NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 1°. GENERALIDADES
1.1. FUNDAMENTO DEL PLAN GENERAL

El Plan Genera Municipa de Ordenacion Urbana (P.G.O.U.) de Cuenca tiene su fundamento en
e hecho de la redaccién de un Documento de Planeamiento que actle como ingrumento de

Cuenca.

El Pan Generd define los instrumentos de la estructura generd dd territorio y clasfica € suelo,

cuaquiera que sea la clase o categoriadel mismo.

Iguamente ddimita las @mpetencias urbanisticas propias del derecho a la propiedad del suelo,

ya sea directamente o a través de los documentos de desarrollo que € mismo prevee.
El Plan Generd ha sdo redactado en virtud de lo dispuesto en d vigente Texto Refundido de la

Ley sobre € Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, en adelante TRL S92, aprobado por Real
Decreto Legidativo 1/1992, de 26 de junio.
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1.2. CONTENIDO Y DOCUMENTACION

El contenido de este Plan Generd Municipal de Ordenacién Urbana de Cuenca se rige por la

vigente Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (TRLS/92) y sus Reglamentos.

Entre sus objetivos esté clasificar € sudo en urbano, urbanizeble y no urbanizeble. (Art. 20.1
R.P).

La Documentacion de este Plan General Municipd de Ordenacion se guia por lo definido en €

Art. 37 y Sguientes dd Reglamento de Planeamiento.

Las Normas Urbanisticas se organizan en un tota de nueve capitul os.

Los capitulos 1, 2, 3 y 4 contienen las Normas de caracter generd derivadas de los preceptos

legalesy reglamentarios de gplicacion.

Cada uno de los capitulos desarrolla e siguiente contenido:

Capitulo 1°. "Generdidades', que contiene las Normas rddivas a la naturdeza, ambito,

vigencia, criterios, efectosy corntenido documental de las mismas.

Capitulo 2°. "Normas para € desarrollo dd Planeamiento”, que contiene las Normas por las

que se regulan, para cada clase de sudlo, los instrumentos de planeamiento de
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nivel jerérquico inferior, que habrén de redactarse para desarrollar de manera

pormenorizadae Plan Generd y legitimar su posterior gecucion.

Capitulo 3°. "Normas Generdes', que establece las condiciones generdes y particulares de los

Capitulo 4°.

usos contemplados en d Plan Generad, asi como las condiciones generaes de

la edificacion y sus relaciones con € entorno.

"Régimen Urbanigtico dd Suelo’, determinando los regimenes especificos de
gprovechamiento y gestién para cada uno de los sudos no urbanizables,
urbanizables no programados y programados, y suelo urbano.

En los capitulos 5, 6, 7 y 8, se desarrollan las Normas particulares aplicables a cada una de las

clases de suelo establecidas por € Plan, segin se indica a continuacion:

Capitulo 5°.

Capitulo 6°.

Capitulo 7°.

Capitulo 8°.

"Normas particulares para € suelo no urbanizable”, incluyendo una regulacion de

las &reas de especid proteccion, asi como de suelo no urbanizable coman.

"Normeas particulares parad suelo urbanizable no programado”.

"Normas particulares parad suelo urbanizable programado”.

"Condiciones particulares para la clase de sudo urbano. Ordenanzas de la

edificaciony uso dd sudo”.
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Por dltimo en d capitulo 9, se redliza un Inventario provisona de Bienes Inmuebles:

Capitulo 9°. "Normativa de proteccion de Bienes Inmuebles’, en d que s induye la

Normativa de Proteccion, asi como un Inventario Provisiond.
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1.3. AMBITO DE APLICACION
El &mbito de aplicacion de este Plan Generd Municipd de Ordenacion es d término Municipa

de Cuenca, aarcandolo en su totaidad y regulando las actuaciones, de planeamiento,

urbanizacion, edificacion y usos del suelo dentro €.
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1.4. VIGENCIA

El Plan Generd entrard en vigor de acuerdo con lo establecido en la legidacion dd sudo y dd

régimen loca que sea de aplicacion.

La vigencia de este documento de Planeamiento es indefinida, y como minimo de ocho afios, sin

perjuicio de eventuaes modificaciones o revisones. (Art. 154.1 R. P.).

El Pan Generd sudituye pleramente d Texto Refundido con Modificaciones Puntudes y
Normas Subsdiarias dd Plan General de Ordenacién Urbana de Cuenca, aprobado
definitivamente por Orden de 11 de marzo de 1988 de la Consgeria de Palitica Territorid de la
J.C.C.M., publicado en e B.O.C.M. de 22/3/88, que queda derogado expresamente a la entrada
envigor de presente.

Cuaquier dteracion de su contenido habra de abordarse mediante € oportuno expediente de
Revison o Modificacion. (Art. 154.2 R. P.).

Dichos expedientes se habran de sujetar a las mismas condiciones enunciadas para su

formulacion, teniendo en cuenta lo definido en los Art. 161 y 162 dd Reglanento de

Planeamiento.
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1.5. CRITERIOS DE REVISION

A los ocho (8) afios de vigencia dd presente Plan Generd, d Ayuntamiento esimara la
oportunidad de proceder a su revison, la cua se podra producir en cuaquier otro momento,

anterior o posterior.

No e fijan en este Documento criterios fijos para que se proceda a su Revisén, pudiendo
redizarse, a criterio razonado del Ayuntamiento, o en virtud a circungtancias de otra indole que

asi se estimen, conforme alo establecido en d Art. 156 dd Reglamento de Planeamiento.

Sn embargo se podra acudir a dicha revisdon cuando las previsones fijadas en éd sean

sobrepasadas 0 cuando aconteci mientos suficientemente justificados asi 10 aconsgen.

El Programa de Actuacion del Plan Generd sera revisado una vez transcurridos cuatro (4) afios
desde su entrada en vigor, y en cudquier caso en cuanto se produzca alguna de las

circundancias sguientes.

a) Cuando cudquier Organismo PUblico necesite iniciar obras, inversiones 0 acciones que

dteren sustancidmente & cumplimiento de las previsones del Programa
b) Cuando la Inversén comprometida por € Ayuntamiento u otros Organismos PUblicos

Sea un veinticinco por ciento (25%) superior o inferior como media en dos (2) afios

consecutivos, alas previsones establecidas en € Estudio Econdmico Financiero.
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Cuando a criterio razonado dd Ayuntamiento, o en virtud a circungtancias de otra
indole que asi se edime, se conddere necesaria para la agilizacion dd proceso

urbanizedor en aras ala potenciacion de la actividad de la colectividad.
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1.6. EFECTOS DEL PLAN GENERAL

La entrada en vigor del Plan Generd |e confiere en virtud de los Art. 131 y sguientes del Texto
Refundido de la Ley dd Suelo los efectos de, gecutoriedad, obligatoriedad y publicidad de su

cumplimiento.
1°. Ejecutoriedad, por la que las determinaciones contenidas en € Pan Generd son
inmediatamente gecutivas desde la publicacion de la Aprobacion Definitiva, sn

perjuicio de lo dispuesto en € Art. 124 TRLS/92.

2°. Obligatoriedad, por la que todos los particulares y la Administracion estén obligados d

cumplimiento de las determinaciones de aplicacion.
3°. Publicidad, por la que todos los documentos integrantes dd Plan Generd, y los de su
desarrollo, son publicos y accesbles a ciudadano, pudiendo consultarlos e informarse

de losmigmos en d Ayuntamiento.

4°. Declaracion deinterés socia a efectos de expropiaciones.
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1.7. DOCUMENTOSY VALOR RELATIVO DE LOS MISMOS

La interpretacion del Plan Genera corresponde d Ayuntamiento de Cuenca en € gercicio de

Sus competencias urbanigticas.

S hubiera imprecisén en los criterios de la interpretacion de cudquiera de las partes o
elementos condtitutivos del presente Plan Generd, prevalecera la mas favorable d mgor criterio
en favor de la cdidad de vida de los habitantes de la ciudad, de la proteccion del medio ambiente
y de las previsones de actuacion de las Adminidtraciones, y en favor dd interés mas generd de
la colectividad.

El presente Plan Generd congta de la sguiente documentacion cuyo contenido y acance se
detallan a continuacion:

1.7.1. MemoriaDeriptivay Judtificaiva

Sefida los objetivos generdes de la ordenacion y expresa y judtifica los criterios que han
conducido a la adopcion de las digtintas determinaciones. Es € instrumento bésico para la
interpretacion del Plan en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre
otros documentos o entre digtintas determinaciones, S resultasen insuficientes para dlo las

disposiciones de las presentes Normas.

1.7.2.  Normas Urbanisticas
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Condituye € cuerpo normativo especifico de la ordenacion urbanitica de Municipio de
Cuenca. Prevalece sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en élas se regula
sobre desarrollo, gestidén y gecucion de planeamiento, y en cuanto d régimen juridico propio de
las digtintas categorias de suelo y de los gprovechamientos publicos o privados admisibles sobre
los mismos. Para o no previso en dlas se estara a lo dispuesto en @ ordenamiento juridico
genera ddl Estado y en € autondmico de la Comunidad de Cadtilla-La Mancha.

1.7.3. Programa de actuacion

Determina @ orden norma de desarrollo y gecucidon dd Plan Generd, tanto en € tiempo como
en @ espacio de acuerdo con los objetivos generales de la ordenacion. Sus previsiones en lo
referente a la redizacion de los sistemas generdes, a la gecucion del sudo urbanizable y a las
actuaciones en suelo urbano, completadas con las mayores especificaciones contenidas en la
Memoria y en las presentes Normas, vinculan d Ayuntamiento de Cuenca como Administracion
responsable dd cumplimiento de Plan, asi como a los agentes publicos y privedos en sus

respectivas actuaciones urbanigticas.

1.7.4. Esudio Econémico-Financiero

Recoge € contenido de evaduacion econdmica y asgnacion de las inversones que establece
aticulo 42 dd Reglamento de Planeamiento Urbanigtico. Sus especificaciones se entienden
COMO compromisos asumidos en cuanto a las obligaciones de inversdn que expresamente
asdgna d Ayuntamiento de Cuenca y como meramente edimativas en lo que respecta a las

restantes previsiones de inversion, publica o privada, y alaevauacion de costes.
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1.7.5. Planos de ordenacion.
- Plano n°1: Clasficacion dd sudo'y regulacion pormenorizada del suelo no urbanizable.

A escda 1/25.000 expresa € modelo resultante de la ordenacion establecida
para la totalidad del término municipal de Cuenca. En este plano se establece
la regulacion pormenorizada del sudlo no urbanizable comin y de especid
proteccion en sus digtintas categorias. En su contenido especifico, regulacion
pormencrizada dd suglo no urbanizable comin y de especiad proteccion

prevalece sobre cuaquier otro plano.

Carece de eficacia ordenadora en rdacion con la clasficacion de los suelos

urbanizables, programados o no programados, y de |os suel os urbanos.
- Plano n°2:  Estructuragenerd y orgénica. Sistemas generdes

A ecala 1/5.000 contiene d modeo resultante para la ordenacion de la
ciudad definido por los sstemas generdles de: comunicaciones, espacios
libres y equipamientos. Como plano de ordenacion prevaece en sus materias
especificas sobre los demés planos en la parte de Término Municipad que

estos Ultimos no recogen.

- Plano n°3:  Clasificacion del suelo'y regulacion de usos globaes en @ suelo urbanizable.
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A escda 1/5.000 contiene la clasficacion dd suedo para la ciudad y su
entorno sobre la base dd plano de estructura generd y organica. Como plano
de ordenacion prevalece sobre los demés planos en [o concerniente a la clase
del suelo urbanizable.

- Plano n°4:  Régimen y gestion de los sudlos urbanizables y no urbanizables.

A exda 1/5.000, contiene la clasficacion dd sudo y la ddimitacion de
ambitos de planeamiento y gestion poderior, ai como € deadle
pormenorizado de las acciones a desarrollar incluidas en € Programa de
Actuacion, para los suelos urbanizables y no urbanizables, correspondientes a
la ciudad y su entorno, elaborado a partir del plano de estructura generd y
organica. Como plano de ordenacion sus determinaciones gréficas en las
materias de su contenido especifico prevalecen sobre agunos de los restantes

plancs.

- Plano n°5:  Cladficacion, cdificacion'y regulacion del sudo 'y la edificacion en sudo urbano.
A escala 1/2.000, recoge la parte de los sstemas generdes pertenecientes a
edta clase de suelo y d disefio de las alineaciones y rasantes de todo € viario,

asi como las dineaciones interiores de manzanas, € régimen edificatorio y de

usos pormenorizados propio de cada zona y los ambitos del planeamiento
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remitido. Como plano de ordenacidn prevalece en sus materias especificas

sobre |os demas planos en lo concerniente d suelo urbano.

- Plano n°6: Régimen y gestion del suelo urbano.

A escda 1/2.000 contiene la ddimitacién de bs ambitos de planeamiento y
gestion remitidos y € detdle pormenorizado de las acciones a desarrollar
incluidas en € Programa de Actuacion, y las que se preveen sobre sstemas
generdesy locales.

Incluye la ddimitacion de las a&eas de repato en € sudo urbano. Sus
determinaciones gréfices en las materias de su contenido especifico
prevalecen alas de cuaquiera de los restantes plancs.

- Plano n°7: Red viaria, dineacionesy rasantes.
A ecala 1/1.000 recoge la clasificacion jerarquica del viario; las secciones
tipo; y la definicion pormencrizada de las dinesciones y rasantes de
elementos de nueva creacion o que modifican los exigentes. En su contenido
especifico prevalece sobre cuaquiera de |os restantes planos.

- Panon®8: Cladficacion dd sudo, cdificacion, régimen y gestion, red viaria y dineaciones

en |los nlcleos pedaneos.
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A escala 1/1.000 recoge la ordenacion detdlada de los nlcleos pedaneos del

municipio.

- Plano n9:  Esquema de la Red de Abastecimiento

A escala 1/5.000 recoge los esquemas de la propuesta del Plan en relacion con
las condiciones y elementos basicos de la Red de Abastecimiento. Debe

considerarse como indicativo.

- Plano n°10: Esquema de la Red de Saneamiento.
A escala 1/5.000 recoge los esquemas de la propuesta del Plan en relacion con
los dementos fundamentales de la Red de Saneamiento. Debe consderarse
como indicativo.

- Plano n°11: Esquema de la Red de Energia Eléctrica.
A escala 1/5.000 recoge los esquemas de la propuesta del Plan en relacion con
las grandes lineas y centros de transformacion de la Red de Energia Eléctrica

Debe consderarse como indicativo.

1.7.6. Informacion urbanistica
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El resto de la documentacion del Plan presenta un carécter informativo y manifiesta cudes han
sdo los datos y estudios que han servido para fundamentar las propuestas del Plan General.
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1.8. TERMINOLOGIA

A €fectos de estas Normas Urbanidticas, cuantas veces se utilicen los téminos que a

continuacion se definen tendran € significado que taxativamente se expresa en las mismeas.

En las pogeriores fases de desarrollo del presente Plan Genera, Programas de Actuacion
Urbanigtica, Planes Parcides, Planes Especides, Edudios de Detale, etc. habran de
contemplarse y respetarse estas mismas terminologias para e dmbito de su actuacion.

VIVIENDA COLECTIVA.
Tipologia de edificacion en la que las viviendas se Stlan en edificios en los que comparten €

acceso desde € exterior y en su caso las comunicaciones horizontales'y verticales.

MANZANA CERRADA.

Tipologia urbana en la que la edificacion ocupa totamente € frente de las dineaciones de las
cdles que la ddimitan. Puede sser MANZANA CERRADA COMPLETA O CUAJADA en la
gue la alificacion ocupa la totalidad de su superficie de suelo exceptuando o no los patios de
parcela o, MANZANA CERRADA con PATIO DE MANZANA en que la edificacion ocupa

solamente d fondo edificable definido entre |as dineaciones exteriores e interiores.

BLOQUES ABIERTOS.
Tipologia urbana en la que la edificacion se dispone en bloques aidados entre si separados por
espacios libres.
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VIVIENDA UNIFAMILIAR.
Tipologia de edificacion en la que cada vivienda se dispone en una parcela independiente que
condiituye unidad registral. Puede ser:

VIVIENDA UNIFAMILIAR Aidada

La que eta exenta en € interior de una parcela, Sin que ninguno de sus planos de fachada
esté en contacto con las propiedades colindantes.

VIVIENDA UNIFAMILIAR Pareadas.

Son aquellas que aun ocupando parcelas independientes se adosan por uno de sus linderos a
la vivienda colindante.

VIVIENDAS UNIFAMILIARES Adosadas en hilera o fila

Son aquellas que aln ocupando parcelas independientes se adosan por dos de sus linderos
laterales alas dos viviendas colindantes, formando desarrollos linedles.

VIVIENDA EXTERIOR.
Aquella que tiene d menos uno de sus huecos sobre cdle, plaza o dternaivamente sobre

espacio libre de uso publico o privado que cumplatodas las condiciones Sguientes:

*  Dimension minima ta que en planta se pueda inscribir una circunferencia de ad menos
20 m. de diametro.
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*  Que estén en contacto directo con d menos dos vias publicas o plazas a través de
pasgjes con dimensiones en todos sus puntos iguales o superiores a6 m. de ancho con 4

m. de dturalibre.

*  Que no exté edificado en plantabgja.

EDIFICIO EXCLUSIVO.
Aquel en @ que en todos sus locaes se desarrollan actividades contempladas dentro dd mismo

Uso.

PARCELA NETA
Parte de terreno, apto o no para la edificacion segiin la ordenanza que le sea de gplicacion, en €

gue estan excluidos los espacios libres y zonas verdes de uso publico.

PARCELA MiNIMA
Eslamenor parcela neta admisible a efectos de parcel acion, reparcelacion o edificacion.

PARCELA EDIFICABLE

Esla parcela en la que se puede actuar conforme a la Ordenanza de aplicacion.

Edta parcela podra ser edificada cuando relina las condiciones de solar, conforme a Articulo

sguiente, o cumpla con las determinaciones del Art. 40 del Reglamento de Gestidon Urbanistica.

SOLAR
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Eslaparcela edificable Situada en suelo urbano que retina los siguientes requisitos:

a  Tener sefaladas dineaciones'y rasantes.

b/ Disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuaes,
suministro de energiaeéctricay aumbrado publico.

¢/ Tener pavimentadala cazaday encintado de aceras en laviaala que de frente.

SOLAR EDIFICABLE
El solar definido segin € aticulo anterior, tendra la condderacion de edificable cuando su
superficie sea igud o superior a la definida para la parcdla minima edificable en la Ordenanza

correspondiente.

MANZANA.

Unidad de divison del suelo, ddimitada por aineaciones oficides de vias 0 epacios publicos.

LINDES O LINDEROS

Son las lineas perimetrdes que sefidan los limites de una parcda

La linea que limita las parcdas colindantes se denomina lindero laterd y aquedla que limita con

lavia publica se denominalindero frontd. El lindero opuesto d frontal se denominatestero.

FONDO EDIFICABLE
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Es la dimenddn, definida cuantitativamente y referida a la dineacion exterior, que habra de

dcanzar, como maximo, lafachadainterior de la edificacion.
Se medirdsempre en € sentido normd a ge de lacalle desde la alineacion exterior.
ALINEACION OFICIAL

Es la linea resultante de la definicion sobre € terreno de la fijada como td en los Planos de

Ordenacion.

Se recogen las siguientes.

a Alineecion exterior o publica Es la linea que ddimita los sudos definidos como
parcela edificable de aquellos destinados a vias 0 espacios publicos.

b/ Alineacion interior o privada: Es la linea que define € planeamiento como separacion

entre las areas ocupables por la edificacion y los espacios libres de la parcela.

¢/ Alineacion virtud en plantas superiores: Es la linea que define € planeamiento como

posicidn de las fachadas de un edificio en las plantas superiores alabga.

LINEA DE LA EDIFICACION

Eslaque deimitalafachada de la planta de la edificacion con € terreno.

RASANTES NATURALES DEL TERRENO
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Son las cotas 0 dturas sobre @ nive medio de mar en Alicante de los perfiles longitudindes de

las vias 0 terrenos existentes, antes de desarrollar 1os trabgjos de urbani zacion.

RASANTES OFICIALES
Son las cotas de los perfiles longitudinaes de las vias, plazas 0 paseos peatonaes, definidos en
e Planeamiento.

En los casos de situaciones existentes, se consideraraasi d perfil ya gecutado.

La rasante oficid en un punto determinado es d resultado de trazar € perfil longitudina de la
viaen cuestion.

FINCA FUERA DE LINEA

Es aguellaen queladineacion oficid cortala superficie limitada por las aineaciones actudes.

FINCA RETRANQUEADA

Esaqudlaen que ladineacion oficid quedafuerade lafinca

SUPERFICIE OCUPADA

Es la superficie comprendida entre |os limites exteriores de la construccidn en cada planta.

SUPERFICIE OCUPABLE
Esla superficie de la parcela edificable susceptible de ser ocupada por la edificacion.
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SUPERFICIE LIBRE DE PARCELA

Es @ aea comprendida dentro de la parcela edificable, que no es susceptible de ser edificada, en
cumplimiento de la normetiva de ocupacion maxima de la misma

COEFICIENTE DE OCUPACION
Eslardacion entre la superficie ocupable y la superficie de la parcdla edificable.

EDIFICABILIDAD

Se designa con este nombre la medida de la edificacion permitida en una determinada area del

suelo.
Se distinguen dos tipos de edificabilidades:
a Edificabilidad Bruta Expresando la relacion entre la superficie o volumen tota
edificable y la supeficie totd de una zona, incluyendo las parceas edificables y los

suelos libres de cesion obligatoria.

b/ Edificabilidad Neta: Expresando dicha relacion con la parcela neta, una vez deducidos
los espacios libres.

Edta edificabilidad se establece como la relacion en cifra de metros cuadrados edificados (suma

de todas las plantas) por cada metro cuadrado de superficie de la parcela edificable de la
manzana o zona de que se trate.
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PLANO DE FACHADA
Es d conjunto de paramentos verticdes de una edificacion, a excepcion de los sdientes
permitidos respecto de las adineaciones, que pueden observarse desde la via publica o espacio

libre d que defrente.

CERRAMIENTO DE PARCELA
Es d demento condructivo que dStuado sobre los linderos de una parcda la ddimita

fiscamente.

PORTAL
Es d loca que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras o ascensores, S

los hubiere.

PASAJES
Son espacios cubiertos en planta bgja de uso publico para acceso exclusvamente a locaes

comerciales o portales'y conexidn pestona entre espacios de uso publico.

MEDIANERIA
Es  demento congructivo de una edificacion que es comuin o que la separa de la edificacion

exigente o posible de la parcela colindante.

RETRANQUEO DE FACHADA
Es € ancho de la fga de terreno comprendida entre la dineacion oficid de cdle y la linea de la

edificacion.
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RETRANQUEQOS INTERIORES
Ancho de las fgas de terreno comprendidas entre los linderos no principaes de la parcda 'y los

cuerpos de edificacion mas cercanos adlos.

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS
Es la dimengon de la distancia que separa las fachadas de las edificaciones consderadas. Esta

dimensién es mesurable en cuaquier punto de los planos de las fachadas.

ALTURA DE LA EDIFICACION

ALTURA DE CORNISA
Es la digancia vetica dede la rasante oficid, en contacto con la edificacion, haga la

interseccion de la carainferior ddl forjado que formae techo de la dltima planta.

ALTURA DE CORONACION
Es la digancia verticd desde la rasante oficid, en contacto con la edificacion, hasta € nivel

del plano superior de los petos de proteccion de cubierta.

ALTURA TOTAL
Es la digancia vaticd desde la rasante oficia, en contacto con la edificacion, hasta la

cumbreramés dta dd edificio.
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ALTURA MAXIMA PERMITIDA
Es d méaximo vaor que puede dcanzar la dtura de la edificacion y que viene definida en las
presentes Normas y planos. La medicién se redizara de acuerdo con la delimitacion de dtura de

cornisa

Eda dtura se puede mesurar en unidades métricas 0 en nimero de plantas del edificio por
encima de la cota origen, incluida la planta baja, en cudquier caso habran de cumplirse ambas

condiciones.

ALTURA LIBRE ENTRE PLANTAS
Esladisganciaentre d sueloy d techo de una planta, ambos terminados.

ALTURA DE PISO

Esladigancia verticd entre las caras superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

SOTANO
La planta cuya cara inferior del forjado del techo se encuentra en alguno de sus puntos a menos
de un (1) metro por encima de la cota de rasante de la acera o del terreno naturdl en contacto con

la edificacion.

SEMISOTANO
La planta cuya cara superior del forjado del suelo esta situada a mas de 30 cm. bgjo la rasante
oficid y cuya cara inferior ddl forjado del techo se encuentra en adguno de sus puntos a mas de

un metro sobre larasante de la acera o dd terreno natura en contacto con la edificacion.
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Cuando una pieza presente su suelo una parte por debgjo de la rasante y una parte por encima de
la misma, serd considerada toda ella como semisdtano o planta bga, segin que @ porcentgje de

laprimeraseaigud o superior d 50% dd totd.

PLANTA BAJA

Se considera planta bgja aguélla cuya cara superior del suelo se encuentra en todos sus puntos a
una profundidad méxima de 30 cm. de la rasante de la acera 0 dd terreno natura en contacto
con la edificaciéon y nunca a més de un metro por encima de la rasante. Cuando por las
necesidades de la edificacion, o por las caracteristicas del terreno en que se asienta, deba
ecaonarse la planta bga, la medicion de dturas se redizard de forma independiente en cada
una de las plataformas que la compongan sn que dicho escaonamiento pueda traducirse en

exceso de dltura.

LOCAL

Es e conjunto de piezas contiguas dedicadas a redizar una misma actividad.

LOCAL EXTERIOR
Esaque locd en e que dgunade sus piezas da sobre via 0 epacio publico libre de edificacion.

PIEZA HABITABLE

Es aquella donde se desarrollan actividades de estancia, reposo o trabgo con presencia

prolongada de personas.
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Debera cumplir las condiciones de locd exterior o dar sobre patios que cumplan las condiciones

dimensionales establecidas.

PATIO
Es todo espacio no edificado ddimitado por fachadas interiores o exteriores de la edificacion.

PATIO DE PARCELA
Es aquel que esta situado en d interior de la edificacion, o en su perimetro S se trata de un patio
abierto.

PATIO DE MANZANA
Es aqud que, estando definido gré&ficamente en € planeamiento, forma con los de las parcelas
colindantes, un Unico espacio libre paratodas ellas.

PATIO INGLES
Es € patio de fachada por debajo de larasante de la acera o del terreno.

ANCHURA DE PATIOS

Eslamedicion de la separacion de los paramentos de fachada del patio, opuestos entre Si.
ALTURA DEL PATIO

Es la medicion de la dimengon entre € més dto de los paramentos dd patio y la cota del piso

de loca de cota més bga que tenga huecos de luz y ventilacion a mismo.
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CLASE DE SUELO
Superfice de tareno en que se divide d término municipd en funcion a su dadficacion
urbanigtica.

Exigen tres clases de sudos urbanos, urbanizables programados o no programados y no
urbanizables, sujetos a su régimen urbanistico correspondiente.

USO GLOBAL O USO CARACTERISTICO
Es uso globa d que se considera mas gpropiado en las zonas que se sefidan en las Ordenanzas,

en correspondencia con la zonificacion del Plan Generad o de los Planes Parciales 0 Especiaes.

USO PERMITIDO O USO COMPATIBLE
Es uso permitido & que se considera adecuado en las zonas que se sefidan en las Ordenanzas,

concordantes con las previsones dd Plan Generd 0 de los Planes Parcides o Especides.

USO PROHIBIDO O USO INCOMPATIBLE
Es uso prohibido aguel que no se consiente por ser inadecuado en las zonas que se sefidan en las

Ordenanzas, en correspondencia con la zonificacion del Plan Genera o de los Planes Parcides o
Especiaes.
DENSIDAD

NUmero de viviendas permitidas por € Plan Generd expresadas por unidad de superficie de

suelo en que se Sitlian.
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ZONA
Superficie de uso urbanistico caracteristico homogéneo, en la que se gplica una ordenanza

particular, parala ordenacion 'y uso dd suelo.

AREAS DE REPARTO
Ambitos territoriales en los que se dividen los suglos Urbano y Urbanizable a efectos de fijacion,

en cada uno de dlos, dd Aprovechamiento Tipo.

APROVECHAMIENTO REAL DE UN TERRENO
Superficie edificable en ese terreno que resulte de la aplicacion directa de las determinaciones

gue, sobre intensidad de uso, establece € Plan Genera para ese terreno.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO LUCRATIVO DE UN TERRENO
Aprovechamiento real de un terreno que tenga caracter pivado, homogeneizado o ponderado

respecto del uso y tipologia edificatoria caracteristica o predominante en € érea de reparto en la
gue esté Situado € terreno.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO LUCRATIVO TOTAL DE UN AREA DE
REPARTO

Suma de los aprovechamientos lucrativos correspondientes a los terrenos comprendidos en cada
Area de Reparto.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO TIPO DE UN AREA DE REPARTO.
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Aprovechamiento lucrativo total de un Area de Reparto expresado en unidad de superficie de
area de reparto excluidos los terrenos que afectan a dotaciones o equipamientos publicos de

carécter generd o local ya existentes.

SECTOR
Ambito minimo de planeamiento en que se ha dividido & sudo urbanizable programado, a

efectos de su desarrollo posterior mediante Planes Parcides.

POLIGONO

Ambito de actuacion urbanistica que en suglo urbano y en suglo urbanizable programado, puede
delimitarse para la gecucion del presente Plan General con la consderacion de unidad minima
indivishle para la gecucion de la urbanizacion, en los términos previstos por @ Documento de
Planeamiento correspondiente.

Es por dlo que debera actuarse sempre por poligonos completos, en cualquiera de las fases de
desarrollo dd presente Plan Generd. Se mantiene, esta denominacion suprimida en  TRLS92,

parafacilitar la gestion de poligonos en desarrallo.

UNIDAD DE EJECUCION
Ambito minimo de actuacion delimitado a los efectos de gestion y gjecucion del planeamiento
en suelo urbano. Su objeto es permitir la justa distribucion de las cargas y beneficios derivados

del planeamiento, entre propietarios afectados por una actuacion.

SISTEMAS GENERALES
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Son aquellos terrenos que congtituyen los dementos fundamentales de la estructura generd y de

ordenacion dd territorio.

SISTEMAS LOCALES O INTERIORES
Son @ conjuntos de vides, espacios libres y equipamientos destinados a cubrir las necesdades
especificas de un sector o unidad de gecucion.

OBRAS DE NUEVA PLANTA
Las que sean proyectadas y congruidas sin utilizacién de obra aguna anterior, sdvo € caso de

ser reanudacion de obrainterrumpida.

OBRAS DE REFORMA

LasSguientes

*  Ampliacion de edificios exigentes.

*  Reforma de edificios exigentes, que afecten a la distribucion, estructura o aspecto
exterior del edificio.

*  Maodificacion de huecos de fachada

*  Lasque precisen colocacion de andamios.

*  Primera adaptacion de locales comerciaes de superficie superior a30 nt.

*  Adaptacion de locales comerciales cuyas obras afecten a la digtribucion, estructura o
aspecto exterior del edificio.

OBRAS MENORES
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Lassguientes

*  Las que no afectan a la estructura, ni son obras de nueva planta ni de reforma integra
aun pudiendo variar ladistribucion o decoracion interior del loca o vivienda

*  Primera adaptacion de locales comercides de superficie inferior a 100 n¥, que no
afecte adistribucion, estructura o aspecto exterior ddl edificio.

OBRAS DE DEMOLICION
Aquellas que tiendan ala demoalicion tota de un edificio o congtruccion.
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1.9. ABREVIATURASUTILIZADAS
Teniendo en cuenta que estas Normas tienen como base legd los preceptos contenidos en la
legidacion Urbanidtica vigente que se cita a continuacion, se acompafia su relacion con las siglas

gue en d presente texto se utilizardn en lo sucesivo.

*  Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién

Urbana (R.D. /1992 de 26 de JUNIO) ........ceeerereeieienieriesie e TRLS/92
o SRS Ley dd Sudo
*  Reglamento de Planeamiento (R.D. 2159/78 de 23 de junio BOE 18-9-78) ............... R.P.

*  Reglamento de Disciplina Urbanistica R.D. 2187/78 de 23 de junio,
BOE 18-G-78 ...ttt sttt st e e st e e se e re st et n e te e ne et R.D.

*  Reglamento de Gestion Urbanistica R.D. 3288/78 de 25 de agosto, BOE 31-1-79 y 1-2-79

............................................................................................................................ RG.
*  Plan Genera Municipal de Ordenacion Urbana ..........c.ccoeeeereneneneneneiesesie e, P.G.
*  Programade ActuaCion UrbanistiCa ..........ccoceveverenesesieeeieeesesie s P.A.U.
*  Plan Parcial de OrdenaCion Urbana ..........c.ooeererenieinenieeeesie e P.P.
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el S o= - R P.E.
Plan Especia de REfFOrmMa lnterion ..........cecceiiii i PERI
ESIUdIO AE DELEIIE ... e E.D.
Proyecto de UrbaniZaCion ..o e P.U.
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