN. 

 
1.11.11.11.1.- Las tuberías serán de fundición dúctil. Las juntas serán preferentemente del tipo 
automático flexible entre tubos, de bridas en piezas terminales, y mecánica expres en las 
piezas especiales. 

 
1.21.21.21.2.- Las tuberías y piezas especiales cumplirán el Pliego de Prescripciones Técnicas 
Generales para Tuberías de Abastecimiento de Agua del M.O.P.U. Tanto estas, como las 
arquetas u obras auxiliares, y se ajustarán, en su caso, a los modelos aprobados por el 
Ayuntamiento para facilitar su manipulación, reparación o sustitución en caso necesario. 

 
 

VIII.IV.2. DISEÑO Y EJECUCIÓN DE LA RED. 

    
2.12.12.12.1.- Las tuberías y piezas especiales se instalarán enterradas en zanjas situadas 
preferentemente bajo las aceras, de forma que la generatriz superior del tubo quede a 60 
cm. bajo la rasante, respetando las distancias mínimas de cruzamiento y paralelismo 
siguientes: 

 
 a50 cm. a tuberías de saneamiento, medida de exterior a exterior, situándose 
siempre el agua potable en una cota superior. 
 a20 cm. en cualquier dirección al resto de las instalaciones, salvo normativa 
específica de obligado cumplimiento. 

 
Podrán admitirse distancias inferiores si se adoptan protecciones especiales de eficacia 
contrastada para garantizar el funcionamiento de las redes afectadas. 

 
2.22.22.22.2.- La zanja se rellenará con arena limpia hasta cubrir completamente la instalación, 
dejando un mínimo de 10 cm. del mismo material bajo el tubo. El resto podrá cubrirse 
con tierras seleccionadas, sin áridos mayores de 40 mm, compactadas hasta alcanzar 
una densidad superior al 95% del Próctor Normal. 
 
2.32.32.32.3.- Se realizará una prueba de presión interior y estanqueidad, de acuerdo con lo 
señalado en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberías de 
Abastecimiento de Agua. 

 
2.42.42.42.4.- Será obligatoria la instalación de hidrantes contra incendios, que se ajustarán a las 
prescripciones del art.5 del Apéndice uno del R.D. 1942/93 de 5 de noviembre, por el 
que se aprueba el Reglamento de instalaciones de protección contra incendios, 
debidamente señalizados conforme a la norma UNE 23033, y distribuidos de forma que 
la distancia entre ellos, medida por espacios públicos, sea inferior a 200 m. 

 
2.52.52.52.5.- Será obligatoria la instalación de ventosas automáticas en los puntos altos de la red 
y bocas de riego normalizadas en todos los cruces de calle, o cada 100 m de distancia. 
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2.62.62.62.6.- No se admiten extremos ciegos en la red. Cuando un ramal solo pueda conectarse 
al resto de la red por uno de sus extremos, se instalará un desagüe o una boca de riego 
en el extremo opuesto. 

 
2.72.72.72.7.- Los tramos situados bajo calzadas deberán protegerse adecuadamente frente a 
solicitaciones mecánicas. 

 
2.82.82.82.8.- Las separaciones entre la red de abastecimiento de agua y otras instalaciones serán 
como mínimo las siguientes, expresadas en cm: 

                    
Tipo de conducción             Distancia HorizonTipo de conducción             Distancia HorizonTipo de conducción             Distancia HorizonTipo de conducción             Distancia Horizontal            Distancia Verticaltal            Distancia Verticaltal            Distancia Verticaltal            Distancia Vertical    

    
Alcantarillado                               60                                       50 

  Gas                                                                 50                                       50 
Electricidad Alta Tensión                                30                                       30 
Electricidad Baja Tensión                               20                                       20 
Teléfono                                                          30                                        - 

 
2.92.92.92.9.- El trazado y Dimensionamiento de redes principales tendrá en cuenta las posibles 
conexiones con otros sectores o polígonos contiguos, al que se planifica, en base a la 
capacidad y características de las redes generales previstas y los posibles enlaces con 
zonas perimetrales de posible dependencia. 

 
2.102.102.102.10.- El trazado de la red deberá estar señalizado y fácilmente localizable. 

 
2.112.112.112.11.- Se preverán puntos de toma para riegotoma para riegotoma para riegotoma para riego de zonas verdes públicas, espacios libres, 
así como bocas de incendios separadas entre sí a una distancia máxima de 200m., y con 
caudal de 5l., por segundo simultáneos. 

  
2.122.122.122.12.- DepósitosDepósitosDepósitosDepósitos, la capacidad mínima del depósito o depósitos reguladores será al 
correspondiente a 3 días de consumo. 

  
En caso de depósito único, éste deberá estar repartido en dos cámaras aproximadamente 
iguales, independientes e interconectadas, en previsión de averías e interrupciones para 
limpieza. 
 
Si no existiera cota suficiente para alimentar al conjunto previsto, con la presión 
necesaria, se podrá optar entre la instalación de un depósito elevado, que se 
suministrará del regulador enterrado, o bien de un grupo hidroneumático, solución 
aconsejable en pequeños asentamientos. 
 
 

VIII.IV.3. CÁLCULO. 

 

3.13.13.13.1.- El consumo mínimo considerado en el cálculo será de 400 l./h y día, con caudales 
punta equivalentes a 2,4 veces el caudal medio diario. 

 
3.23.23.23.2- La red de agua potable se dimensionará teniendo en cuenta el caudal y presión 
mínimos citados en el art.2.2 del Apéndice 2 de la NBE-CPI/96, de forma que se 
garantice el funcionamiento simultáneo de dos hidrantes en hora punta. El diámetro 
mínimo de los conductos será 125 mm. 
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VIII.IV.4. ACOMETIDAS. 

 
4.1.4.1.4.1.4.1.---- Cada inmueble contará con un contador general situado en la fachada o valla 
exterior de la finca en armario cerrado normalizado, que estará protegido frente a las 
heladas y será accesible a los servicios municipales, o de la empresa concesionaria del 
servicio. 

 
4.24.24.24.2.- Cada acometida estará provista de una llave de corte en arqueta tipo situada en la 
acera. 

 
4.34.34.34.3.- Las acometidas se realizarán en carga para diámetros iguales o inferiores a 40 mm. 
Para diámetros superiores, las acometidas se realizarán en vacío con materiales similares 
a los de la red, ejecutando una arqueta con llave de paso en el encuentro con la red 
pública. 
 
Las tomas en carga, y las tuberías, se apoyarán sobre base de 10 cm. de arena limpia y 
se cubrirán con el mismo material cuando no se realicen en arqueta. 

 

VIII.IV.5. RECEPCIÓN. 

5.15.15.15.1.- Para la recepción de las instalaciones de abastecimiento de aguas, será preciso 
presentar, además del certificado final de obra firmado por técnico director de las 
mismas, justificación de los extremos siguientes: 
 

- aEsquema final de la instalación realmente ejecutada. 
- aCertificación expresiva del cumplimiento del Pliego de Prescripciones Técnicas 
Generales para Tuberías de Abastecimiento de Agua, ajustándose a la UNE 36-
007. 
- aFotografías del marcado de tuberías al que se refiere el apartado 4.4 del 
Pliego anterior. 
- aCertificación del resultado de las pruebas de presión interior y estanqueidad, 
conforme al mismo Pliego. 
 
 

VIII.IV.6. RED DE RIEGOS E HIDRANTES CONTRA INCENDIOS. 

 Para el cálculo y diseño de las instalaciones de riegos e hidrantes contra incendios, se 
tendrá en cuenta las Normas MBE-CPI-96. 
 
 

 
VIIII.V. RED DE ALCANTARILLADO  

    
VIII.V.1. MATERIALES 

 
1.11.11.11.1.- Se admiten tuberías y piezas especiales de cualquiera de los tipos descritos en el 
Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Tuberías de Saneamiento de 
Poblaciones del MOPU. Podrá aceptarse el empleo de otros materiales, siempre que se 
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justifique previamente su idoneidad mediante las certificaciones de ensayo que el 
Ayuntamiento estime necesarias. 

 
1.21.21.21.2.- Las juntas serán estancas, y se ejecutarán mediante anillos de caucho natural o 
sintético, que cumplan la UNE 5390/75, u otros procedimientos homologados por el 
fabricante. 

 
1.31.31.31.3.- Cuando existan modelos aprobados por el Ayuntamiento para determinados 
elementos de la instalación, será obligatoria su utilización para facilitar su manipulación, 
reparación o sustitución en caso necesario. 

 
 

VIII.V.2. DISEÑO Y EJECUCIÓN DE LA RED 

 
2.12.12.12.1.- Las tuberías y piezas especiales se instalarán enterradas en zanjas, de forma que la 
generatriz superior del tubo quede a una profundidad mínima de 100 cm bajo la rasante. 
 
En caso contrario se adoptarán las medidas de refuerzo necesarias para garantizar la 
seguridad a rotura. Se respetarán además las distancias mínimas de cruzamiento y 
paralelismo siguientes: 

 
aa50 cm. a tuberías de agua potable, medida de exterior a exterior, situándose 
siempre el agua potable en una cota superior. 
aa20 cm. en cualquier dirección al resto de las instalaciones, salvo normativa 
específica de obligado cumplimiento. 

 
Podrán admitirse distancias inferiores si se adoptan protecciones especiales de eficacia 
contrastada para garantizar el funcionamiento de las redes afectadas. 

 
El trazado de las conducciones seguirá el trazo de la red viaria y de los espacios libres de 
uso público. 

 
2.22.22.22.2.- La zanja se rellenará con tierras seleccionadas. Hasta los primeros 30 cm. por 
encima de la generatriz del tubo sin áridos mayores de 20 mm , y compactada hasta el 
95% del Proctor Normal, el resto podrá contener material mas grueso , pero se 
compactará hasta el 100% del PN. 

 
2.32.32.32.3.- Antes de la recepción, se realizará una prueba de funcionamiento con vertido de 
agua en cabecera y comprobación de paso por todos los pozos de registro, y una prueba 
de estanqueidad de 30 minutos en el 10% de los tramos. Ambas podrán sustituirse por 
una revisión con cámara de vídeo de todos los tramos. 

 
2.52.52.52.5.- Será obligatoria la instalación de pozos de registro en todos los cruces, cabeceras, 
cambios de dirección o pendiente, o cada 50 m. de distancia máxima en tramos rectos. 
Los pozos serán estancos hasta una altura mínima de 50 cm. por encima de la generatriz 
superior de los tubos, dispondrán de patés de acero galvanizado u otro material 
inoxidable para permitir el acceso, y se construirán de forma que se garantice la 
estabilidad mecánica y la resistencia al desgaste frente a la acción del agua o acciones 
exteriores. 
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2.62.62.62.6.- Será obligatoria la instalación de sumideros de calzada a ambos lados de la calle 
cada 50 m. 

 
2.72.72.72.7.- Podrá adoptarse cualquiera de los sistemas, unitario o separado de acuerdo con 
las condiciones locales de pendientes, caudal, desagüe y economía de la instalación y 
servicio. 

 
VIII.V.3. CÁLCULO 

3.13.13.13.1- Salvo calculo más estricto debidamente justificado, la red de saneamiento se 
dimensionará con los criterios de la NTE-ISA. El diámetro mínimo de los conductos será 
300 mm. 

 
 

VIII.V.4. ACOMETIDAS 

 
4.14.14.14.1.- Las aguas residuales que viertan a la red pública de alcantarillado respetarán en 
todo caso las limitaciones del Reglamento municipal de vertidos y uso de acometidas a la 
red de alcantarillado. En el caso de actividades sujetas a autorización de vertido según 
este mismo Reglamento, será obligatoria la instalación de una arqueta general que 
permita el control de las condiciones de vertido. 

 
4.24.24.24.2.- Las acometidas de alcantarillado se ejecutarán preferentemente en los pozos de 
registro. En caso contrario, las conexiones se realizarán mediante una arqueta estanca 
que respete toda la sección de las tuberías públicas. 

 
4.34.34.34.3.- En situaciones excepcionales, cuando la red pública existente no tenga capacidad 
suficiente para canalizar las aguas pluviales en suelos urbanos consolidados, el 
Ayuntamiento podrá exigir que el drenaje de cubiertas y patios se resuelva de forma 
superficial sin conexión a la red. 

 
4.44.44.44.4.- Cuando existan sótanos o semisótanos, los propietarios de las edificaciones 
deberán tomar las precauciones necesarias para evitar inundaciones en caso de entrada 
en carga de la red, instalando sistemas antirretorno adecuados. 

 
4.44.44.44.4.- Cuando no sea posible el desagüe por gravedad, la instalación de bombeo correrá 
a cargo del propietario de la finca, y se situará en su interior. La tubería de impulsión 
podrá situarse sobre suelo público, pero también se financiará y mantendrá por el 
propietario interesado. 

 
4.54.54.54.5.- Para la descarga de aguas negras en los cursos de agua, o su entrega al terreno, 
será necesaria la previa depuración en condiciones que garanticen la no- contaminación 
de las áreas afectadas. 

 
Para verter al terreno será necesario demostrar documentalmente las condiciones de 
permeabilidad mediante informe geológico. 

 
4.64.64.64.6.- Fosas sépticas.... En sectores de viviendas unifamiliares con edificabilidad no superior 
a 0,1 m2/m2, se podrá admitir el sistema de evacuación mediante fosas sépticas y pozos 
filtrantes, si se hubiere demostrado documentalmente, mediante informe geológico, la 
idoneidad del terreno para este cometido, y siempre que no esté dotada de alcantarillado 
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la vía a la que la parcela a construir dé a fachada, puesto que en este caso será 
preceptiva la conexión a dicho alcantarillado. 

 
 

VIII.V.5. RECEPCIÓN 

 
5.1.5.1.5.1.5.1.---- Para la recepción de las instalaciones de alcantarillado será preciso presentar, 
además del certificado final de obra firmado por técnico director de las mismas, 
justificación de los extremos siguientes: 

 
a Esquema final de la instalación realmente ejecutada, con plano de planta, 
secciones y profundidades en los pozos de registro. 
a Certificación expresiva del cumplimiento del Pliego de Prescripciones Técnicas 
Generales para Tuberías de Saneamiento de Poblaciones del MOPU. 
 
aaCertificación expresa del resultado de las pruebas de funcionamiento y 
estanqueidad, o en su defecto, grabación interior en vídeo de todos los tramos. 

 
 
 

VIII.VI. PAVIMENTACIÓN  

    
VIII.VI.1. RELLENOS 

1.11.11.11.1.- Los rellenos de tierras o materiales granulares a ejecutar en espacios destinados a 
viales se compactarán hasta alcanzar una densidad igual o superior al 95% del Proctor 
Normal. Para el control de compactación se formarán lotes de 3.500 m2 de superficie o 
fracción, realizándose cinco ensayos por lote distribuidos de forma aleatoria. 

 
VIII.VI.2. CALZADOS 

2.12.12.12.1.- La sección constructiva de la calzada será la adecuada en función del nivel de 
tráfico y del tipo de explanada, justificando el diseño adoptado en la memoria del 
proyecto. 

 
2.22.22.22.2.- Las mezclas bituminosas respetarán del Pliego de Prescripciones Técnicas Generales 
para Obras de Carreteras y Puentes. La fabricación, control y puesta en obra del 
hormigón, respetará la EHE. 
 
 

VIII.VI.3. ACERAS 

3.13.13.13.1.- Las aceras y recorridos peatonales cumplirán las especificaciones del Código de 
Accesibilidad de Castilla- La Mancha. 

 
3.23.23.23.2.- Los bordillos, baldosas u otros materiales de acabado, cumplirán las 
especificaciones mínimas siguientes: 

 
• aCoeficiente de absorción de agua máximo, determinado 

según UNE 7008, del 10% en peso. 
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• Perdida por desgaste inferior a 3 mm. Las baldosas se 
ensayarán según la UNE 7015. En bordillos, según la UNE 
7069. 

 
3.33.33.33.3.- Las características y materiales empleados en la pavimentación estarán de acuerdo 
con el carácter de cada vía en cuanto al volumen, tonelaje, velocidad, etc., del tráfico 
previsto. 

 
  El acabado de la superficie será como mínimo, el siguiente: 
 

Sistema viario principal.................... Asfáltico o de hormigón hidráulico 
  Sistema viario secundario................ Asfáltico o de hormigón hidráulico 
  Bandas de circulación de peatones. Enlosado natural o artificial 

 

VIII.VI.4. DISPOSITIVOS DE CUBRICIÓN O CIERRE 

4.14.14.14.1.- Se refiere este apartado a los dispositivos instalados en zonas de circulación, 
sometidos de forma permanente u ocasional a las solicitaciones del tráfico peatonal o 
rodado, como tapas de registro, sumideros, cubre-alcorques o similares. 

 
4.24.24.24.2.- Los dispositivos sometidos a solicitaciones de tráfico se dimensionarán de forma 
que puedan soportar las cargas previsibles en función de aquel, utilizándose 
preferentemente dispositivos homologados y marcados conforme a la norma EN 124. En 
caso contrario, el Ayuntamiento podrá exigir que se justifique esta adecuación mediante 
la realización de los ensayos necesarios conforme a la norma citada. 

 
4.34.34.34.3.- Los dispositivos situados sobre aceras o áreas peatonales respetarán la normativa 
vigente sobre de accesibilidad. 
 

 
VIII.VI.5. RECEPCIÓN 

 
Para la recepción de las obras de pavimentación será preciso presentar, además del 
certificado final de obra firmado por técnico director de las mismas, justificación de los 
extremos siguientes: 

 
• aCertificación con el resultado de los controles de compactación de 

firmes y sub-bases granulares. 
• Certificación con el resultado de los controles obligatorios del 

hormigón, mezclas bituminosas, bordillos y baldosas. 
• aCertificación justificativa de la clasificación de zahorras artificiales. 

 
En el momento de la recepción se entregará al Ayuntamiento documentación gráfica 
completa del estado final de las obras. 
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VIII.VII. ALUMBRADO PÚBLICO  

    
VIII.VII.1. MATERIALES 

Cuando existan modelos aprobados por el Ayuntamiento para determinados elementos 
de la instalación, será obligatoria su utilización para facilitar su manipulación, reparación 
o sustitución en caso necesario. En el resto de los casos, se utilizarán materiales y 
sistemas en los que prime la durabilidad, seguridad, consumo reducido y facilidad de 
mantenimiento. 
 

VIII.VII.2. DISEÑO Y EJECUCIÓN DE LA RED 

    
2.12.12.12.1.- En caso de urbanización integral de viales o espacios públicos, las nuevas 
instalaciones serán subterráneas, con luminarias instaladas sobre báculos o columnas de 
altura adecuada al carácter de la vía o espacio público a iluminar. Los tendidos aéreos, 
o luminarias murales se admitirán únicamente en el caso de reforma o reposición de 
instalaciones existentes, o en instalaciones provisionales. En cualquier caso, se respetarán 
las determinaciones del REBT e instrucciones complementarias. 

 
2.22.22.22.2.- Los centros de mando se situarán lo mas cerca posible de los centros 
transformación, y en cualquier caso, serán accesibles directamente desde espacios 
públicos. 
 
El número de centros será el menor posible en cada instalación, haciendo compatible 
esta exigencia con el cálculo de la sección de los cables. Además de los elementos de 
protección y medida, dispondrán de un sistema automático de accionamiento, similar al 
utilizado por el propio Ayuntamiento. 

 
2.32.32.32.3.- Los cruces de calzadas se realizarán bajo tubo reforzado con arquetas de registro 
en los extremos para facilitar la sustitución del cableado en caso necesario. En estos 
tramos se dejarán tubos de reserva en previsión de futuras ampliaciones. 

 
2.42.42.42.4.- Los cambios de sección, derivaciones y empalmes se realizarán en el interior de los 
báculos, o arquetas específicamente preparadas para este fin. Las conexiones se 
realizarán con sistemas normalizados aislados con resina. 

 
2.52.52.52.5.- En áreas peatonales, o calles de tráfico ligero, se instalarán preferiblemente 
luminarias de doble lámpara con doble circuito, para posibilitar ahorro de energía 
mediante el apagado de una parte de la instalación en horas de poco tráfico. 

 
2.62.62.62.6- Se conectarán a tierra todos los elementos metálicos de conformidad con el REBT e 
instrucciones complementarias. 

 
 

VIII.VII.3. CÁLCULOS LUMINOTÉCNICOS 

 
La disposición, potencia y tipo de las luminarias será la adecuada para el ambiente 
urbano que se desea iluminar, respetando, en principio, los mínimos establecidos en los 
cuadros adjuntos. El Ayuntamiento podrá admitir, o exigir, límites diferentes en 
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circunstancias excepcionales justificadas expresamente en el expediente de aprobación 
de la instalación. 
Los proyectos técnicos justificarán expresamente el cumplimiento de estos parámetros. 

 
Los niveles de iluminación del sistema viario no serán inferiores a los siguientes: 

 
TIPO DE VÍAS       ILUMINACIÓN (Lux)            FACTOR DE UNIFORMIDAD 

 
De penetración   12    0,4 
Colectoras     8    0,3 
Secundarias     4    0,25 
Peatonales     2    0,15 

 
 

VIII.VII.4. RECEPCIÓN 

 
4444.1.1.1.1.- Para la recepción de las instalaciones de alumbrado público será preciso presentar, 
además del certificado final de obra firmado por técnico director de las mismas, y boletín 
de la instalación sellado por la Consejería de Industria, la siguiente documentación: 

 
• aCopia del proyecto técnico reglamentario visado en la 

Delegación Provincial de la consejería competente a los 
efectos previstos en el REBT, RD 2135/1980 de 26 de 
septiembre, y Orden de 19-12-1980. 

• aInstrucciones de mantenimiento y conservación de la 
instalación, cuando se utilicen materiales no habituales. 

• aCertificación expresa del resultado de las mediciones 
realizadas de resistencia a tierra, equilibrio de fases, y 
aislamiento. 

 
 
 

VIII.VIII. USO DEL VUELO Y SUBSUELO PARA INSTALACIONES URBANAS  

    
VIII.VIII.1. GENERALIDADES 

1.1.1.1.1.1.1.1.---- Las conducciones que discurran por el vuelo, suelo o subsuelo de las vías públicas, 
podrán disponerse en cajones de servicios, enterradas individualmente bajo tubo, 
directamente enterradas, o en tendidos aéreos. El sistema a utilizar en cada caso 
dependerá de las prescripciones del planeamiento urbanístico y normativa de las 
compañías suministradoras. Salvo disposición expresa en contrario, los servicios de 
electricidad, alumbrado y telecomunicaciones se instalarán enterrados bajo tubo, 
mientras que las conducciones de gas se instalarán directamente enterradas, quedando 
prohibido expresamente su alojamiento en galerías de servicios o cajones no rellenos. 
Siendo de obligado cumplimiento lo dispuesto en la Ley 8/2001 de 28/06/01. 

 
1.21.21.21.2.- Cada red será perfectamente identificable, mediante rótulo o impresión en sus 
elementos visibles en el pavimento. Las redes subterráneas discurrirán, siempre que sea 
posible, bajo las aceras, debiendo protegerse mecánicamente los tramos que, por 
cualquier motivo, tengan que situarse bajo las calzadas. 
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1.31.31.31.3.- El Ayuntamiento podrá exigir a las compañías suministradoras la retirada de los 
tramos que se encuentren fuera de servicio, y en general, el mantenimiento de las redes 
en condiciones de seguridad y ornato público. 
 

VIII.VIII.2. CAJONES DE SERVICIO 

2.12.12.12.1.- Se denominan cajones de servicio aquellas construcciones de sección generalmente 
rectangular, accesibles desde el exterior y cubiertas con losas, que podrán estar 
simplemente apoyadas y sin trabar con las contiguas cuando el peso de cada unidad sea 
mayor o igual a 75 kg.; en caso contrario se dispondrán en el pavimento piezas 
contrastadas que inequívocamente definan el eje del cajón en todo su trazado. 

 
2.22.22.22.2.- Se situarán necesariamente bajo las aceras y paralelamente a la línea de bordillo. 
Podrán ser simples o múltiples, con capacidad suficiente para que los cables y tuberías 
instaladas queden de forma ordenada, funcional, segura y con holgura para poder 
realizar los trabajos propios de reparación o sustitución de los servicios instalados. 

 
2.32.32.32.3.- Conforme a la Ley 39/88, de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas 
Locales, el Ayuntamiento podrá realizar por sí mismo o exigir a promotores, compañías 
de servicios u organismos públicos, la construcción de galerías y cajones de servicios, 
siendo en ambos supuestos con cargo a éstos últimos los costes que se originen, en la 
cuantía estipulada en el art.31 de la mencionada Ley. 

 
2.42.42.42.4.- En el caso de que la construcción no corresponda a una iniciativa municipal, los 
interesados pedirán la autorización correspondiente al Ayuntamiento, que podrá 
establecer las condiciones que estime convenientes. En cualquier caso, el propietario 
quedará obligado a admitir la instalación en la galería o cajón de todas las instalaciones 
compatibles, que los servicios técnicos municipales consideren necesarias. Las empresas 
que no hayan participado en la construcción podrán usarlas, previo pago de los cánones  

    
    

VIII.VIII.3. SERVICIOS ENTERRADOS BAJO TUBO 

3.13.13.13.1.- Son los que se alojan en tuberías de cualquier tipo de material, de modo que el 
tendido de cables o conductos se pueda realizar sin necesidad de abrir el pavimento 
entre dos arquetas de tiro o puntos de sellado consecutivos. Estas instalaciones deberán 
disponer de arquetas de registro y/o tiro a distancias no superiores a 50 metros, o a las 
que se establezcan en la licencia, atendiendo a las características del servicio. 

 
3.23.23.23.2.- En la instalación de las tuberías se deberá garantizar que, al realizar inyecciones 
para consolidar el subsuelo, con presiones de hasta 1 Kp/cm , el material inyectado no 
pueda penetrar en los tubos, no siendo responsable el Ayuntamiento si ello sucediera. La  
misma condición se exigirá a las arquetas en cuanto a la estanqueidad y normalización. 

 
3.33.33.33.3.- Si el cable o conducción instalado requiriese expresamente algún tipo de protección 
o aislamiento especiales, deberá ponerse en conocimiento de los servicios técnicos del 
Ayuntamiento, siendo la empresa propietaria de dicha conducción la única responsable 
del comportamiento de las medidas adoptadas al respecto. 
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3.4.3.4.3.4.3.4.---- Siempre que sea posible, tanto los conductos como las arquetas de registro se 
situarán en las aceras o áreas peatonales, evitando, estas últimas, las limas de recogida 
de aguas. 

 
VIII.VIII.4. DISTRIBUCIÓN DE LOS DISTINTOS SERVICIOS EN EL ANCHO DE LA ACERA. 

Como norma general, se reservará el primer tercio de la acera, a partir del bordillo, o 
línea de alcorques, para las instalaciones de alumbrado y telecomunicaciones, el 
segundo para la red de agua potable, y el más próximo a las edificaciones para 
electricidad. En aceras con ancho libre inferior a 2 m el gas se instalará preferentemente 
por las calzadas. 

 
VIII.VIII.5. TENDIDOS AÉREOS. 

5.15.15.15.1.- En caso de urbanización integral de viales o espacios públicos, las nuevas 
instalaciones serán subterráneas. Los tendidos aéreos se admitirán únicamente en el caso 
de reforma o reposición de instalaciones existentes, en instalaciones provisionales, y en 
viales incluidos en toda su anchura en zonas industriales, siempre que no entorpezcan la 
construcción de las edificaciones. Los tendidos aéreos de media tensión únicamente se 
admitirán en pasillos o corredores contemplados expresamente en el planeamiento. 

 
5.25.25.25.2.- En obras de reforma o reposición en áreas con instalaciones aéreas, se procurará 
entubar, al menos, los cruces de calle, dejando arquetas de registro en las aceras. En 
cualquier caso, las instalaciones aéreas se entenderán siempre provisionales, siendo a 
cargo del titular del servicio los costes que se originen por la retirada o modificación de 
las líneas cuando el Ayuntamiento lo requiera. 
 

VIII.VIII.6. EJECUCIÓN DE LAS OBRAS PARA LA INSTALACIÓN DE SERVICIOS ENTERRADOS O 

CAJONES. 

6.16.16.16.1.- En las vías y espacios públicos de nueva pavimentación, construcción o reforma, se 
establece un plazo mínimo de protección de tres años, contados a partir de la fecha de la 
recepción provisional de la obra correspondiente, durante los cuales no podrán realizarse 
obras que supongan demolición de lo construido. 

 
6.26.26.26.2.- En los proyectos que incluyan apertura de zanjas en los espacios públicos, se 
incluirán previsiones expresas de señalización, seguridad, desvío y control de tráfico. 
Aquellas actuaciones que afecten a calzada y/o acera se protegerán en todos los casos y 
hasta la finalización de los trabajos de reposición de tal forma que el desnivel producido 
no sea superior a 3 centímetros, si la protección se realiza con palastros, éstos deberán 
estar debidamente asegurados para evitar su desplazamiento y se colocarán de tal modo 
que no se produzca un desnivel superior al indicado entre el pavimento y la cara superior 
del palastro. 

 
6.36.36.36.3.- Los proyectos, o en su defecto las instancias de solicitud, fijarán un plazo máximo 
para la realización de los trabajos. Cuando se requiera control de tráfico, también será 
obligatorio avisar al Ayuntamiento con antelación suficiente el comienzo de los trabajos. 
Cuando las circunstancias lo aconsejen, el Ayuntamiento podrá exigir la realización de 
los trabajos en jornada prolongada de tres turnos, o en sábados y festivos, con el fin de 
reducir estos plazos. 
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6.46.46.46.4.- La máxima longitud de zanja simultáneamente abierta en suelo urbano será de 60 
metros, salvo que condiciones especiales de la obra aconsejen modificarla, en cuyo caso 
se indicará la longitud autorizada en las condiciones de la licencia. 

 
6.56.56.56.5.- El relleno de zanjas se realizará con tierras de aportación cuando sea necesario, y 
se compactará hasta un mínimo del 95% del Proctor Normal. 

 
6.66.66.66.6.- En las licencias que impliquen demolición de pavimentos o instalaciones 
municipales existentes, se exigirá garantía suficiente para asegurar la reposición. El plazo 
de garantía de las obras será de un año, contado a partir de la fecha de recepción. 
Durante este tiempo el Ayuntamiento tendrá derecho a exigir del causante la reparación 
que proceda. 

 
6.76.76.76.7.- Si el Ayuntamiento exigiese el retranqueo o modificación de un servicio instalado 
correctamente según la licencia concedida, abonará a la compañía afectada el coste de 
las obras conforme a la normativa que fuera aplicable. Si ésta no existiese, al abono será 
del 60% del coste total, disminuido en un 5 por 100 cada año o fracción desde su 
instalación. 
Si la modificación del servicio fuera propuesta de la Compañía o de tercero, o la 
instalación existente no correspondiera a la licencia concedida, el importe integro de la 
misma será a su cargo. 
 

VIII.VIII.7. RECEPCIÓN 

Para la recepción de las obras será preciso presentar, además del certificado final 
firmado por el técnico director de las mismas, documentación gráfica completa del 
estado final de las obras. 
 
VIII.IX. PROCEDIMIENTO PARA LA RECEPCIÓN DE LAS OBRAS DE 

URBANIZACIÓN EJECUTADAS POR PARTICULARES.  

 
Las obras de urbanización a ejecutar por particulares sobre suelo público, o que vaya a ser 
cedido al Ayuntamiento, en virtud de programas de actuación urbanizadora, actuaciones 
edificatorias, o cualquier otro sistema de ejecución previsto en la legislación vigente, se cederán 
formalmente al Ayuntamiento una vez ejecutadas conforme a los proyectos aprobados. 

 
La recepción provisional se solicitará por el urbanizador o persona responsable ante el 
Ayuntamiento de la ejecución de las obras. La solicitud se acompañará con el, o los certificados 
final de obra debidamente visados, correspondientes a la totalidad de la obra, o fase que se 
entrega, y con los documentos específicos citados en este capítulo para cada tipo de obra o 
instalación. 

 
Una vez completada la solicitud, se realizará una inspección con las formalidades y efectos 
citados en el art.147 y concordantes de la Ley 13/95 de contratos de las administraciones 
públicas, entendiendo que las referencias al contratista se referirán, en este caso, al urbanizador. 
En caso de silencio administrativo, las obras se considerarán recibidas provisionalmente una vez 
transcurrido un mes desde que se hubiera completado la solicitud, según se especifica en el 
artículo anterior. 
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El plazo de garantía será de un año, salvo que se hubiera especificado otro distinto en un 
convenio específico con el urbanizador. Una vez cumplido este plazo, las obras se entenderán 
recibidas definitivamente, salvo que se hubiera comunicado expresamente alguna deficiencia al 
urbanizador durante el plazo de garantía, en cuyo caso, será necesaria una nueva inspección 
para comprobar la ejecución de las reparaciones exigidas. 

 
 

VIII.X. RECOGIDAS DE BASURA.  

 
La recogida y almacenamiento de basuras para su posterior retirada por los servicios de carácter público, 
se realizará de forma que quede a salvo de la vista y exenta de olores. 
 
Cuando no se realice este servicio público habrá de contarse con medios adecuados de recogida, 
transporte y eliminación final, mediante procedimiento eficaz, garantizando en todo caso la desaparición 
de restos orgánicos e inorgánicos. 
 
Para el cálculo de su volumen se tomará como promedio aproximado, la cantidad de 0,500 Kg/hab./día, 
equivalente a un volumen medio de un litro. 
 
Las instalaciones de vertido se situarán a una distancia mínima de 2 km., del núcleo urbano. 
 
 

VIII.XI. ENERGÍA ELÉCTRICA 

 
Conexión y transporte. La disposición de energía eléctrica deberá ser garantizada mediante 
documento que acredite el acuerdo con la compañía suministradora. 

 
Las líneas de transporte deberán quedar garantizadas mediante fórmulas que aseguren el 
establecimiento de servidumbre de paso de conducción, cuando no cruce terrenos propios. 

 
Dotación.... La dotación mínima por vivienda o local de 100 m2, o fracción será de 5 KV. Para 
usos industriales, deportivos, etc., se justificarán las dotaciones necesarias en función de las 
instalaciones. 

    
Redes y centros de transformación.... Las líneas de distribución tanto para alumbrado público, como 
para uso domésticos, serán subterráneas. 

 
Las casetas de transformación que no sean subterráneas deberán acondicionarse a la estética del 
conjunto, compaginando adecuadamente los criterios técnico-económicos con los estéticos en la 
elección de su emplazamiento. 

 
El proyecto de suministro de energía eléctrica,,,, deberá de sujetarse a la normativa del Ministerio 
de Industria. 
 
 

VIII.XII. ESPACIOS COMUNITARIOS 

    
Se entienden como espacios comunitarios, a efectos de esta ordenanza, los espacios abiertos de 
titularidad privada en régimen de propiedad horizontal, o vinculados a varias fincas mediante 
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cualquier régimen jurídico, situados en parcelas urbanas edificadas. Los propietarios de estos 
espacios, tienen el deber de destinarlos a los usos permitidos por el planeamiento, y de 
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato público y decoro. El Ayuntamiento 
podrá ordenar la ejecución de las obras necesarias para cumplir este deber, en los términos 
previstos en la legislación vigente. 
 
Los espacios comunitarios deberán destinarse exclusivamente a espacios libres, jardines, 
aparcamientos en superficie o bajo rasante, áreas deportivas o de juego y zonas de paso. Las 
soluciones constructivas y acabados serán los adecuados para estos usos. Una vez formalizada la 
división horizontal o instrumento jurídico equivalente, en los espacios comunitarios no se permitirá 
ningún tipo de edificación. 
 
El Ayuntamiento podrá ordenar el cierre mediante vallado con control de acceso de los espacios 
comunitarios desde los espacios públicos, cuando sea necesario para garantizar la seguridad, 
salubridad y ornato público. 

    
En tanto no se justifique documentalmente lo contrario, se entenderá como espacio comunitario 
cualquier espacio libre que no haya sido cedido y aceptado formalmente por el Ayuntamiento, en 
promociones posteriores a la entrada en vigor de la L.O.T.A.U. 
 
    

VIII.XIII. DISEÑO DEL VIARIO 

    
El nuevo viario, tanto público como privado, cumplirá las condiciones mínimas siguientes: 

 
a) Anchura mínima entre alineaciones de 10.00 m., admitiéndose ancho de vías de 8,00 mts  
donde el planeamiento lo indique  
 
 
b) Cuando se diseñe una nueva calle, se delimitará con claridad el espacio destinado a tránsito 
de peatones, aparcamiento de vehículos, y carriles de circulación rodada, o uso mixto para 
peatones y vehículos con las anchuras mínimas siguientes, como norma general. 

 
1.- Ancho mínimo de aceras de 1,80 m. 
2.- Ancho mínimo de bandas de aparcamiento en línea de 2,20 m. 
3.- Ancho mínimo de los carriles de circulación rodada de 3,00 m. 
4.- Calzada formada, como mínimo, por un carril de circulación y dos bandas de 
aparcamiento en línea. Se admitirán calzadas sin bandas de aparcamiento diferenciadas, 
en calles de reparto de tráfico ligero y 10 m. de anchura mínima entre alineaciones. 
5.- Se admitirán calles complementarias peatonales, o de tráfico mixto sin aceras 
diferenciadas, de 6 m. de anchura mínima, cuando exista otra posibilidad para el acceso 
rodado a las parcelas que cumpla las condiciones geométricas ordinarias, o cuando se 
trate de tramos de longitud igual o inferior al fondo edificable para el acceso a espacios 
privados en el interior de las manzanas. 
6.- En todas las esquinas que admitan tráfico rodado se formarán chaflanes de 3 metros  
de largo, perpendiculares a la bisectriz del ángulo que forman. 

 
c) Los viales en fondo de saco solo se admitirán en calles privadas, cuando no exista otra 
posibilidad para el acceso y se cumplan las condiciones siguientes: 

 
1.- No presentará curvas, de forma que pueda verse toda su longitud desde la entrada. 
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2.- Se diseñará una cabeza de giro con un diámetro mínimo de 12 m., o un final en “T”, 
para permitir el cambio de sentido de los vehículos. 

 
 

VIII.XIV. OTROS SERVICIOS 

   
  En caso de preverse en los planes que desarrollen este P.O.M., servicios no regulados en 

estas Ordenanzas, como gas, teléfono, etc., deberán especificarse en el mismo las condiciones a que 
deberán ajustarse los proyectos respectivos, que habrán de formar parte del de urbanización, de acuerdo 
a la legislación vigente y a las normas de las Compañías suministradoras. 
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TITULO IX. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LAS OBRAS Y ACTIVIDADES. TITULO IX. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LAS OBRAS Y ACTIVIDADES. TITULO IX. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LAS OBRAS Y ACTIVIDADES. TITULO IX. NORMAS URBANÍSTICAS REGULADORAS DE LAS OBRAS Y ACTIVIDADES.     

 
IX.I. LICENCIA MUNICIPAL. 

 

IX.I.1. TRAMITACIÓN. 

A.- Las solicitudes se dirigirán al Sr. Alcalde, en modelo oficial facilitado por el Ayuntamiento. 
B.- Si se requiere proyecto técnico este irá visado por el colegio profesional correspondiente y 
contará en su caso un visado urbanístico denegado si incumpliera el planeamiento. 
C.- Los actos administrativos estarán sujetos a las tasas y derechos que establezca el 
Ayuntamiento de acuerdo a la legislación vigente. 
D.- La competencia para la concesión de las licencias corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio 
de lo dispuesto en el  TR L.O.T.A.U. 
E.- El procedimiento de otorgación de licencias seguirá lo dispuesto en el TR L.O.T.A.U.166. 
F.- No se considerarán adquiridos derechos por silencio administrativo si se contradice el 
planeamiento vigente. En este caso no habrá lugar a indemnizaciones posteriores en ningún caso. 
G.- Todo Expediente de concesión de licencia contará con informe técnico y jurídico cuando sea 
necesario. 
H.- El Ayuntamiento otorgará o denegará licencia, y contra su resolución cabrán los recursos 
contemplados por la legislación vigente. Toda resolución deberá ser motivada y en  caso de 
denegación se comunicará al colegio profesional correspondiente en su caso. 

 
 

IX.I.2. ACTOS SUJETOS A LICENCIA. 

Estarán sujetas a previa licencia municipal las actuaciones que se señalen en el TR L.O.T.A.U-165 y los 
reglamentos vigentes, aquéllas que determine complementariamente el Ayuntamiento, y en general, todos 
los actos de edificación y uso del suelo tales como: 
 

1.- Las parcelaciones o cualesquiera otros actos de división de fincas o predios en cualquier clase 
de suelo, no incluidas en proyectos de reparcelación. 

2.- Las obras de construcción, edificación e implantación de instalaciones de toda clase de nueva 
planta. 

3.- Las obras de ampliación de construcciones, edificio e instalaciones de toda clase existentes.  
4.- La modificación, reforma de la imagen exterior de las edificaciones existentes tales como: el 

cerramiento y/o acristalamiento de balcones y terrazas, la instalación de toldos, instalación de 
acondicionadores de aire, antenas de televisión, carteles de propaganda, sistemas acústicos fijos y móviles 
audibles desde la vía pública, 

5.- Las obras que modifiquen la disposición interior de las edificaciones, cualquiera que sea su 
uso.  

6.- Las obras y los usos que hayan de realizarse con carácter provisional. 
7.- La demolición de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.  
8.- La modificación del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones. 
9.- Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanación en cualquier clase de suelo y 

los de abancalamiento y sorriba para la preparación de parcelas de cultivos, sin que los simples surcos 
para labores agrícolas tengan tal consideración. 

10.- La extracción de áridos y la explotación de canteras. 
11.- La instalación de centros de tratamiento o instalaciones de depósito o transferencia de toda 

clase de residuos. 
12.- El cerramiento de fincas, muros y vallados. 
13.- La apertura de caminos, así como su modificación o pavimentación. 
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14.- La ubicación de casas prefabricadas e instalaciones similares, provisionales o permanentes. 
15.- La instalación de invernaderos 
16.- La colocación de carteles y vallas de propaganda visibles desde la vía pública. 
17.- Las instalaciones que afecten al subsuelo. 
18.- La instalación de tendidos eléctricos, telefónicos u otros similares y la colocación de antenas 

de cualquier clase. 
19.- La construcción de presas, balsas, obras de defensa y corrección de cauces públicos, vías 

públicas o privadas y, en general, cualquier tipo de obras o usos que afecten a la configuración del 
territorio. 

20.- Los actos de construcción y edificación en estaciones destinadas al transporte terrestre, así 
como en sus zonas de servicio. 

21.- Los demás actos que señalen los instrumentos de planeamiento de ordenación territorial y 
urbanística. 

22.- El rebajo de bordillos. 
23.- La primera utilización de los edificios y viviendas. 

 
Si se produjeran hallazgos de interés durante los movimientos de tierras o en el transcurso de las obras: 
 

-  se interrumpirá la obra en ese mismo momento, 
- se pondrá en conocimiento al Ayuntamiento, que a su vez lo comunicará a  los     organismos 
competentes, 
- para la reanudación de las obras habrá que obtener una nueva licencia especial del 
Ayuntamiento. 

 
En todos los casos las licencias otorgadas caducarán a los seis meses si las obras no hubieran dado 
comienzo. 
 

IX.II. TIPOS DE LICENCIA. 

 

IX.II.1. LICENCIA DE PARCELACIÓN. 

1.11.11.11.1 Las instancias solicitando licencias de parcelación (Agregación, Segregación, Parcelación y 
Reparcelación) se acompañarán con un proyecto firmado por técnico competente indicando el 
estado actual de la finca, apoyado en la cartografía municipal, un plano de estado final de los 
lotes resultantes con cotas y/o coordenadas suficientes para replantearlos sobre el terreno, y una 
relación de superficies. En el plano de estado actual se indicarán las características geométricas 
de los viales y espacios libres existentes, o con alineaciones aprobadas, que afecten a los lotes 
resultantes. 

    
1.21.21.21.2 Cuando la parcelación proyectada suponga la creación o modificación de alineaciones, 
antes de tramitar la licencia deberá aprobarse el instrumento de planeamiento necesario para 
aprobarlas. Cuando esté afectada por viales o espacios libres con trazado aprobado, pero que 
todavía no se han cedido formalmente al Ayuntamiento, antes de tramitar la licencia deberán 
formalizarse las cesiones previstas en el planeamiento y en el TR LOTAU-31. 
    
1.31.31.31.3 Cuando la superficie de alguno de los lotes sea inferior a la mínima señalada en el 
planeamiento, pero la segregación pueda autorizarse por tratarse de ajustes de linderos o 
finalidades no urbanísticas, el Ayuntamiento solo concederá la licencia advirtiendo la 
inedificabilidad de los lotes resultantes, o condicionándola a una finalidad concreta, debiendo 
inscribirse esta condición en el Registro de la Propiedad. 
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1.41.41.41.4 En suelo urbano no consolidado, y en suelo urbanizable declarado expresamente como tal, 
no se permiten las parcelaciones, salvo que tengan por objeto la adecuación de los linderos a los 
límites de los ámbitos de ordenación o ejecución señalados en el planeamiento. 
    
1.51.51.51.5 No será necesaria licencia expresa de parcelación, con independencia de la aplicación de las 
tasas que procedan, cuando los lotes se produzcan como consecuencia de la aprobación de 
proyectos de reparcelación, compensación o normalización de fincas. 

    
1.61.61.61.6 La concesión de licencias de edificación que presupongan la división del suelo en varios lotes 
supondrá la concesión tácita de la licencia de parcelación correspondiente,  siempre que del 
proyecto pueda deducirse la descripción de las parcelas, todo ello sin perjuicio de la aplicación 
de la tasa que corresponda por concesión de licencias de parcelación. 

    
    

IX.II.2. LICENCIA DE URBANIZACIÓN. 

    1.- Objeto de los Proyectos de Urbanización 
Los proyectos de urbanización tendrán por objeto:  
 -En suelo urbano consolidado: 
 Proyectos simplificados para la mera reparación, renovación, en obras o servicios existentes, TR 
L.O.T.A.U.-111. 
-Proyectos de Obra Pública  
-En suelo urbano no consolidado y urbanizable: 
Llevar a la práctica las obras previstas en el planeamiento aprobado. 
Los Proyectos de Urbanización expresarán las obras que comprenden con precisión y detalles, 
tales que puedan ser ejecutadas por técnicos distintos de los autores del Proyecto. 
 
2.-Contenido.  
Los Proyectos de Urbanización que se realicen para llevar a la práctica las obras previstas en el 
desarrollo del planeamiento contemplaran todas las obras referidas: 
 
a) Obras de vialidad, comprensivas en todo caso de las de explanación, afirmado y 

pavimentación de calzadas; construcción y encintado de aceras; y construcción de las 
canalizaciones para servicios en el subsuelo de las vías o de las aceras. 

b) Obras de saneamiento, inclusivas de las de construcción de colectores generales y 
parciales, acometidas, alcantarillas, ramales, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y 
estaciones depuradoras, en la proporción que corresponda a la unidad de actuación. 

c) Obras para la instalación y el funcionamiento de los servicios públicos de suministro de 
agua, incluyendo las de captación de ésta cuando sean necesarias y las de distribución 
domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios; de suministro de 
energía eléctrica, comprendiendo la conducción y la distribución, así como el alumbrado 
público, comunicación telefónica y cualquiera otra que estuvieran previstas por el 
planeamiento. 

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, así como de amueblamiento urbano, de parques y 
jardines y vías públicas. 

e) Cuando así se prevea expresamente en el planeamiento a ejecutar o en el Programa de 
Actuación, además, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de 
actuación que sean precisas tanto para la conexión adecuada de las redes de la unidad 
a las generales municipales o supramunicipales, para el mantenimiento de la 
funcionalidad de éstas. 
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3.- Documentación. 
- Memoria justificativa de la necesidad o conveniencia de la urbanización, señalando las 
características de la obra, orden y plazo de realización. 

   -  Planos de situación de la obra. 
  -  Planos detallados de las obras y servicios. 

- Presupuesto, de todas las obras, servicios, con las correspondientes mediciones y 
cuadro de precios. 

  -   Pliego de condiciones Económico-facultativas. 
  -   Modo de ejecución de las obras y previsiones sobre su futura conservación. 
 
  En los Proyectos de Urbanización previstos en el número anterior, la documentación antes 
reseñada, además de desarrollar el apartado 2, contendrá:  
 

 - Compromisos que hubiesen de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre 
aquél y los propietarios de los solares. 

  -  Garantía del exacto cumplimiento de tales compromisos. 
  -  Medios económicos de toda índole. 

 Nombre, apellidos y dirección de los propietarios afectados. 
 

4.- Condiciones mínimas de urbanización. 
En ningún caso se permitirá la utilización de una edificación sin que previamente tenga resueltos 
los servicios, accesos, alumbrado, abastecimiento de agua y desagües. 
 
5.- Inspección. 
Será obligatorio en las obras de urbanización solicitar su inspección municipal en estos dos 
momentos: 

- Al terminar el replanteo, y, 
- Antes de concluir las instalaciones de alcantarillado, agua y luz. 

Si en la inspección se apreciara que las obras no se ajustan al proyecto aprobado, se paralizará 
la ejecución hasta tanto se realicen las modificaciones pertinentes. 
 
6.- Cesiones al Municipio. 
Las calles y demás instalaciones de uso público así como las sendas entre parcelas de diferente 
propiedad, podrán ser cedidas al Municipio total o parcialmente, en las condiciones que en cada 
caso se acuerde, independientemente de las que determine el artículo 31 del TR L.O.T.A.U. 

 
 

IX.II.3. LICENCIA DE OBRA DE EDIFICACIÓN EN SUELO URBANO 

Se entiende por obra de edificación aquella que se realice en suelo urbano y en edificios existentes o de 
nueva planta. En ambos casos deberá acreditarse la adecuación de las obras proyectadas a lo previsto en 
el POM. 
 
Se concederá cuando se cumpla las siguientes condiciones: 
 
 A.- Realizarse en suelo clasificado como urbano consolidado. 

 
B.- Se edifique sobre un terreno con la calificación de solar, o a criterio del Ayuntamiento, en el 
desarrollo de los P.A.U. cuando se garantice la ejecución simultánea de las obras de 
urbanización correspondientes mediante aval o depósito no menor del 10% de las obras de 
urbanización. 
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C.- Se respeten las alineaciones y rasantes definidas en este Plan de Ordenación Municipal y en 
los Planes que las desarrollen. 
 
 

    IX.II.4. LICENCIA DE EDIFICACIÓN EN SUELO RÚSTICO 

El Ayuntamiento podrá otorgar licencia de obras  de edificación en suelo no urbanizable en alguno de los 
supuestos siguientes TR L.O.T.A.U-54 y con cumplimiento del Reglamento en Suelo rustico de la citada 
ley. 
 
 1.- Cuando se traten de construcciones dedicadas a explotaciones agrícolas en relación con la 
naturaleza y a construcciones e instalaciones vinculadas al mantenimiento y servicio de obras públicas. 
 
 2.- Cuando se traten de edificaciones o instalaciones de utilidad pública e interés social, así como 
edificios destinados a vivienda familiar 
 
 En los terrenos clasificados como suelo rústico de reserva podrán realizarse los siguientes actos: 
 

1. Los vallados y cerramientos de parcelas 
2. La reforma o rehabilitación de edificaciones existentes dirigidas a su conservación y 

mantenimiento, que no afecte a elementos estructurales o de fachada o cubierta, así 
como la reposición de sus elementos de carpintería o cubierta y acabados exteriores. 

3. Las edificaciones adscritas al sector primario que no impliquen transformación de 
productos, tales como almacenes, granjas y en general instalaciones agrícolas, 
ganaderas, forestales, cinegéticas, piscícolas o similares que guarde relación con el 
destino y naturaleza de la finca, siempre y cuando no rebasen 6 metros de altura total. 

4. La vivienda familiar aislada en áreas territoriales donde no exista peligro de formación de 
núcleo urbano, ni pueda presumirse finalidad urbanizadora, por no existir instalaciones o 
servicios necesarios para la finalidad de aprovechamiento urbanístico. 

5. Obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y servicios de titularidad pública, 
estatal, autonómica o local siempre que precisen localizarse en el suelo rústico. 

6. Actividades extractivas y mineras, actividades industriales, productivas, terciarias, de 
turismo rural o de servicios, que precisen emplazarse en el suelo rústico, con las 
condiciones que reglamentariamente se determinen, en las Instrucciones Técnicas de 
Planeamiento. 

7. Las edificaciones adscritas al sector primario con una altura total superior a 6 metros. 
 
 

    IX.II.5. LICENCIA DE OBRA MAYOR 

Se consideran obras mayores las de nueva planta, ampliación, reforma, entendiendo estas última la que 
modifica el sistema estructural del edificio y el cambio de uso. 
    

5555.1..1..1..1.---- Con las instancias solicitando licencias de edificación, se presentará: 
 
a) Un proyecto de edificación firmado por el técnico, o técnicos, competentes, visado por los 
colegios profesionales correspondientes, cuando éste sea exigible de acuerdo con el art.2.2 de 
la Ley 38/99 de Ordenación de la Edificación. 
b) Un Estudio Básico, o Estudio de Seguridad y Salud, según lo dispuesto en el RD 1627/97. 
c) Oficios de nombramiento del director de obra, director de ejecución de la obra, directores de 
proyectos parciales, y coordinador en materia de seguridad y salud, cuando existan. 
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5555.2..2..2..2.---- El proyecto de edificación contendrá una referencia a todas las instalaciones fijas, 
equipamiento propio y elementos de urbanización adscritos al edificio, con precisión suficiente 
para fijar un presupuesto general y justificar el cumplimiento de la normativa básica de la 
edificación cuyo cumplimiento deba ser comprobado por el Ayuntamiento, ordenanzas 
municipales y normativa urbanística, con independencia de que se trate de un documento 
único, o de un proyecto principal completado con otros parciales, en los términos previstos en 
la Ley 38/99. 
    
5.5.5.5.3.3.3.3.---- El proyecto incluirá en cualquier caso un plano de situación, referido a la cartografía 
catastral o a la utilizada en el planeamiento de detalle que resulte aplicable, y un plano acotado 
de emplazamiento, indicando la ubicación del edificio en la parcela, los viales o espacios libres 
del contorno, la situación de las instalaciones urbanas, y la de las acometidas previstas. En la 
memoria se justificará expresamente el cumplimiento de la ordenanza aplicable. 

    
    

    IX.II.6. LICENCIA DE OBRA MENOR 

 
Comprenderá las siguientes obras: 
 
 1.- Instalación de andamiajes 
 2.- Revestimientos, enfoscados, revocos y pinturas de fachada en la vía pública. 
 3.- Modificación de los huecos de fachada. 
 4.- Instalación de carpinterías exteriores. 

5.- Reparación o sustitución de cornisas, repisas de balcón, ornamentos o cualquier otro 
elemento de fachada. 

 6.- Modificación de la distribución interior de la vivienda 
 7.- Cerramiento de solares. 

8.- Blanqueo de patios y medianerías que no den a vía pública y no necesiten la instalación de 
andamios. 
9.- Pintura y decoración de habitaciones, escaleras y portales. 

 10.- Sustitución de solados 
 11.- Obras en cuartos de baños y aseos 
 12.- Obras de carpintería interior 
 13.- Instalación o sustitución de canalones y bajantes. 
 
Documentación: 
  

- Instancia oficial 
- Memoria descriptiva. 
- Presupuesto de la obra por capítulos 
- Planos del estado inicial y modificado con plantas, alzados en las casos 3, 4, 5 y 6. 
- Dirección técnica en el caso 1 
- Plano a escala 1/1.000 en el caso 7. 
 

    IX.II.7. LICENCIA DE DERRIBO 

Sólo se concederá la licencia de derribo en los siguientes supuestos: 
 

- Cuando el edificio se declare en ruina inminente con antelación a la solicitud de la licencia. 
- Cuando se cuente con la licencia correspondiente para la nueva construcción. 
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- Cuando lo solicite voluntariamente el propietario del inmueble, previa presentación de la 
documentación necesaria. 
- Cuando tratándose de edificio protegido cuente con la aprobación de la Comisión de 
Patrimonio Histórico de la Consejería de Educación y Cultura de la Junta de Comunidades de 
Castilla- La Mancha. 

 
Documentación: 
 

- Solicitud de licencia. 
- Proyecto de demolición firmado por técnico competente, con aporte de fotografías y visado por 
el colegio oficial correspondiente, cuando el Ayuntamiento lo considere necesario y siempre que 
la edificación existente supere las dos plantas o la complejidad de la edificación así lo considere. 
- Dirección facultativa de obras 

 
En caso de urgencia será necesario solamente la comunicación a los servicios técnicos municipales y la 
dirección facultativa si no es suplida por los anteriores. 
 
    

    IX.II.8. LICENCIA DE APEO 

Ningún vecino podrá oponerse, bajo ningún pretexto a que se coloquen en los edificios, los elementos 
integrantes del apeo que fuesen necesarios cuando sea ordenado por autoridad municipal, y será 
responsable de los daños que se ocasionen por demora de su cumplimiento. 
 
Antes de procederse a ningún derribo se colocarán los apeos y codales necesarios a fin de que no resulten 
afectadas las edificaciones contiguas. Este gasto será a cargo del propietario del edificio a derribar. 
 
Se exigirán los mismos documentos que para la licencia de derribo. 
 
En caso de urgencia será necesario solamente la comunicación a los servicios técnicos municipales y la 
dirección facultativa si no es suplida por los anteriores. 
    
    

    IX.II.9. LICENCIA DE USO 

Toda solicitud de licencia de obra de edificación, ampliación o reforma deberán especificar el uso al que 
irán dirigidas dichas obras. Este uso habrá de ajustarse a lo permitido por las ordenanzas vigentes. Se 
entenderá concedida dicha licencia de uso al ser concedida la licencia de obras correspondiente. 
 
En los supuestos que se trate de nuevas instalaciones o actividades, o cambios de uso existentes, que no 
exijan la solicitud de licencia de obras, deberá solicitarse previa a su instalación, la correspondiente 
licencia de uso que cumplirá con los determinados de este Plan de Ordenación. 
 
Documentación: 
 

- Solicitud de licencia. 
- Memoria indicando el uso o actividad que se pretende instalar, con los datos de localización e 
instalación existentes si existiera, así como la justificación de la adecuación del uso a lo descrito 
en estas Norma. 
- Plano de emplazamiento e instalaciones previas en su caso. 
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    IX.II.10. LICENCIA DE PRIMERA OCUPACIÓN 

El propietario deberá solicitar la licencia de ocupación o primera utilización al Ayuntamiento al término de 
cualquier obra de edificación, ya sea de nueva planta o de reforma, y antes de ponerla en uso.  
 
Esta será concedida  por los distintos medios municipales una vez que haya sido comprobado que está de 
acuerdo con el proyecto aprobado, y que cumple con las condiciones que le fueron impuestas en la 
licencia de construcción. 
 
Igual exigencia deberá cumplirse en los casos de modificación del uso en edificaciones existentes. 

Con las solicitudes de licencias de primera ocupación se presentará: 

a).- Una copia de la licencia de edificación que ampara las obras. 
b).- Copia del certificado o certificados finales de la totalidad de la obra, o de la fase competa y 
terminada cuando proceda, visada por los colegios profesionales que correspondan. 
c).- Copia del acta de recepción citada en el art.6 de la Ley 38/99 
 

    
IX.II.11. LICENCIA DE APERTURA DE ACTIVIDADES INDUSTRIALES, COMERCIALES Y 

PROFESIONALES 

La licencia de apertura será necesaria para la apertura y funcionamiento de cualquier actividad en el 
Término Municipal: 
 

- tanto para las actividades de nueva instalación,  
- como para los traslados, ampliaciones o modificaciones de las mismas que afecten a las tarifas o 

clases de contribuciones, a los locales ocupados, a los procesos de fabricación o a las 
condiciones de seguridad o medidas correctoras aplicadas. 

 
En los casos de cambio de nombre o titularidad, deberá solicitarse del Ayuntamiento la correspondiente 
autorización quedando sujetos los titulares a todas las responsabilidades que se derivasen de su omisión. 
 
En el caso de actividades recogidas en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y 
Peligrosas del 30 de Noviembre de 1961; se aplicará a los trámites prescritos por dicho Reglamento. 
 
 

 IX.II.12. ANDAMIOS, VALLAS Y GRÚAS 

La construcción de andamios y medios auxiliares de todo género, se hará bajo la dirección y 
responsabilidad de técnico facultativo legalmente autorizado. Se solicitará del Sr. Alcalde la debida 
autorización para su instalación en los casos en que esta autorización no se encuentre incluida en una 
licencia de construcción, adoptándose las medidas de seguridad necesarias para la protección de los 
bienes y las personas de acuerdo con la legislación vigente. 
 
Todos los solares deberán ser cercados con valla de 2,00 m. de altura mínima, ejecutada con material y 
espesor conveniente para asegurar su solidez y conservación en buen estado. 
 
En el caso de obras o derribos, la valla se situará paralelamente a la alineación de la calle, a una 
distancia máxima de 2,00 m. 
 
Cuando estas instalaciones sean de carácter provisional e invadan espacios públicos, deberán estar 
perfectamente señalizados, tanto a efectos diurnos como nocturnos. 
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En los edificios en construcción cuya ejecución se encuentre paralizada, o locales sin uso en planta baja, 
se cerrará obligatoriamente hasta el nivel del forjado de techo de esta planta. 
 
Cuando se trate de la instalación de grúasinstalación de grúasinstalación de grúasinstalación de grúas, en la solicitud de licencia para la instalación de las mismas, 
habrán de especificarse los siguientes extremos: 
 

Plano de ubicación de la grúa, con las áreas de barrido de la pluma, firmado por el Arquitecto 
autor del proyecto o el director de las obras. 

 
Póliza de seguro con cobertura total de cualquier género de accidentes que puede producir el 
funcionamiento de la grúa y su estancia en obra. 

 
Certificación de buen funcionamiento y seguridad de la grúa, durante todo el transcurso y hasta 
la paralización de las obras o su desmontaje, expedida por el técnico competente, de acuerdo 
con las disposiciones legales en vigor y visada por el Colegio Oficial que corresponda. 

 
Certificación de la casa instaladora, acreditativa del perfecto estado de montaje y funcionamiento 
de la grúa. 

 
Se establecerá con carácter general que el carro del que cuelga el gancho de la grúa no rebase 
el área del solar. Si el área de funcionamiento del brazo rebasase el espacio acotado por la valla 
de las obras, deberá hacerse constar en la licencia, con las prevenciones del caso, habiéndose de 
tener especial cuidado con los posibles contactos con líneas de conducción de electricidad. En 
todos los casos se preverá que el otorgamiento o denegación de la licencia será facultad 
discrecional de la Corporación Municipal. 

 
Los elementos que transporte la grúa serán colocados en forma que presenten la necesaria 
garantía de seguridad o juicio del facultativo de la obra. 

 
Se cumplirá exactamente lo dispuesto sobre grúas en la Orden 25/10/01 de la Consejería de Industria y 
Trabajo de Castilla- La Mancha. 
 

IX.II.13. INSTALACIONES EN LA VÍA PÚBLICA 

1º. Para instalar en la vía pública anuncios, bancos, papeleras, apeaderos, bebederos, kioscos, etc., 
se requerirá licencia al Ayuntamiento, para lo cuál habrá de presentarse memoria y plano suscrito por un 
facultativo. 
 
2º. La autorización o licencia de anuncios de propaganda se otorgará por años renovables. 
 
 

IX.II.14. MATERIALES EN LA VÍA PÚBLICA 

1º. No se permite depositar ningún material en la vía pública si no se ha solicitado y obtenido la 
licencia municipal al objeto 
 
2º. Los materiales y escombros procedentes de obra o derribo se transportarán a los vertederos 
designados por la Corporación. El transporte se realizará en vehículos idóneos para tal tarea. 
 
 



    

PLAN DE ORDENACIÓN MUNICIPAL  
ARGAMASILLA DE CALATRAVA. (Ciudad Real).  
  

  
Jose Javier Ramírez de Arellano Rayo  
Fecha : Febrero  2013  
 

 

 

 
 
 Página 153 - 161   

  

 

 

 

 

  NORMAS 
URBANÍSTICAS 

 

 

IX.II.15. LICENCIA PARA EL VERTIDO DE TIERRAS 

Toda solicitud de licencia para vertido de tierras sobre un solar, pasará a informe de los técnicos 
municipales, que deberán exigir del propietario la presentación de los planos y documentos que fijen, con 
toda precisión, la situación de aquél. 
 
Si del estudio por los mencionados técnicos municipales se comprobase que todo o parte del terreno que 
vaya a destinarse a vertedero ha de ser en el futuro solar edificable, podrá informarse favorablemente la 
licencia de vertido, fijando la cota máxima que el mismo ha de ocupar y advirtiendo al interesado que si 
se excediese de dicha cota, tendrá la obligación de retirar, por su cuenta y riesgo, las tierras sobrantes y 
abonará la sanción que se le imponga, 
 
La concesión de todo vertedero llevará implícita la obligación del concesionario de limitar los solares que 
han de ser utilizados por el vertedero, con una valla que, en la parte lindante con la vía pública, deberá 
situarse en la alineación oficial, y en todo caso, colocarse en las líneas que se señalen por los Servicios 
Técnicos Municipales. 
 
En todos los casos será obligación del interesado efectuar las obras que fueren precisas para dar salida a 
las aguas pluviales que no depositen en los vertederos y que pudieran perjudicar a las fincas colindantes o 
a las vías públicas. 
 
Queda prohibido el depósito de escombros y materiales de construcción en la vía pública. 
 
La carga y descarga de materiales de construcción se hará directamente del vehículo transportador a la 
obra vehículo transportador a la obra. 
 
 
 

IX.III. OBTENCIÓN Y TRAMITACIÓN DE LA LICENCIA MUNICIPAL 

 
El procedimiento general de la resolución de las peticiones de licencia será el establecido en el 
Reglamento de Servicios de la Administración Local: 
 
1º. La solicitud de licencia se presentará ante el Registro General del Ayuntamiento. La 
documentación a presentar sería: 
 
 

- siempre que se trate de la ejecución de obras o instalaciones se acompañara a la solicitud un 
ejemplar del proyecto técnico de la obra o instalación suscrito por el peticionario y los facultativos 
competentes.  
 
El proyecto estará visado por el correspondiente Colegio Oficial y comprenderá todos los 
documentos fijados en las normas mínimas de presentación de trabajos en vigor, en dichos 
Colegios.  
 
También será necesario contar para obras de arquitectura con las direcciones técnicas de la obra 
de Arquitecto y Aparejador. Se fijará también el periodo previsto para la ejecución de las obras. 
 
Un Estudio Básico, o Estudio de Seguridad y Salud, según lo dispuesto en el RD 1627/97. 
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El proyecto incluirá en cualquier caso un plano de situación, referido a la cartografía catastral o a 
la utilizada en el planeamiento de detalle que resulte aplicable, y un plano acotado de 
emplazamiento, indicando la ubicación del edificio en la parcela, los viales o espacios libres del 
contorno, la situación de las instalaciones urbanas, y la de las acometidas previstas. En la 
memoria se justificará expresamente el cumplimiento de la ordenanza aplicable. 

 
En el caso de que sean apreciados en el proyecto defectos subsanables, se notificará al peticionario antes 
de que venzan los plazos establecidos. Transcurridos diez días a partir de la fecha que se lleve a cabo la 
notificación de defecto sin que reciban noticias por parte del interesado, en orden a la subsanación, la 
solicitud será archivada, por ende anulada, sin otro trámite. 
 
Las licencias se resolverán en el plazo de un mes desde la fecha de entrada en el Registro General. 
 
2º. Los documentos de concesión o tramitación de una licencia serán realizables siempre por el 
Secretario de la Corporación Municipal. 
 
3º. Las solicitudes de licencias de actividades industriales, además de la tramitación del 
Ayuntamiento, habrán de seguir la determinada en el Decreto del 10 de noviembre de 1961, ante el 
Organismo Competente, con respecto al Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y 
Peligrosas. 
 
 

IX.IV. MODIFICACIÓN DEL PROYECTO 

 

Antes, o incluso ya iniciadas las obras, el titular de la licencia podrá solicitar autorización para modificar 
el proyecto. 
 
En este caso habrá que presentar en el Ayuntamiento los planos detallados necesarios que permitan 
apreciar el verdadero alcance de la modificación. 
 
Estos planos deberán ir igualmente visados. 
 
 
 

IX.V. OBRAS NO AJUSTADAS A LAS LICENCIAS 

 
1º. Cualquier modificación llevada a cabo en la ejecución de la obra, sin haber obtenido la 
autorización previa, traerá consigo las correspondientes sanciones al titular de la licencia, al propietario, 
al contratista de las obras y a la Dirección Técnica. 
 
2º. Independientemente de tales sanciones, cuando la modificación no fuese autorizada, todos ellos 
vendrán autorizados a realizar los trabajos necesarios para que las obras queden en las condiciones 
exigidas en la licencia  de acuerdo con el proyecto aprobado. De no hacerse así en el plazo que a tal 
efecto se le marque lo hará la Corporación de oficio y a costa de los responsables. 
 
3º. En este último caso el técnico competente que haya realizado las tareas expedirá certificación de 
las mismas y de su importe, extremos que se notificarán a los interesados. 
 
Si éstos no realizaran el pago en el término de quince días se satisfará por el procedimiento de apremio 
vigente. 
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El expediente de apremio se iniciará con la certificación del técnico visada por su respectivo Colegio 
Oficial y certificación de la Intervención de Fondos de no haberse realizado el ingreso en el plazo 
concedido. 
 
4º. Si existiera el caso de una licencia concedida que no esté de acuerdo con el Planeamiento 
vigente, esta podrá ser anulada, con paralización o demolición de las obras e indemnización si resultara 
procedente. 
 
 

IX.VI. LICENCIAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACIÓN 

 
 
1.  Requisitos 
 
De acuerdo con el artículo 24.2.d) de la LOTAU, quedan en situación de fuera de ordenación a la 
entrada en vigor del planeamiento, por total incompatibilidad con sus determinaciones, las construcciones 
y edificaciones preexistentes siguientes, en las cuales solo se podrán autorizar obras de mera 
conservación: 
 
a. Las que ocupen suelo calificado como viario o espacios libres públicos, tanto de sistema general 
como local, salvo que el propio POM o sus instrumentos de desarrollo determinen expresamente la 
compatibilidad de lo existente, en todo o en parte, con la nueva ordenación. 
b. Las que, en más de un 50% de su volumen o superficie, estén destinados a usos que resulten 
incompatibles, según las presentes Normas Urbanísticas, con los asignados al lugar de su emplazamiento 
por el POM o por sus instrumentos de desarrollo. 
c. Aquellas partes de edificio que, independientemente de las limitaciones anteriores, rebasen otras 
condiciones de edificación tales como altura, edificabilidad y alineación u ocupaciones máximas 
asignadas por el POM. 
d. Las que se encuentren dentro de algún recinto de los delimitados por el POM con la 
determinación de fuera de ordenación. 
 
 
2.  Áreas remitidas a planeamiento especial o catálogos 
 
La condición de edificio fuera de ordenación no es aplicable a los edificios catalogados o protegidos, o 
incluidos en áreas remitidas al planeamiento especial, en tanto que estos instrumentos de desarrollo 
establecen las determinaciones aplicables a dichos edificios. 
 
 
3.  Alturas, fondos, parcela mínima 
 
No se considerarán fuera de ordenación los edificios que tengan menos altura que la señalada como 
máxima en la Clave de la zona respectiva o en los planos de alineaciones, rasantes y alturas de la 
edificación; o que no alcancen los fondos edificables normales, o cuya parcela no alcance la superficie o 
frente mínimo exigido, siempre y cuando dichas construcciones no estén incluidas en los conceptos que 
definen la edificación inadecuada en el art. 5.5 c del Reglamento de Edificación Forzosa. A estas 
edificaciones: 
 
a. No les será aplicable el régimen del Registro Municipal de Solares. 
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b. No se les considera que reúnen circunstancias urbanísticas suficientes para su declaración de 
estado ruinoso que aconseje la demolición, a efectos del art. 228 del TRLS. 
 

4.  Enajenaciones 
 
El que enajenare terrenos no susceptibles, según este POM, de ser edificados, o instalaciones o edificios 
fuera de ordenación, deberá hacer constar expresamente esta circunstancia en el correspondiente título de 
enajenación. 
 

5.  Obras permitidos 
 
De acuerdo con el art. 24.2.d) del TRLOTAU, en los edificios e instalaciones calificados como fuera de 
ordenación no podrán realizarse obras de consolidación, aumento de volumen, modernización o 
incremento de su valor de expropiación, pero sí las pequeñas reparaciones que exigieran la higiene, 
ornato y conservación del inmueble. 
 

a. Se considerarán obras de consolidación aquellas que afecten a elementos estructurales en proporción 
superior al 20 por ciento de la totalidad, o las que se propongan sobre partes del edificio sometidas a 
cambios de alineación. Constituyen elementos estructurales los cimientos, muros resistentes, pilares, 
jácenas, forjados y armaduras de cubierta, y cualesquiera otros de análogas funciones. 
 

b. Se considerarán obras de aumento de volumen, aquellas que supongan incremento del mismo o de la 
superficie construida en proporción superior a un 10% del existente en el momento de la aprobación del 
POM. 
 

c. Se considerarán obras de modernización aquellas cuyo importe, de acuerdo con los precios mínimos 
admitidos por el COACM, superen el 100 por cien del valor actual de inmueble. 
 

6.  Obras de armonización con estas Normas 
 
Toda obra de conservación en edificios considerados fuera de ordenación deberá servir para armonizar 
con estas Normas las partes, servicios e instalaciones afectadas. Por consiguiente, no se autorizarán 
aquellas que conserven las antiguas características disconformes, sin adaptarlas en proporción a la 
magnitud de las obras. 
 

7.  Documentación 
 
Además de lo exigible para los expedientes de obra nueva, se aportará compromiso notarial suscrito por 
el propietario, en el que se exprese la renuncia del mismo a reclamar el valor de la expropiación con 
arreglo a las mejoras introducidas, si por cualquier motivo ésta hubiera de producirse en el futuro. Este 
compromiso habrá de inscribirse en el Registro de la Propiedad, y será obligatorio aportar certificado de 
inscripción en el mismo dicho documento para optar a la concesión de licencia. 
 
 

IX.VII. INSPECCIÓN DE OBRAS 

 
1º. En cualquier momento de la ejecución de una obra, el titular de la licencia podrá solicitar la 
inspección municipal de las obras; así como el oportuno certificado acreditativo de su estado y 
adecuación a la licencia hasta ese momento. 
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2º. Del mismo modo el Ayuntamiento podrá realizar de oficio tales inspecciones siempre que lo 
estime necesario. 
 
 

IX.VIII. EFECTOS DE LAS LICENCIAS 

 
1º. Las licencias y autorizaciones se entenderán otorgadas sin perjuicio de derechos reales o legítimos 
intereses de terceros, y no podrán nunca ser invocadas para excluir ni atenuar las responsabilidades civiles 
o penales en que puedan incurrir los beneficiarios en la realización de su obra o actividad. 
 
2º. Las licencias de obras o instalaciones son transmisibles. Uno y otro de los sujetos de la 
transmisión habrán de comunicarla por escrito al Ayuntamiento, separadamente o en documento 
conjunto, o de lo contrario, quedarán solidariamente sujetos a todas las responsabilidades que se deriven 
para el titular. 
 
3º. También habrá de comunicar por escrito el cambio de Directores Técnicos de las obras. 
 
 

IX.IX. PRÓRROGA Y  CADUCIDAD DE LAS LICENCIAS 

 
Si se agota el plazo de la licencia previsto en la memoria, sin que la ejecución de las obras haya 
finalizado; el titular habrá de solicitar al Ayuntamiento una prórroga para otro periodo concreto de 
tiempo.  
 
Esta prórroga se entenderá concedida por el silencio municipal de un mes. 
 
Las licencias y autorizaciones se considerarán caducadas si en un plazo de seis meses desde su 
otorgamiento no se hubiese hecho uso de ellas. Igualmente sucederá en el caso de interrumpir las obras 
sin reanudarlas antes de seis meses.  
 
No habrá tal efecto caducante, si antes se hubiese solicitado y obtenido una prórroga al Ayuntamiento 
municipal. 
Esta se entenderá concedida por el silencio administrativo de un mes. 
 

IX.X. CONSERVACIÓN Y RUINA DE LAS EDIFICACIONES 

 

IX.X.1. FACHADA 

1.11.11.11.1 Las fachadas y alzados al descubierto incluso si no son visibles desde la vía pública, se 
conservarán en buen estado de limpieza, reparándolos, pintándolos o blanqueándolos, siempre 
que fuese necesario. Las fachadas blanqueadas tendrán que ser reparadas total o parcialmente 
una vez al año. No se permitirá la existencia de fachadas de ladrillo hueco, sin cara vista. Todas 
las fachadas deberán ser terminadas, y adecentadas. 

 
1.21.21.21.2 De no realizarse estas obras de adecentamiento en el plazo que se marque, lo serán por la 
Administración, a expensas de los propietarios. 
 

    
        1.3 1.3 1.3 1.3 Ordenanza de conservación periódica de las fachadas 
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Será aplicable a toda edificación y comprenderá labores de limpieza y reparación de todos los 
elementos que conforman el aspecto exterior del edificio (fábricas, revocos, rejas, carpinterías, 
ornamentos, etc). Así mismo deberá contemplar la renovación de los acabados y pinturas. 
 

1.- Las fachadas de los edificios públicos o privados, así como sus medianerías y paredes 
contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la vía pública, deberán conservarse 
en las debidas condiciones de higiene y ornato. Los propietarios vendrán obligados a 
proceder a su conservación y limpieza, siempre que lo disponga la autoridad municipal, 
previo informe del servicio técnico que corresponda. 
 
2.- Se obligará a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar todas las 
partes de la construcción en perfecto estado de solidez, a fin de que no pueda comprometer 
a la seguridad pública. 
 
3.- Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las autoridades municipales los 
edificios que adolezcan de falta de higiene y ornato, los que amenacen ruina o aquellos que 
pudieran ocasionar, por el mal estado, algún daño. 
 
4.- Los técnicos y agentes municipales tendrán la obligación de denunciar además de las 
faltas antes citadas, los edificios que se hallen en mal estado de conservación, para que, 
previo informe facultativo, se aclaren al detalle los elementos ruinosos y la clase de obras 
que sean preciso ejecutar, se proceda por sus dueños, después de oídos, a derribarlos o 
repararlos, según proceda, en el plazo que se fije. 

 

    
IX.X.2. ESPACIOS LIBRES    

Los jardines y en general cualquier elemento visible en la vía pública, habrán de mantenerse en buen 
estado y no podrán utilizarse para depósitos de materiales, mercancías o residuos de producción. 
 
 

IX.XI. DECLARACIÓN DE RUINA 

 
Cuando alguna construcción o parte de ella estuviera en estado ruinoso, el Ayuntamiento de oficio, o a 
instancia de cualquier interesado, declarará esta situación. Acordando la parcial o total demolición, previa 
audiencia del propietario y moradores. 
 
 
El estado de ruina recoge en los siguientes supuestos: 
 

1.- Cuando el coste de las obras necesarias para la reparación sea superior al 50% del valor 
actual del edificio o plantas afectadas, excluido el valor propio del terreno. 
2.- Cuando el edificio presente un agotamiento generalizado de sus elementos estructurales o 
fundamentales. 
3.- Cuando se requiera la realización de obras que no pudieran ser autorizadas por encontrarse 
el edificio en situación de fuera de ordenación. 

 
Si el propietario no cumpliere lo acordado por el Ayuntamiento, este lo ejecutará a costa del obligado. 
 
Si existiera urgencia o peligro en la demora, del Ayuntamiento bajo su responsabilidad y por motivos de 
seguridad, dispondrá lo necesario para a habitabilidad del inmueble y desalojo de sus ocupantes. 



    

PLAN DE ORDENACIÓN MUNICIPAL  
ARGAMASILLA DE CALATRAVA. (Ciudad Real).  
  

  
Jose Javier Ramírez de Arellano Rayo  
Fecha : Febrero  2013  
 

 

 

 
 
 Página 159 - 161   

  

 

 

 

 

  NORMAS 
URBANÍSTICAS 

 

 

 
En general los expedientes de construcciones en estado ruinoso se tramitarán de conformidad con lo 
establecido en el TR L.O.T.A.U.-139 y los reglamentos vigentes. 
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