e N
&3 Loane 1S

~ ADMINISTRACION MUNICIPAL

AYUNTAMIENTOS DE:

SAN SADURNINO

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 70.2 de
la Ley 7/85, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régi-
men Local, en relacion con el articulo 124.1 del Real Decreto
l.egisiativo 1/92, de 26 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suglo y Orde-
nacién Urbana se procede a la publicacién integra de los
documentos normativos titulados “Normas Urbanisticas 17
y “Normas Urbanisticas 2", correspondientes a las Normas
Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal de
San Sadurnifio, aprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia 13 de
marzo de 1992,

4.1.1.—Introduccion.—Normas Urbanisticas.

Las presentes Normas son de aplicacién en la totalidad
del territorio del Términc Municipal de San Sadurnifio y tie-
nen por abjeto la ordenacién de su territorio y la fijacion de
las facultades del derecho de propiedad de los predios
comprendidos en su &mbito, completando las disposiciones
establecidas en la Ley del Suelo y asumiendo las determina-
ciones contenidas en Ja redaccién de las Normas Subsidia-
rias del Término Municipal de San Sadurnifio segan el
desarrollo previsto en las mismas.

El Término Municipal de San Sadurnifio a efectos urba-
nisticos, queda clasificado en las categorias y tipos de suelo
que se especifican a continuacion y cuyo ambito especial
gqueda definido en los correspandientes Planos de Ordena-
¢ciébn de las presentes Normas.

La ordenacion se realiza sobre la base de las determi-
naciones establecidas en el art. 81.b) del Reglamento de
Planeamiento y demads concordantes, por o que las Normas
clasitican el suelo del Término Municipal de acuerdo con el
articulo 77 de la L.S. en urbano, urbanizable {apto para
urbanizar) y no urbanizabie.

Constituyen en las presentes Normas Subsidiarias del
Término Municipal de San Sadurnifio ef suelo urbano, aque-
llos terrenos que de acuerdo con el articulo 78 de la L.S. y el
21 del R.P. o bien:

Cuentan con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica,
debiendo tener estos servicios caracteristicas y dimensio-
nes adecuadas para servir a las edificaciones que sobre
ellos existan o vayan a existir.

O bien estdn comprendidas en reas consolidadas por
la edificacion en la cuantia especificada en la Ley del Sueloy
Reglamento de Planeamiento.

El criterio de consolidacién del art. 21.b) de R.P. es
interpretado desde un punto de vista cuantitativo, de forma
que el espacio ocupado por la edificacion seade las 2/3 par-
tes del conjunto del espacio que las Normas consideran
apto para edificar. Este criterio cuantitativo no se apoya
indefectiblemente en la constatacion de un hecho —la edi-
ficaciéon—, sind que esta se contrasta con la edificacién ideal
o deseada por las Normas.

Constituyen el suelo apto para urbanizar aquellos terre-
nos delimitados en los planos de ordenacion por hallarse en
zonas consideradas aptas para la urbanizacién y no dispo-
ner de las condiciones exigidas al suelo urbano. Este suelo
se desarrollara mediante los correspondientes Planes Par-
ciales, de acuerdo con las condiciones establecidas en las
presentes Normas.

Constituyen el suelo no urbanizable todos aquelios
terrenos que cumplen alguna de las dos condiciones si-
guientes:

foh. ——
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a) Los que las Normas no incluyen en alguno de los
tipos de suelo anteriormente descritos.

b} Los espacios que las Normas determinen para otor-
garles una especial proteccion a efectos de la Ley del Sueio,
en razdn de su excepcional valor agricola o forestal, de las
posibilidades de explotacién de sus recursos naturales, de
sus valores paisajisticos, histéricos o culturaies, o para la
defensa del sistema hidrogréfico, de la fauna, la flora o el
equilibrio ecolégico.

Los suelos que constituyen este tipo se encuentran deli-
mitados en los piancs de ordenacion.

4.1.2.—Régimen Juridico del Suelo Urbano.

El derecho de propiedad se delimita por su funcién
social y el ejercicio de sus facultades se hara dentro de los
limites y deberes segln la clasificacién urbanistica de los
predios, objeto de dicho derecho de propiedad.

Su manifestacion concreta depende del destino o uso
de los predios segln su clasificacién urbanistica, que
supone la fijacion de los elementos fundamentales de la
estructura general y organica del territoric, teniendo en
cuenta el modelo de desarrollo urbano, y que define los usos
pormenorizados previstos en suelo urbano, y la intensidad
de los mismos (art. 32.d de R.P.), asi como los Sistemas
Generales, con lo que se comptleta el cuadro del Estatuto de
la propiedad si a ello anadimos una nueva determinacion
general —las medidas de proteccién para determinados
terrenos de la ordenacién propuesta {art. 19.1.d R.P.)—, que
no son sino una asignacién de usos cualificados.

Elloimplica que el propietario de un predio puede gozar
y disfrutar de su propiedad enrazén a ia clasificacidén y califi-
cacion del mismo, segun la instrumentacion quelal.S.. yen
virtud de la misma, las Nermas Subsidiarias han articulado.

Asl la Administracién deviene garante de la funcién
social de la propiedad y lo articula a través de fos mecanis-
mos de redistribucion de plus valias generadas por el
planeamiento.

Esto nos pone de manitiesto la transmutacion del pre-
dio que podia ser objeto de aprovechamiento agricola,
forestal, minero, etc., para ser objeto de aprovechamiento
urbanistico por la clasificacién que las Normas han adop-
tado y con el destino que la clasificacién le otorga.

Esto es asi porque el contenido normal del predio
deviene el contenido sccial de la propiedad por cuanto que,
a través de jos instrumentos de planeamiento, la Adminis-
tracion llama aios terrenos a distintos destinos segin que se
pretenda constatar o insertar en el desarrolio urbano (arts.
11.1de L.S.y 16 R.P.) dichos terrenos, o tenga por objetivo
preservar dicho del proceso de desarrolfo urbano {arts. 11.3
del.S.y 18 R.P.), estableciendo en este sequndo supuestoa
mayor abundamiento medidas de proteccidn para dicho suelo.

Desde esta perspectiva el Derecho Urbanistico parte de
una concepcion necesariamente urbana y atiende, funda-
mentalmente, al LU.S. aedificante, al tiempo que arbitra
mecanismos para que las plusvalias generalesreviertanaia
comunidad {destinataria final esa utilidad publica), enforma
de coste de la urbanizacidon y cesiones o transferencias obli-
gatorias y gratuitas de aprovechamiento urbanistico con-
cedido.

Por todo to expuesto, y a fin de precisar el régimen juri-
dico aplicable al suelo urbano delimitado en las presentes
Normas, estableceremos los siguientes apartados:

a} Laordenacion del uso de los terrenios y construccio-
nes enunciadas en las Normas no conferira derecho a los
propietarios a exigir indemnizaciéon, por implicar limitacio-
nesy deberes que definen el contenido normal de ta propie-
dad, segun su calificacion urbanistica. Los afectades ten-
dran derecho, no abstante, a la distribucidn equitativade ios
beneficiosylas cargas de planeamiento enios términos pre-
vistos en la Ley del Suelo.
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b} Todo propietario urbano tendra el derecho a ejercer
"1astacultades de edificacién y uso delos predios que le otor-
gan las presentes Normas, dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes establecidos en la Ley del
Suelo y por remisién de la misma en las presentes Normas.
¢) Todo propietario urbano tendré el derecho de dis-
frutar de los beneficios otorgados por las presentes Nor-
mas, asi como el deber positivo de repartir los mismos
equitativamente con los demas propietarios afectados, en la
parte que ie corresponda. Reciprocamente, todo propieta-
rio tiene el deber de soportar las cargas que le imponga ef
Plan y el derecho positivo de resarcirse equitativamente de
las mismas, con fa parte que le corresponde de los benefi-
cios otorgados por el Plan a los demas propietarios afec-
tados.

d) Costear la urbanizacién, de ¢ wmidad los
arts. 11 de la Ley del Suelo y 58 a 6 gel Reglaiento de
Gestion.

e) Edificar los solares segan lo que se establezca en
el Plan.

2.—El reparto equitativo de las cargas que se deriven
de la aplicacion de este precepto se efectuardatravés delas
reparcelaciones que procedan, conforme a o establecido
en los arts.97.2 y 117.3 de la Ley dei Suslo.

3.—Las cesiones obligatorias y gratuitas a que se re-
fiere el art. 83 de la Ley del Suelo y que las Normas sefialan
como uso para dotaciones, zonas verdes y sistema viario
incluidas en la delimitacion se obtendran mediante delimita-
cion de unidades de actuacion reparcelatoria, continuas y
discontinuas o simplemente econdmicas que permitan a
distribucién justa de los beneficios y cargas de actuacion.

4.—La cesiones que se obtengan por ejecucion de ios
Pilanes Especiales seran gratuitas, segun los sistemas de
actuacion que contuviera el propio planeamiento.

5.—Todas las zonas de uso para dotaciones y servicios
comunitarios sefialadas e indicadas en los Estudios de
Detalle, o en otro caso en unidades aisladas, con caracter
previo a la concesion de licencias, seran de cesion obligato-
ria y gratuita libre de cargas, como resultado de la auto-
acumuiacion de sus aprovechamientos y, en su casa, de la
reparcelacién que comportaran, incluyéndose en el respec-
tivo proyecto de compensacién o reparcelacién donde se
localizaran y conforme al cual se cederan a favor de la
Administracién.

6.—El suelo urbano, ademas de las limitaciones especi-
ficas de uso y edificacion que le imponen las presentes Nor-
mas, estara sujeto a fa de no poder ser edificado hasta que la
respectiva parcela adquiera la caliticacion de solar o cuando
se asegure la ejecucién simultidnea de la urbanizacién y de
la edificacion, mediante las siguientes garantias:

a) Presentar Proyecto de Urbanizacion o de obras ordi-
narias con alineaciones y rasantes del planeamiento que le
afectase con el contenido minimo para la calificacion de
solar y demas prescripciones técnicas gue se establezcan.

b) Que se preste fianza en cualquiera de las formas
admitidas por la Legislacion Local, por un importe del 100
por 100 del presupuesto de las obras proyectadas de urba-
nizacion en la parte que le corresponda, segun el art. 40.2
del Reglamento de Gestion.

¢) No poder enajenar la propiedad de la edificacién
gue se pretenda hasta que la obra de urbanizacion de
cesion obligatoria sea recibida por el Ayuntamiento, y suje-
tarse a lo dispuesto en el art. 62 de la Ley del Suelo, y art.
40.1.c y 41.1.c del Reglamento de Gestion.

d) Cesién de las superficies obligatorias libres de car-
gasy gravamenes, o la correspondiente aportacion econd-
mica sustitutoria.

e) Demas requisitos que establecen los arts, 40y 41 del
Reglamento de Gestion, segun el caso.

7.—S8in embargo, podran autorizarse consirucciones
destinadas a fines industriales en las zonas y poligonos
sefalados al efecto, cuando la seguridad, salubridad y no
contaminacién guedaren suficientemente atendidas y el
propietario asuma las obligaciones establecidas en el p4-
rrafo primero del articulo 83.3 de la Ley del Suelo, mediante
inscripcién en el Registro de la Propiedad.

8.--Los propietarios de terrenos afectados por una
actuacion urbanistica estan sujetos al cumplimiento de las
siguientes cargas:

a) Efectuar las cesiones de terrenos que se establezcan.

b) Sufragar los costes de la urbanizacion.

9.—En los costes de urbanizacién que deban ser sufra-
gados por los propietarios afectados se comprenden los
siguientes conceptos:

a) Las obras de vialidad, saneamiento, suministro de
aguas y energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y
jardineria, que estén previstas en los Planes y Proyectos y
sean de interés para el sector o drea de actuacion, sin perjui-
cio del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacién
de las redes de suministro de agua y energia eléctrica con
cargo a las Empresas que prestaren fos servicios, salvo la
parte que deban contribuir los usuarios segan la reglamen-
tacion de aquellos.

b} Lasindemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones, destruccion de plantaciones, obras e insta-
laciones que exiga la ejecucion de los Planes.

¢) El coste de los Planes Especiales, Proyectos de
Urbanizacion y Reparcelacién y Estudios de Detalle. El pago
de estos costes podra realizarse, previo acuerdo con los
propietarios interesados, cediendo éstos, gratuitamente y
libres de cargas, terrenos edificables en la proporcion que
se estime suficiente para compensarlos.

4.1.3.—Desarrolio y ejecucion del planeamiento.

1.—La ejecucién del Plan corresponde al Ayunta-
miento, sin perjuicio de la participacidn de los particulares
en dicha ejecucion en los términos establecidos en la Ley
del Suelo.

2.—Launidad minima espacial parala ejecucion de pla-
neamiento y el raparto equitativo de sus cargas y beneficios
podra coincidir con las unidades minimas de ordenacion
mediante Plan Espacial o Estudio de Detalle, segin se
seftale en su momento en el Pian o en los que lo desarrolien.
En todo caso, ef ambito de fos Estudios de Detalle que com-
porten ordenacion de volimenes implicara la delimitacién
de la unidad de actuacion en el mismo, conforme a los arti-
culos siguientes.

3.~La ejecucién del planeamiento se realizara por
cualquiera de los siguientes criterios de delimitacion de las
unidades respectivas:

a) Poligonos completos, con todos los requisites del
art. 117.2 de la Ley de! Suelo.

b) Unidades de actuacién que permitan, al menos, la
distribucién justa entre los propietarios de los beneficios y
cargas derivadas del planeamiento.

¢} Ejecucién directa de los sistemas generales o de
algunos de sus elementos aislados, sefialados en el Plan
referente a los sistemas de comunicaciones y sus zonas de
proteccion, de ios espacios libres para parques publicos y
zonas verdes, y del equipamiento comunitario y para cen-
tros publicos,

d) Actuaciones aisladas en &mbitos que no reunan las
condiciones precedentes,

4.—La delimitacion de poligonos o unidades de actua-
ciéneuando no se contenga en los propios Planes, asi como
la modificacian de los ya delimitados cuando proceda, se
acordaré de oficio, o a peticién de los interesados, por el
Ayuntamiento, previos los tramites de aprobacién inicial,
informacion publica durante quince dias con citacién perso-
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nai de los propietarios de terrenos incluidos en el poligono o
snidad de actuacién.

5.-—Los suelos urbanos a urbanizar seran objeto de
Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizacion, de inicia-
tiva publica o privada, como condicion previa parala conce-
sién de licencias de edificacién o parcelacion, en los am-
bitos fisicos y con las caracteristicas, dimensiones, objeti-
vos y plazos minimos-que se sefialan para cada caso en
estas Normas.

6.—Los terrenos de los ndcleos rurales seran suscepti-
bles de Planes Especiales, que tendran el caracter de
Reforma Interior para el caso de los nGcleos urbanos, y de
Mejora del Medio cuando afecte a terrenos de nicleos rura-
les tradicionales {art. 19 Ley de Adaptacion de la del
Suelc a Galicia).

7.—Los Estudios de Detalle podran formularse con |~
exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes completando las
que ya estuvieran sefialadas en el Suelo Urbano por el pre-
sente Plan y con las siguientes condiciones: Anchura
minima del vial, 9 metros; y desnivel maximo, 4 por 100.

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes pre-
vistas en el Pian, de acuerdo con las condiciones que fijan
las presentes Ordenanzas, adaptando a ias situaciones de
hecho las que por error u omisién manifiesta se contuvieran
en los planos,

c) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefiala-
das en los Planes Especiales.

d) Fijar la ordenacion completa de los volumenes ar-
quitecténicos dentro de cada unidad minima de Estudio de
Detalle, en desarrollo de {as determinaciones y especifica-
ciones del presente Plan. o con las propias de los Planes
Especiales que desarrollen el mismo en los demas casos.

8.—La ordenacién de volimenes no podra suponer
aumento del porcentaje de ocupacion del suelo destinado a
edificacién, ni de las alturas méaximas y de los volimenes
maximos edificables previstos en el Plan, ni incrementar la
densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar et
uso exclusive o predominante asignado por aquel.

9.—En ningln caso podra ocasionar perjuicio ni alterar
las condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

10.—Los Estudios de Detalle no podrén contener deter-
minaciones propias de las N.5.M. o Plan Especial que no
estuvieran previamente establecidas en los mismos, nicam-
biar la calificaciébn del suelo, ni establecer nuevas Or-
denanzas.

11.—Sera obligatoria su formalizacion cuando asi exi-
giese explicitamente en las presentes N.S.M., o cuando se
declarara de oficio 0 a instancia de parte, como condiciéon
previa para el otorgamienta de la licencia.

12.—Enrazén de garantizar el reparto equitativo de car-
gas y beneficios entre los propietarios incluidos en un Estu-
dio de Detalle, se entenderd que el dmbito del mismo
constituye simultdnearmente una unidad de actuacién, con-
forme al articulo 117.3 de la Ley del Suelo, delimitada en el
presente Plan en cada caso concreto, en virtud de los articu-
los 98 y 118 de la Ley del Suelo, y los articulos 38 y 101 del
Reglamento de Gestién, siendo su sistema de actuacion por
compensacion ¢ reparcelacién, como libremente conven-
gan los interesados, conforme a fos articulos 119.1y 124.1
de la Ley del Suelo, y 77 y 78 del Reglamento de Gestién.

13.—Los Estudics de Detalle y los proyectos de repar-
celacion o compensacién respectivos se tramitaran con-
junta y simultaneamente dentro de los plazos sefialados en
este Plan para cada uno de ellos, de conformidad con los
plazos de tramitacion, requisitos de sustanciacion e inicia-
tiva de los articulos 101, 106 y 107 o, respectivamente, arti-
culos 152 y siguentes del Reglamento de Gestion.

14.—Los Proyectos de Urbanizacidn son proyectos de
obras cuya finalidad es llevar a ia practica en suelo urbano,

las determinaciones correspondientes delas N.5.M. odelos
Planes Especiales que io desarrolien y de los Estudios de
Detalle, conforme alos articulos 15 delaley dei Sueloy 87y
68 del Reglamento de Planeamiento. '

15.—L.0s Proyectos de Urbanizacion constituiran, en
todo caso, instrumento para el desarrollo de todas las deter-
minaciones que el Plan prevea en cuanto a obras de urbani-
zacion, tales como vialidad, abastecimiento de aguas, al-
cantarillado, energia eléctrica, alumbrado pablico, jardine-
ria y otras analogas.

16.—Con independencia de los Proyectos de Urbaniza-
cién podrén redactarse y aprobarse, conforme a la Ley de
Régimen Local, Proyectos de obras ordinarias que no ten-
gan por objeto desarrollar integralmente el conjunte de
determinaciones de un Plan de Ordenacién, pudiendo refe-
rirse a obras parciales o menores de pavimentaci4n, alum-
brado, ajardinamiento, saneamiento local u otras similares,
sin el procedimiento del art. 41 de la Ley de! Sueio.

17.—En ningun caso, tanto los Proyectos de Urbaniza-
cién como los de Qbras Ordinarias podran contener deter-
minaciones sobre ordenacion, régimen def suelo o de [a
edificacion.

18.—Los Proyectos de Urbanizacién deberdan detallar y
programar las obras con la precision necesaria para que
puedan ser ejecutadas por técnico distinto al autor del
proyecto.

19.—Los Proyectos de Urbanizacion no podran modifi-
car las previsiones del Plan que desarrollen, sin perjuicio de
que puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas
por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion
material de las obras.

20.~Cuando la adaptacion de detalle suponga altera-
cién de las determinaciones sobre ordenacién o régimen
del sueio o de ia edificacion de los predios afectados por el
proyecto, deberé aprobarse previa o simultadneamente la
correspondiente modificacién del Plan, salvo que dichas
alteraciones estuviesen previstas o fuesen competencia de
un Estudio de Detalle, en cuyo caso se tramitardn conjunta-
mente el Proyecto y el Estudio de Detalle.

21.—No podra aprobarse ninglin Proyecto de Urbani-
zacidn si no se justifica la aprobacion definitiva del corres-
pendiente Plan o Estudio de Detalle que lo motiva, la fir-
meza, en via administrativa, del acto de aprobacion det pro-
yvecto de reparcelacign o de compensacién, si uno u otro
fuesen necesarios para la distribucion de cargas, asi como
la formalizacién de los compromisos de {a totalidad de las
cesiones libres de cargas y gravamenes previstas en el Plan
o estudio respectivos.

22.—Las reparcelaciones tienen por objeto distribuir
justamente los beneficios y cargas de la ordenacion urba-
nistica, regularizar la configuracion de las fincas y situar su
aprovechamiento en zonas aptas para la edificacidon con
arreglo a! Plan.

23.—Las obligaciones y cargas de ios propietarios del
suelo serdn objeto de distribucion justa entre los mismos,
juntamente con los beneficios derivados del planeamiento,
en la forma que libremente convengan, mediante compen-
sacion o reparcelacién.

24.—La reparcelacidon puede formularse con caracter
obligatorio, de oficio o a instancia de algunos de los intere-
sados, 0 con cardcter voluntario, si asi lo solicitan.

25.—La reparceiacién se extiende a todos los terrenos
comprendidos en el poligono o unidad de actuacidon defi-
nido en las N.S.M. o delimitado por el procedimiento del art.
38 del Reglamanto de Gestién.

26.—L.a unidad reparcelable guedara determinada, sin
necesidad de un nuevo acuerdo, cuando recaiga la aproba-
cion definitiva de las N.S.M. o delimitacién de poiigono o
unidad de actuacién a gue se refiere el nimero anterior.
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27.—El proyecto de reparcelacion podra tramitarse y
aprobarse conjunta y simultaneamente con las N.S.M. o con
la delimitacién del poligono o unidad de actuacién.

28.—En los casos de reparcelacion voluntaria, la uni-
dad reparcelable podra ser discontinua e incluso referirse a
parcelas aisladas, siempre que quede asegurado el cumpli-
miento del Plan y no se irroguen perjuicios a terceros
propietarios.

29.—Cuando por las circunstancias de edificacion en
una actuacion urbanistica, mas de 50 por 100 de la superfi-
cie edificable de un poligono 0 unidad de actuacion se halle
edificado conforme a las N.S.M. no siendo posible llevar a
cabo la reparcelacién material de los terrenos de todo o
parte de la misma, la reparcelacion se limitara a la redistri-
bucién materiail de los terrenos restantes y a establecer las
indemnizaciones econdmicas sustitutorias que procedan
entre los afectados, conforme a los criterios de fareparcela-
cién simplemente econdmica del art. 116 del Reglamento de
Gestion.

30.—Siempre gue no sea precisa la redistribucién de
los beneficios y cargas de la ordenacién entre los propieta-
rios efectuados, pero seanecesario regularizar la configura-
cién fisica de las fincas para adaptarlas a las exigencias del
planeamiento, se aplicaré el procedimiento de normaliza-
cion de fincas, conforme a los arts. 117 a 121 del Regla-
mento de Gestion.

31.—Tanto la reparcelacién formulada voluntariamente
por los interesados, como la reparcelacién simplemente
econdmica y la normalizaciéon de fincas se benefician del
procedimiento de tramitacion abreviada, de conformidad
con el Capitulo V del Titulo lll del Reglamento de Gestion
Urbanistica.

32.—Se aplicaran supletoriamente a la reparcelacion
las normas de fa expropiacion forzosa.

33.—La ejecucion de los poligonos o unidades de ac-
tuacién se realizard mediante cualquiera de los siguientes
sistemas de actuacion:

a) Sistema de compensacién, en elque los propietarios
aportan los terrenos de cesién obligatoria, realizan a su
costa la urbanizacién en los términos y condiciones que se
determinen y se constituyen en Junta de Compensacion,
salvo que todos los terrenos pertenezcan a un soio titular,
repartiendose entre ellos todas las cargas y beneticios que
pueda reportar la operacion urbanistica.

b) Sistema de cooperacién, en el que los propietarios
aportan el suelo de cesién obligatoria y la Administracion
ejecuta las obras de urbanizacién con cargo a los mismos.
Su aplicacion sera mediante la reparcelacidén obligatoria 0
voluntaria, en cuaquiera de sus modalidades.

c) Sistema de expropiacion, que podra aplicarse por
poligonos o unidades de actuacion para la ejecucion de los
sistemas generales de Ja ordenacion urbanistica o la de
alguno de sus elementos, o para realizar actuaciones aisla-
das en suelo urbano.

34.—La Administracién actuante elegira el sistema de
actuacion aplicable, oidos los afectados y segun las necesi-
dades, medios econdmico-financieros con que cuente, co-
laboracién de la iniciativa privada y demas circunstancias
gue concurran, dando prefergncia a los sistemas de com-
pensacién y cooperacién, salvo cuando razones de urgen-
cia 0 necesidad exijan la expropiacion.

35.—El coste de las expropiaciones podra ser repercu-
tido sobre los propietarios que resulten especialmente
beneficiados por 1a actuacién urbanistica mediante laimpo-
sicion de contribuciones especiales. El pago del justiprecio
en las expropiaciones podra verificarse en efectivo o, de
acuerdo con el expropiado, por permuta con otras parcelas
del beneficiario de la expropiacién.

36.—1.a gestion urbanistica para la obtencién de los
terrenos de cesiéon obligatoria y gratuita, referente a los sis-

temas de espacios libres, equipamientos y viales, o de sus
elementos aislados, de nivel urbano o de sector, ubicados
en suelo urbano, en la cuantia indicada en el epigrafe
4.1.2.¢.3 de las presentes Normas podra realizarse con-
forme alos arts. 3.2, 83.3, 119.2y 124.1 de la Ley del Suelo,
mediante cualquiera de las siguientes alternativas, o combi-
naciones de ellas, segdn convenga en cada caso:

a) Reparcelacién obligatoria, de ofigio ¢ a instancia de
parte, en unidades de actuacions continuas o discontinuas
en parcelas aisladas, delimitadas al efecto o dentro de los
poligonos delimitados en las presentes Normas.

b} Reparcelacién simplemente econémica mediante la
aportacion de la cuota sustitutoria correspondiente a la
cuantia fijada para las cesiones en ef epigrafe anterior delas
presentes Normas. Cuota destinada a ia obtencién por la
Administracién actuante de los terrenos de cesidén obli-
gatoria.

d) Las ordenaciones que impusieran vinculaciones o
limitaciones singulares que lieven consigo una restribucion
del aprovechamiento urbanistico del suelo que no pueda ser
objeto de distribucién equitativa entre los interesados, con-
feriréd derecho a indemnizacian.

e) A estos efectos se consideraran vinculaciones olimi-
taciones singulares aquellas que expresamente se contu-
vieran en las Normas y afectasen a una sola propiedad, por
razén de las caracteristicas objetivas y singulares de ia
misma. La obligatoriedad de conservacién de edificios,
plantaciones, jardines, arbolado y demas elementos natura-
les arquitectdnicos y decorativos, no constituye en si misma
una restriccion de aprovechamiento del area en que se
hallase la propiedad singularizada resultase un menor apro-
vechamientc de ésta, podra solicitar la reparcelacién de ofi-
cio, 0 la expropiacion forzosa supletoriamente.

f} Envirtuddelart. 83.3delaleydelSueloyart. 46.1y 2
del Reglamento de Gestion, los propietarios det suelo ur-
bano deberan:

—Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento la
total superficie de los terrenos destinados a viales, parques,
jardines publicos y centros de educacion general basica al
servicio del Poligono o unidad de actuacion correspondiente.

4.1.4.—Régimen del suelo apte para urbanizar.

En el S.A.U. las reservas para dotaciones en suelo resi-
dencial se ajustaran a las previsiones minimas establecidas
en el Anexo al Reglamento de Planeamiento.

Las caracteristicas y trazado de las distintas redes de
servicios se fijaran a nivel de Plan Parcial.

l.a red viaria fundamental a nivel de Plan Parcial debera
respetar las sefialadas en los planos de ordenacion.

1.-~Los propietarios de suelo apto para urbanizar
deberan ceder obligatoria y gratuitamente los terrenos que
se destinen a viales y a las dotaciones previstas fijados en el
art. 46, 3.2, del Reglamento de Gestion.

2.—Entodo caso, deberan ceder gratuitamente el suelo
edificable correspondiente al 15 por 100 del aprovecha-
miento del sector en que se encuentre la finca.

3.—Entre fos propietarios de cada suelo se practicaran
las oportunas operaciones de compensacién o reparcela-
cion con las correspondientes adjudicaciones deterrenos, a
efectos de que el aprovechamiento correspondiente a cada
propietario sea el resultado de aplicar a su superficie el 85
por 100 del aprovechamiento del sector.

4.—En los supuestos contemplados en el art. 125 de la
Ley del Suelo se podra sustituir la cesién del 1 por 100 del
aprovechamiento que corresponda a cada finca por una
retribucién en metalico que abonara ei propietario a la
Administracién, y que se fijara conforme ai art. 49 del Regla-
mento de Gestion.

5.—En wotro caso, la localizacién del suelo edificable
correspondiente al 15 por 100 dei aprovechamiento, se
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efectuara en fase de gestion ai aprobarse los proyectos de
compensacion reparcelacion.

6.—Los propietarios de terrenos afectados por una
actuacidn urbanistica en suelo apto para urbanizar estaran
oblgados a sufragar los costes de la urbanizacién gue se
sefialan en el art. 59 y siguientes del Reglamento de Gestion,
en proporcién a la superficie de sus respectivos terrenos.

7.—Si existe acuerdo entre la Administracién y los pro-
pietarios afectados, el pago de todos o parte de los gastos
de urbanizacién podra realizarse cediendo éstos a aquella,
gratuitamente y libres de cargas, terrenos editicables en fa
proporcion que se estime suficiente para compensar tales
gastos.

8.—El incumplimiento por los propietarios de la obliga~
cién y cargas a que se refiere este Capitulo darélugar a ia
exaccion de las cuotas de urbanizacién por la via de apre-
mio o alaexpropiacion por la Administracién de losterrenos
afectados.

9.—Los propietarios comprendidos en un poligono, o
en varios si se actla conjuntamente, vendrén obligados a ia
conservacion de las obras de urbanizacién y al manteni-
miento de las dotaciones e instalaciones, mediante la cons-
titucién de una Entidad de Compensacién, cuya duracion
minima serd la de c¢inco afos, regulandose dicha Entidad
por las prescripciones contenidas enlos arts. 25al 30y 68y
70 del Reglamento de Gestion.

10.—En el suelo apto para urbanizar de las presentes
Normas, en tanto no se aprueben los Planes Parciales o se
ejecuten las correspondientes obras de urbanizacion, se
aplicaran las limitaciones establecidas en el articulo 85 de la
Ley del Suelo, por no declararse expresamente ninguno de
los sectores de urbanizacion prioritaria, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 38 de la Ley de Adaptacion de la del
Suelo a Galicia.

11.—-Podrd edificarse en esta categoria del suelo, pre-
via aprobacion del Plan Parcial y proyecto de urbanizacion
correspondiente, antes de que los terrenos estén totaimente
urbanizados, siempre que se cumplan los requisitos sefiala-
dosen elart. 41 del Reglamento de Gestion y con los efectos
expresados en el mismo.

12.—A tales efectos, ia fianza a constituir para garanti-
zar las obras de urbanizacion sera def 100 por 100 del coste
de dicha urbanizacién.

13.-—S8e constituira el Patrimonio Municipal del Suelo,
que se adscribira a la gestion urbanistica para la inmediata
preparacién y enajenacidon de solares edificables y reservas
de terrenos de futura edificacion.

14} Dicho Patrimonio, con independencia de las adqui-
siciones que por expropiaciones o por tener la considera-
ci6n de bienes de propios se incluya en €} mismo, se nutrira
de los terrenos edificables que resuiten de las cesiones.

15) Losterrenos que seincorporen ei Patrirmonio Muni-
cipal del Suelo se destinaran preferentemente a los fines
previstos en los articulos 165 y 166 de la Ley del Suelo.

16) Los ingresos obtenidos por la gestion urbanistica
mediante dichas enajenaciones se destinaran a la conserva-
cidén y ampliacién del mismo.

17) En los correspondientes Planes Parciales podra
determinarse el sistema de actuacion para todo el sector.

18) Sino se contuviese dicha determinacion, el sistema
se fijara al llevarse a cabo {a delimitacion del poligono o poli-
gonos correspondiente.

19) Entodo caso, siei Plan Parcial contuviese la deiimi-
tacion de poligonos, 0 se establece un Gnico poligono de
actuacion para todo el territorio ordenado, habra de sefia-
larse obligatoriamente en el Plan Parcial el sistema o siste-
mas de actuacién aplicables a cada poligono.

4.1.5.—Régimen del suelo no urbanizable.

L.os terrenos clasificados como suelo no urbanizable
estardn sujetos a 1as siguientes limitaciones, ademas de Jas
que resulten aplicables de otras Leyes.

Deberan respetarse las incompatibilidades de usos
sefiglados en las presentes Normas.

No se podran realizar otras construcciones que las des-
tinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion con
la naturaleza y destino de la finca y se ajusten en su caso a
los planes o norras del Ministerio de Agricultura, asi como
las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion,
entretenimiento y servicio de las obras publicas. Sin emn-
bargo, podran autorizarse siguiendo el procedimiento pre-
visto en el articulo 42 de la Ley de Adapatacién de la del
Suelo a Galicia(Ley 11/1985 de 22 de agosto}, edificaciones
e instalaciones de utilidad pablica o interés social que hayan
de emplazarse en el medio rural, asi como edificios aislados
destinados a vivienda familiar en los que no exista ia posibi-
lidad de formacion de un nucieo de poblacién.

Los tipos de las construcciones habran de ser adecua-
dos a su condicion y situacion aislada, conforme a las nor-
mas que el Plan establezca, quedando prohibidas las edifi-
caciones caracteristicas de las zonas urbanas.

En las transferencias de propiedad, divisiones y segre-
gaciones de terrenos rusticos no podran efectuarse fraccio-
namientos en contra de lo dispuesto en {a legislacién agraria
{art. 43 a 48 de la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario de 12
de enero de 1973).

Los espacios que por sus carcteristicas, segun las pre-
sentes Normas Subsidiarias deban ser objeto de una espe-
cial proteccion no podran ser dedicadas a utilizaciones que
impliquen transformacion de su destino o naturaleza o lesio-
nen el valor especifico que se quiera proteger.

4.2 -NORMAS GENERALES.

4.2.1.—Contenido.

En el presente epigrafe de Normas Generales, y a los
efectos de aplicacién de las Normas Subsidiarias del Pla-
neamiento del Término de San Sadurnifo, definiremos una
serie de términos, que tendran el significado que citamos
a continuacién.

4.2.2.—Alineaciones.
Son los limites entre la unidad o parcela edificable y el
espacio de uso y domino publico libre de edificacion.

4.2.3.—Alineaciones oficiales.

Sonlas lineas fijadas en las presentes Normas y las que
sefialen los Planes Parciales y Estudios de Detalie que las
desarrollen. Tales lineas se encuentran explicitadas en ios
documentos gréficos y literios.

Las alineaciones oficiles pueden ser interiores o ex-
teriores.

4.2.4.—Alineaciones actuales.

Son los linderos de las fincas con los espacios viales
existentes.

Las pareclas o edificios que tienen una alineacién actual
no coincidente con la oficial, se califican como fuera de
ordenacion, pudiendo ser el caso de finca no alineada salida
o remetida.

4.2.5.—Rasantes oficiales.
Son las definidas en los documentos dei planeamiento.

4.2.6.—Rasantes actuales.
Son las que corresponden a tos perfiles longitudinales
de las vias existentes.

4.2.7.—Parcela edificable.
Es la parte del solar comprendida dentro de tas alinea-
ciones oficiales.
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4.2.8.—Linea de edificacién.
Es la linea gue nos define el perimetro del edificio en
contacto con el terreno.

4.2,.9.—Cierre o cerca.

Es el elemento de separacién entre la parcela y el espa-
cio publico.

4.2.10.—Retranqueo.

Es el ancho de la fanja de terreno comprendida entre la
alineacion oficial exterior o limite de la parcela y la linea
de edificacion.

4.2.11.—Superficie ocupada.

Esla comprendida dentro de los limites definidos poria
proyeccion sobre el plano horizontal de las lineas externas
de la construccion, incluso vuelos.

4.2.12.—Superficie mixima de ocupacién.

Es la superficie resultante de aplicar el maximo porcen-
taje fijado con la relacion entre la superficie ocupadaylade
la manzana o parcela editicable.

4.2.13.—Superficie total edificada.

Eslaresuftante de ia suma de las superficies edificadas
en todas las plantas, por encima de la rasante de la acera o,
en su defecto, del terreno en contacto con la edificacion,
contabilizdndose ésta como ta superficie cerrada por la
linea exterior de los muros de cerramiento, incluyendo ia
superficie de voladizos en su totalidad.

4.2.14.—Altura de la edificacidn.

Es la distancia vertical medida desde la rasante de fa
acera o del terreno en contacto con a edificacién, a la cara
inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta, en
el punto medio de lafachada. Sila rasante tuviese pendiente
se fraccionaria la construccion en las partes que se estime
conveniente, midiéndose la altura en {a mitad de cada frac-

- cién. La diferencia de cota entre los extremos de cada frac-
¢cidon no podra ser mayor de dos metros.

También se mide por el nUmero de plantas que tiene la
edificacién por encima de ia rasante.

4.2.15.—Altura de pisos.

Es la distancia vertical entre las caras inferiores de dos
forjados consecutivos.

4.2,16.—Altura libre de pisos.

Esla distancia vertical entre la cara inferior del techo de
un piso y el pavimento del mismo piso totaimente terminado.

4,2.17.—Patio interior de parcela.

Estodo espacio libre situado en el interior de la parcela
edificable, que sea apto para poder abrir sobre él huecos
que permitan luz y ventilacion a las piezas habitables. Pue-
den ser abiertos y cerrados.

4,2,18.—Patio de manzana.

Es el espacic cerrado delimitado por las alineaciones
interiores de los edificios que componen la manzana.

4.2.18.—Espacio libre.

Es la parte de la parcela resuitante de excluir la superfi-
cie ocupada.

4,2.20.—Espacio libre privado.

Es la parte de la parcela no edificable de propiedad y
usos privados.

4.2.21.--Pieza habitable.

Se entenderd por pieza habitable todas aquellas estan-
cias de una edificacion destinadas a la permanencia conti-
nuada de personas y, por tanto, todas las que no sean
aparcamientos, trasteros, depésitos, despensas, roperos,
aseos, pasillos y vestibulos.

4.2.22.—Planta baja.

Es la planta construida inferior de un edificio que tenga
su pisc a la misma altura o por encima de la rasante de pla-

neamiento, y en caso de no existir ésta, por encima de la
rasante actual del terreno.

4.2.23.—Portal.
Es el local que se desarrolia entre la puerta de entrada
del edificio y las escaleras, ascensores y accesos.

4.2.24.—Sétanos.

Se entiende por sétano la totalidad o parte de la planta
cuyo techo se encuentra, en todos sus puntos, por debajode
la rasante de la acera o dej terreno en contacto con la
edificacién.

4.2.25.—Semisétanos.

Se entiende por semisotano la planta de la edificacian
que tiene parte de su altura por debajo de la rasante de la
acera o del terreno en contacto con la edificacion, siemprey
cuando en el punto de maximo desnivel entre el techo de la
piantayiarasante, o el terreno en su caso, no existan mas de
1,20 metros. -

4.2.26.—Edificabilidad.

Se designa con este nombre la medida de la edificacion
permitida en una determinada érea de suelo, establecida en
metros ctubicos, o en metros cuadrados edificados suma de
todas las plantas por encima de la rasante, por cada metro
cuadrado de superficie de la parcela edificable de la man-
Zzana o zona de que se trate.

4.2.27,—Volumen total edificado.

Es el producto de la superficie edificada en planta por la
altura de edificacién, si alguna de tas plantas variase de las
restantes en superficie o altura de piso, se computara por
separado, como producto de su superficie por su altura de
piso correspondiente.

4.2.28.—Usos globales.

Son los que caracterizan los sectores o unidades de
planeamiento de orden general, incluyendo por tanto mez-
clas diversas de usos piblicosy privados que deben porme-
norizarse en el procesc de desarrolio urbano, definidos a
nivel de normas urbanisticas generales.

4.2.29.—Usos pormenorizados.
Son los que definen el uso de los terrenos o edificios
concretos, propios del nivel de ordenanza.

4.2.30.—Edificio de uso exclusivo,
Es aguel que todos sus locales se dedican a actividades
comprendidas en el mismo uso.

4.2.31.—Edificios e instalaciones fuera de ordenacién.
Sonlos gue nocumplen las determinaciones dela orde-
nacién urbanistica.

4.2.32.—Edificio exento.

Es edificio exento toda aguella edificacidon que se
encuentre aislada de las demas mediante zonas libres de
edificacion.

4.2.33.—Solar.

Tendran la consideracion de solares las superficies de
suelo urbano aptas para la edificacién que reunan los
siguientes requisitos:

Primero; Que estén urbanizadas con arreglo a las nor-
mas minimas establecidas en cada caso por ei Plan, y si éste
no exisitiere o no las cocretare, se precisara gue ademas de
contar con los servicios sefialados en los arts. 78 u 81.2, la
via a que la parcela de frente tenga pavimentadala calzaday
encintado de aceras.

Segundo: Que tengan senaladas alineaciones y rasantes.
4.2.34.—Ancho minimo de solares.

£l ancho minimo de solares se establece para cada
zona en la normativa correspondiente.
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4.2,35.—~Profundidad maxima.

Es la distancia maxima desde la alineacion exterior de
la parcela dentro de la cual se puede edificar con arreglo a
las Normas. Se medira siempre en el sentido normal al eje
de la calle desde la alineacidn exterior.

4.2.36.—Cuerpos volados.

Entenderemos por cuerpos volados todas aguellas par-
tes de la edificacion, tanto cerradas como abiertas, que
sobresalgan de la linea de edificacion.

4.2.37.—Ambilos de actuacién.

Son areas establecidas a efectos de determinar las con-
diciones especificas de las actuaciones que se realicen en
desarrollo de las Normas.

Se consideran los siguientes tipos de ambitos: Parcela,
manzana, subpoligono, unidad de actuacion, poligono, zona
¥ sector.

4.2.38,—Parcela.

Superficie de terreno unitario desde el punta de vista de
la propiedad, que resulta del proceso de desarrollo urbano
en la forma anteriormente prevista en el planeamiento
urbanistico.

4.2.39.—Manzana.
Agrupaciones de parcelas individuales edificables dife-
renciadas por el espacio piblico que les rodea.

4.2.40.—Subpoligono.
Ambitos adecuados para la ejecucion y control de la
urbanizacién por etapas.

4.2.41.-Unidad de actuacion.

Unidad de ejecucién del planeamiento que, en suelo
urbano, hace posible la distribucién equitativa de beneficios
y cargas entre los propietarios de la unidad de que se
trate.

4.2.42,—Poligono,

Unidad de ejecuciéon del planeamiento que hace posi-
ble la distribucion equitativa de beneficios y cargas entre los
propietarios del suelo ordenado por el planeamiento que se
ejecute. Habra de tener entidad suficiente para justificar téc-
nica y econémicamente la autonomia de {a actuacion, en lo
que se refiere a accesibilidad, servicios urbanos, equipo y
zonas verdes, siendo susceptible de asumir fas cesiones de
suelo derivados de las exigencias del planeamiento.

4.2.43.—2Zona.
Superficie de caracter homogéneo en cuanto a ordena-
cion y usos del suelo.

4.2.44.—Sector.

Ambito que constituye una unidad geogréfica y urba-
nistica de planeamiento a nivel parcial, con dimensiones
adecuadas a efectos de dotaciones de equipamiento comu-
nitario propias de los sistemas interiores.

4.2.45.—Sistemas generales.

Son elementos fundamentales en la configuracién dela
estructura de la ordenacion del territorio, seran estableci-
dos por las Normas Subsidiarias, y los constituyen el conjuto
de infraestructuras de comunicaciones, espacios libres y
equipamiento comunitario, que atienden al conjunto de la
poblacién del Municipio.

4.2.46.—Sistemas interiores.

Son elementos de infraestructura y dotaciones, que se
prevén en fos Planes Parciales, dependiendo delas caracte-
risticas de las unidades de planeamiento.

4,247 .—0Ordenacisn.
Determinaciones referidas al trazado y organizacion
fisica det suelo y de las edificaciones.

4.2.48.

En todas las clases de suelo sera de aplicacion la nor-
mativa vigente en materia de aguas, en la actualidad la Ley
29/1985, de Aguas y et Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico (R.D. 849/1986, de 11 de abril).

4.3.—NORMAS DE EDIFICACION.

4.3.1.—Objeto del epigrafe,

El objeto del presente epigrafe es establecer los crite-
rios & los que han de cefiirse las condiciones higiénicasy de
volumen y las dimensiones de las edificaciones, indicando
fa forma general de medir, para aplicar las limitaciones
especificadas en las presentes Normas para cada zona.

4.3.2.—Medicién de alturas.

En las presentes Normas se establecen dos tipos de
unidades para la medicién de las alturas de las edificaciones:

—Por nimero maximo de plantas.

—Por distancia vertical desde |la rasante de la acera o
del terreno en su caso, hasta la cara inferior del ditimo for-
jado horizontal.

En los casos en que las presentes Normas se sefalen
las dos limitaciones habran de respetarse las dos.

Para la medicion de las alturas, se ha de tomar la altura
en el punto medio de {a linea de edificacion. Si la rasante
tuviese pendiente se fraccionara la construccién en las par-
tes que se considere conveniente, midiéndose la alturaenla
mitad de cada fraccion. La diferencia de cota entre los extre-
mos de cada fraccién no podra ser superior a dos metros.

4.3.3.—Alturas en edificacion abierta y unifamiliar.

Las alturas en edificacion abierta y unifamiiiar, se cum-
pliran en cualquier punto delafachada, y se mediran a partir
de la rasante del terreno en cada punto, teniendo en cuenta
que el Ayuntamiento denegara la licencia cuando el pro-
yecto se altere la rasante natural del terreno para adaptarlo
aotra distinta, salvo en el caso de que se justifique la realiza-
cién simuitanea de tas obras de edificacion y el movimiento
del terreno,

4.3.4.—Alturas en patios de parcefa.

Para la medicion de alturas en los patios de parcela se
estara a lo siguiente:

Se medird la altura total desde el nivel del piso del local
mas bajo que tenga huecos de tuz y ventilacion al mismo,
hasta ta coronacion de los muros, incluido el antepecho de
tabrica o de cualquier otro tipo si los hubiese.

4.3.5.—Construcciones permitidas por encima de la
altura.

La pendiente maxima admitida de la cubierta para cual-
quier tipo de edificacion sera de cuarenta y cinco (45) gra-
dos, produciéndose el arranque de dicha cubiertaen lalinea
de interseccion del plano de la cornisa o alero y el plano que
forma la cara superior de la ultima placa.

La altura maxima alcanzable desde el punto més alto de
la cublerta hasta la cara superior de la Glitima placa sera de
cuatro {4) metros, estando incluidas dentro del plano de
cubierta las siguientes instalaciones:

—Calefaccion.

—Acondicionamiento de aire.

—Caja de escaleras.

~Chimeneas,

Se admite el uso residencial de dicho espacio bajo la
cubierta siempre que esté vinculado a la planta inferior
residencial.

4.3.6.—S6tanos y semisétanos.

Para la construccién de sdtancs y semisdtanos se
estard a lo siguiente:

—Han de tener obligatoriamente ventilacion suficiente.

—La altura libre minima permitida tanto en sétanos
como en semisétanos no serd nunca inferior a los dos (2)
metros.
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—1L.a cota maxima a la que podra estar el sueilo de la
altima planta de sotano, con respecto a la rasante oficial de
la acera, 0 a la rasante actual del terreno en su caso, sera de
menos cuatro (-4) metros, permitiéndose una planta bajo
tierra.

4.3.7.—Medicién de la edificabilidad.

La edificabilidad se medira siempre sobre la parcela
edificable, esto es, la comprendida dentro de las alineacio-
nes oficiales.

En la medicién de {a edificacion, los cuerpos volados
cerrados computaran al cien por cien (100%), si dichos
cuerpos volados estan cerrados solamente por dos de sus
lados computaran solamente al cicuenta por ciento de su
volumen.

Los semisdtanos cuyo techo se encuentran en cual-
quier punto a una altura mayor o igual ai ciento veinte {120}
centimetros sobre la rasante oficial o et terreno en los casos
en los que no exista dicha rasante, computaran a volumen
en su totalidad.

No se computaran los voldmenes por debajo de la
rasante de la acera o el terreno, salvo lo indicado en el
parrafo anterior.

Las plantas bajas didfanas en todo tipo de edificacio-
nes, tengan o no cerramiento y destinadas a cualquier uso,
computaran a volumen en su totalidad, excepto ai volumen
del garaje aparcamiento, en edificacion unifamiliar, que no
computara a volumen a los efectos de edificabilidad, siem-
pre que su superficie no pase de treinta(30) metros cua-
drados.

En las parcelas situadas dentro de areas correspon-
dientes a varias zonas de distinto aprovechamiento, se
medira a edificabilidad proporcionalmente a la superficie
en cada zona.

4.3,.8.—Parcelacién y regulacion.

Los propietarios de terrenos considerados como urba-
nos en las presentes Normas podran formular proyectos de
parcelacién y regularizacién, con el fin de reqularizar los
terrenos de su propiedad.

El Ayuntamiento denegara toda licencia de construc-
cidon cuando entrelos lindes de dos solares consecutivos y la
atineacion oficial a la que den frente se formen angulos infe-
riores a 65.°.

4.3.9.—Entrantes, salientes y vuelos.

Los vuelos maximos sobre la alineacion oficial exterior
no seran en ningdn caso superiores a los especificados en
las presentes Normas.

Se permiten terrazas entrantes, con profundidad no
superior a la menor de las dos siguientes limitaciones:

—Su altura libre.

—S8u anchura.

Esta profundidad se medira a partir de la linea exterior
del saliente del balcdn o terraza si la hubiere.

Los vuelos en los solares de esquina tendréan el saliente
maximo correspondiente a cada uno de los tres parametros
de fachada que definen la esquina, es decir, a las dos alinea-
ciones y al chaflan.

4.3.10.—Aprovechamientos bajo cubierta.

Podran construirse como trasteras o con fines residen-
ciales siempre vinculados a las viviendas de la planta
inferior.

4.3.11,—Cuerpos volados cerrados en edificacion
abierta o unifamiliar.

El saliente maximo de los cuerpos volados cerrados
serd de un {1) metro, siempre que la anchura libre oficial
entre alineaciones sea mayor de catorce (14} metros, para
anchuras inferiores, el saliente maximo sera de ochenta (80)
centimetros.

La anchura libre oficial entre alineaciones se conside-
rara como la distancia que separa las dos lineas de edifica-
cion de dos parcelas enfrentadas o contiguas.

Para la medicidn del saliente de los vuelos, se medird
perpendicularmente a la linea de edificacidon, en cualquier
punto del vuelo, la longitud de éste, desde su extrermno hasta
la Hinea de fachada.

La altura minima sobre la rasante de la acera a la que
podran producirse los cuerpos volados serd de trescientos
sesenta (360) centimetros.

4.3.12.—Balcones, cornisas y aleros.

En edificaciones en suelo urbano, los balcones abiertos
podran tener una longitud volada superior a un veinte (20%)
por ciento a las dimensiones indicadas para los cuerpos
volados cerrados.

En cuanto a cornisas y aleros, podran scbresalir diez
centimetros mas que el resto de los cuerpos volados o
balcones.

4.3.13.—Vivienda exterior.

Toda vivienda ha de ser exterior, para o cual al menos
dos habitaciones vivideras o una de doble uso, ha de dispo-
ner de luces sobre calle o patio de manzana, siempre que en
el pueda inscribirse un circulo de 16 metros de diametro.

4.3.14.—Condiciones generales de habitabilidad de
las viviendas.

Las viviendas que se construyan ai amparo de las
siguientes N.S., han de cumplir una serie de condiciones
minimas de calidad, habitabilidad e higiene. Dichas condi-
ciones seran las fijadas por el Anexo al Decreto 240/1989 de
19 de octubre sobre habitabilidad de las viviendas.

4.4 —NORMAS DE USO.

4.4.1.—Usos del suelo.

El uso de los terrenos estard condicionado a lo estable-
cido en las presentes Normas, asi como a los planes que
las desarrollen.

En relacion con lo preceptuado por la Ley del Suelo, ya
efectos de establecer la correspondiente normativa de usos
del suelo, estos se desagregan en los niveles que se definen
en log apartados siguientes:

-~Usos globales:

Los usos globales son los que caracterizan los sectores
0 unidades de planeamiento de orden general, incluyendo
mezclas diversas de usos publicos y privados que deben
pormenorizarse en el proceso de desarrolio urbano defini-
dos a nivel de normas urbanisticas generales.

—Usos pormenorizados:

Los usos pormenorizados definen el uso de los terrenos
o edificios concretos propios del nivel de ordenanzas.

Los usos globales que se consideran en las presentes
Normas son los siguientes:

Residencial.—En el cual ja vivienda es el uso caracteris-
tico acompafiado del equipamiento correspondiente a la
unidad urbanistica.

Mixto.—Caracterizado por la predominancia de una
mezcia de actividad industrial no molesta, o terciaria, y uso
de vivienda.

industrial.—En el que el uso caracteristico es fa in-
dustria.

Especial. —En el que el uso caracteristico es el que
correspende a las instituciones, equipamientos y servicios
urbanos de abastecimiento, comunicaciones, etc.

Libre.—Caracterizado por la escasez o ausencia de edi-
ficaciones, y que engloba parques, jardines, instalaciones
deportivas, etc.

Los usos pormenorizados que se consideranen las pre-
sentes Normas son tos siguientes:
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—Vivienda.
—Garaje-aparcamiento y servicios del automavit.
—Almacenaje.
—Talleres artesanales.
—Industria.
—Comercio.
—Qfticinas.
—Hotelero.
—Espectaculos.
—Salas de reunién.
—Religioso.
—Cultural.
—Deportivo.
~~Sanitario.

4.4.2.—Uso de vivienda.

Corresponden a este uso los edificios o parte de un edi-
ficio destinado a residencia tamiliar.

Se establecen dentro del uso de viviendas las siguien-
tes categorias: .

1.2—Apartamento.--Vivienda de superficie reducida,
agrupada con otras analogas que cumplan las condiciones
de vivienda minima. Puede admitirse un programa de un
dormitorio de dos camas, ducha, lavabo e inodoro, cuando
tenga cafeteria y servicios domésticos comunes, conserje-
ria, limpieza, recogida de basuras, etc.

2.2—Vivienda unifamifiar.—Cuando esta situada en
parcela independiente, en edificio aislado o agrupado con
otros, pero con accesg independiente y exclusivo desde el
nivel del suelo del espacio libre exterior.

3.—Vivienda multifamiliar o colectiva.—Cuandeo las
viviendas se agrupan sobre accesos comunes.

Se considerardn como programas minimos para las
viviendas de categorias 2.2 y 3.2 el que se componga de las
siguientes dependencias: Un comedor, una cocina, un dor-
mitorio de dos camas o dos dormitorios de una cama y un
aseo que dispondra como minimo de las siguientes piezas
sanitarias: Un lavabo, una ducha y un inodoro.

4.4.3.—Uso de garajes-aparcamiento y servicios del
automévil.

Distinguiremos dentro de este tipo de uso tres tipos de
utifizacién, que serén los siguientes:

Tipo l.—Garajes-Aparcamiento:

Se entiende, a los efectos de las presentes Normas, por
garaje-aparcamiento, aquella edificacion o parte de la
misma destinada al estacionamiento de vehiculos a motor,
sin ningun tipo de uso como mantenimiento o entreteni-
miento de dichos vehiculos.

Habran de tener una altura libre del suelc a techo de
doscientos veinte (220) centimetros, y cumplirdn en todo
momento la reglamentacion vigente en materia de ventila-
cién e indices maximos admisibles de concentracién de
oxido de carbono COS.

Podemos distinguir dentro de este tipo, las siguientes
categorias:

1.°—Garajes de uso particular adosados a viviendas,
con una superficie maxima de cincuenta {50} metros cua-
drados (dos coches).

2.—Garajes de uso particular anexos a viviendas con
una superficie maxima de cien (100) metros cuadrados,
siempre que se encuentren en editicios independientes de
las viviendas.

3.°»—G@Garajes de uso colgctivo, situados en plantas bajas,
sotanos o semisdtanos de edificios destinados a otros usoes,
con una superficie maxima de guinientos (500) metros cua-
drados (veinticuatro coches).

4.°—Garajes de uso colectivo situados en editicios
independientes y destinados exiclusivarmente a dicho uso,
sin limitacion de superficie.

Tipo ll.—Garajes Lavado-Engrase:

Se entender4 por garajes lavado-engrase, aquelios
garajes, que ademés de permitir el estacionamiento de los
vehiculos, realizan en ellos las operaciones necesarias para
su mantenimiento y entretenimiento.

Por sus caracteristicas, este tipo de instalaciones son
facilmente tolerables dado su bajo nivel de ruidos, ia ausen-
cia de vibraciones, y el no constituir actividad molesta n;
peligrosa, podran ser admitidos en bajos de viviendas
colectivas siempre que los motores utilizados en su activi-
dad no sobrepasen la potencia de tres (3 CV) caballos de
vapor.

Tipo IIl.—Estaciones de servicio:

Se consideraran a los efectos de las presentes Normas,
como estaciones de servicio, aquellas edificaciones desti-
nadas a la venta de combustibles y recambios para automo-
viles, asi como los talleres de reparacién, mantenimiento y
entretenimiento de los vehiculos anexos a las mismas.

Han de cumplir en todo momento las disposiciones
legales existentes sobre ia materia.

A los efectos de seguridad vial, asi como para evitar
molestias a los vecinos de la zona, dispondran de espacio
suficiente para aparcamientos, a fin de no entorpecer el tra-
fico, con un minimo de dos (2) plazas de aparcamiento
por surtidor.

4.4.4.—Uso de almacenaje.

Se incluyen en este epigrafe el uso de alrnacenes en
bajos de edificios de viviendas colectivas, o en edificios de
una o mas plantas, siempre que su superficie total no sobre-
pase los doscientos {200) metros cuadrados construidos, y
los productos o sustancias que se almacenan no estén
incluidas en |a clasificacion de nocivas, insalubres o peligro-
sas, y que fa potencia maxima de las maquinas y motores
empleados en el almacén no supere los tres (3 CV) caballos
de vapor, asi como que tengan servicio directo de venta
al piblico.

4.4.5.—Uso de industria.

Se entendera por uso industrial, todo aquel que sus ins-
talaciones estén destinadas a la transformacién de materias
primas en productoes elaborados, 0 a una elaboracién inter-
media de dichas materias primas, incluyendo el envasado,
el transporte y la distribucion.

Se consideraran también usos industriales todos ague-
llos establecimientos destinados a almacenajes noincluidos
en el epigrafe anterior.

Se distinguen las siguientes categorias dentro del
uso industrial:

Categoria 1.-~Industria compatible con la vivienda.

Se consideraran en esta categoria todas aquellas in-
dustrias, que por sus caracteristicas, no evacuacién de
gases, polvos, ruidos o emanaciones molestas ni peligro-
sas, ni posibilidades de aglomeraciones de tréfico, podran
admitirse compatibles con el uso de viviendas.

Categoria 2.—industria incémoda admitida contigua a
la vivienda.

Se incluirdn en esta categoria aquellas industrias que
por sus bajosindices de emanaciones, ruidos o vibraciones,
asi como por la posible mezcla de usos en la zona de que se
trate, puedan ser toleradas contiguas al uso de las vivien-
das, siempre que sus posibilidades estructuraies permitan
construirlas de forma que no estropeen los aspectos estéti-
cos y de ordenacion de la zona de gue se trate,

Categorfa 3.—Industria incompatible con la vivienda.
Es la industria propiamente dicha, sin limitaciones de
superficie, ruidos, emanaciones ni potencia, no sera com-
patiblie con el uso global de viviendas, admitiéndose en
zonas especificas destinadas al respecto, delimitadas en {os
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plancs de ordenacion y especificadas en las normas de
ordenacion, excluyéndose con caracter general todo tipe de
industrias, nocivas o peligrosas.

4.4.8.—Uso de talleres artesanates.

Comprende las actividades de arte u oficios que pue-
den situarse en los edificios destinados a usos residencia-
les, ya sea por no entrahar molestias o ser necesrios para el
uso de la zona donde se emplacen.

Se trata de pequenas industrias, laboratorios o tafleres
de caracter individual o familiar en los que se utiliza maqui-
naria o aparatos movidos a mano o por motores de pequefia
potencia, que no produzcan molestias exteriores, ni ruidos,
emanaciones o peligros especiales.

4.4.7.—tso hotelero.

Se consideraran englobadas en este tipo de uso todos
aquellos edificios e instalaciones destinadas al alojamiento
temporal, tales como hoteles, hostales y Residencias, asi
comao todos los establecimientos vinculados a los mismos y
complementarios, tales como restaurantes, peluquerias,
garajes, piscinas, tiendas, salas de recreo, etc., siempre que
se encuentren dentro del mismo edificio en que se desarro-
lia la actividad que corresponda al uso principal de dicho
inmueble.

Los locales destinados a alojamientos, cumpliréan las
condiciones minimas que le fueren de aplicacién, y en todo
caso, dichas condiciones, tanto de equipamiento, omo de
superficie, ventilacion y en general de edificacion, no seran
nuncainferiores a las establecidas en las presentes normas
para usos similares dentro del uso de vivienda.

Las actividades complementarias del uso hotelero,
habran de sujetarse siempre, a lo establecido en las presen-
tes Normas de uso para el tipo de actividad de que se trate
en cada caso.

4.4.8.—Uso comercial.

Se entendera por uso comercial, todos aquellos edifi-
cios o parte de los mismos, cuya actividad principal esté
contemplada en {a Clasificacién Nacional de Actividades
Econdmicas, por estar destinados a la compra-venta ai por
menor, a la exposicion y venta de productos o al trueque
de mercancias.

Se entendran incluidos en este grupo las siguientes:

—Alimentacion.

—Vestido, calzado y tocado.

—Droguerta, perfumeria, bazares, limpieza, productos
quimicos y farmacéuticos.

—Mobiliario, articulos de viaje y guarnicioneria.

—Maquinaria, productos metalicos y materiales eléctri-
cos, de construccidn, ferreteria, electrodomésticos y sa-
neamiento.

-~Papel, artes graficas, material de oficinas y librerias.

—Aparatos e instrumentos sanitarios, meédicos, cientifi-
cos y musicales.

—Varios, loterias, efectos de regalo, estancos, etc.

Se observaran para todo tipo de locales destinados a
usos comerciales las siguientes condiciones de caracter
general:

—En caso de gue existan en un mismo edificio usos
dgiferentes al comercial, deberan disponer de accesos inde-
pendientes desde la calie.

~—Los locales destinados a usos comerciales, dispon-
dran como minima de los siguientes servicios sanitarios:

Hasta los cien {100} metros cuadrados de superficie
dispondran de un cuarto de aseo con un minimo de un ino-
doro y un lavabo.

Por cada doscientos (200} metros cuadrados mas o
fraccion, se aumentaran un minimo de un inodoro y un
tavabo.

—iLa altura de los locales comerciales serd la que se
especifique en las normas de ordenacién para cada zona,
teniendo en cuenta gue para sétanas y semisétanos, se ha
de cumplir que han de tener una altura libre de al menos
doscientos setenta (270} centimetros en semisétanos y tres-
cientos (300} centimetros en sétanos, para que puedan ser
destinados a usos comerciales.

—~Cuando se nos produzca unrconjunto de usos comer-
ciales, mercados de abastos, etc., se permitird agrupar los
servicios higiénicos de todos tos locales comerciales, respe-
tando siempre la limitacion anterior con respecto aila super-
ficie de cada local.

—Se exigiran en todo tipo de locales comerciales, las
instalaciones pertinentes para evitar a los vecinos, humas,
vibraciones, molestias y aglomeraciones de trafico.

—Los locales comerciales que se establezcan en ei
sétano no podran ser independientes del local inmediato
superior, al que se uniran mediante escaleras y otros hue-
cos. Los que se establezcan en planta primera o semisota-
nosy no formen parte de un establecimiento en planta baja,
habran de tener un acceso directo desde la calle.

4.4.9.—Uso de oficinas.

Se considerard a los efectos de las presentes Normas,
como uso de oficinas, a todos aquellos edificios o partes de
los mismos destinados a actividades administrativas, buro-
craticas o de despachos profesicnales, tanto de caracter
publico como privado, siempre que sean en locales inde-
pendientes de la vivienda.

Los locales destinados a oficinas dispondran como
minimo de un servicio sanitario con lavabo y retrete por los
primeras cien metros cuadrados de superficie, aumentan-
dose en un lavabo y un retrete mas por cada doscientos
metros cuadrados mas o fraccion, teniendo en cuenta en
este caso,que se instalaran con independencia los servicios
destinados a sefioras y a caballeros, observandose que los
cuartos de aseo no podrdn comunicar directamente con
otras dependencias destinadas al uso, si no es a través de
vestibulos o pasilios.

4.4.10.—Uso de espectaculos.

Corresponden a este tipo de uso, las salas de exhibicién
al publico de funciones de teatro, salas de baile publicas,
cafés cantantes, cafés teatros, plazas de toros, circos, dis-
cotecas y todo tipo de locales analogos destinados a espec-
taculos y recreos publicos.

Cumpliran las condiciones especificas en cada caso
por el Real Decreto 2.816/1982 de 27 de agosto, referante al
Reglamento General de Policia de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas.

Se establecen los siguientes tipos, en funcién del aforo
de ios mismaos, indicadndose las anchuras minimas corres-
pondientes a las vias publicas o espacios abiertos aptos
paralacirculacion rodada, medida normalmente en ei punto
medio de la fachada:

—Tipo l.—Locales con una capacidad maxima de 300
personas, tendran fachada y salida a una via pablica o espa-
cio abierto de 7 metros de ancho.

--Tipo ii.—Locales con una capacidad que exceda de
300 personas y no es superior a 700, tendran fachada a una
via publica o espacio abierto de 12,50 metros de ancho.

—Tipo Il.—Locales con una capacidad que excede de
700 personas y no es superior a 1.500, tendrén fachada y
salida a dos vias publicas o espacios abiertos, cuya anchura
minima serd de 7 metros, y {a conjunta no sera inferior a
30 metros.

Tipo WW.—Locales con un aforo superior a 1.500 perso-
nas, tendran fachada y salida a dos o mas vias pablicas o
espacios abiertos, cuya anchura minima serd de 12,50
metros, y la anchura conjunta al resultado de sumar a 30
metros un metro mas por cada 100 personas gue ei aforo
exceda de 1.500 personas.
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4.4.11.—Uso de salas de reunién.

Corresponde a los locales cerrados o abiertos, cuya
finalidad principal es la de cobijar actividades de vida social
o de relacidén entre los individuos, comprendiendo por lo
tanto cafeterias, cafés, bares, bodegas, tascas, tabernas,
restaurantes, circulos recreativos, salas de baile o similares.

4.4.12.—Uso religioso,

Se entendera como uso religioso, a todos aquelios edi-
ficios destinados a la vida religiosa de la poblacion, tales
como iglesias, ermitas, capillas, mezquitas, conventos, ce-
menterios, casas rectorates, etc.

4.413.—Uso cultural.

Incluimos en este tipo de uso, todos aquelios edificios y
dependencias vinculadas a la cultura, entre los que vamos a
englobar ios siguientes:

—Us0 escolar.—Todas aquellas edificaciones y depen-
dencias vinculadas a fa ensefanza, tanto estatales como
particulares, tanto de preescolar, ensefianza general basica,
bachillerato unificado y pulivalente, como ensefianza uni-
versitaria o técnica.

—Cultural especifico.—Comprendiendo museos, bi-
bliotecas, teleclubs, salas de audiciones y todo tipo de insta-
iaciones destinadas a la difusion de la cultura.

—Guarderias infantiles.—Comprendiendo este tipo de
uso en todos sus grados sin limitaciones ni en su capacidad
ni en su superficie. :

4.4.14.—Uso deportivo.

En é! se clasifican ios campos y pistas para la practica
del deporte, tanto cubiertos como al aire libre, siempre que
estén destinados a usos especificos se incluiran en este
apartado las piscinas y similares, tanto que sean de caracter
particular, oficial o comercial.

4.4.15.—Uso benéfico-sanitario.

Se consideraran incluidos en el presente epigrafe los
edificios destinados a hospitales, asilos, clinicas, dispensa-
rios, consultorios y locales similares.

Para la obtencién del permiso de construccion o habili-
tacion de edificios o establecimientos comprendidos en este
tipo de uso, se tendra en cuenta su importancia, caracteristi-
cas especiales del lugar de su emplazamiento, caracterdeia
zona y molestias 0 acumulacién de trafico que puedan
producirse.

4.4.16.-—Incompatibilidades de uso.

Las incompatibilidades entre usos diferentes se pre-
sentan, tanto si estos coexisten en el mismo edificio como si

radican en edificios distintos, siempre que por su proximi-
dad puedan dar lugar a situaciones de peligro o desorden
estético y urbano, que es preciso evitar.

Se nos daran en todos los casos compatibilidades de
uso entre viviendas, comercial, oficinas, hotelero, especta-
culos, salas de reunion, religioso, cultural, deportivo y bené-
fico-sanitario.

Los grados de compatibilidad de los usos especificados
enel parrafo anterior con los usos de garaje-aparcamiento y
servictos del automovil, almacenaje, talleres y uso industrial,
se especifican a continuacion: ‘

L os grados de compatibilidad se establecen de acuerdo
con la situacion relativa de las viviendas y usos afines y los
usos antes citados, considerandose las siguientes situa-
ciones:

A) En edificios de viviendas en planta de piso.

B) En edificios de viviendas, en planta baja o anexos a
viviendas unifamiliares.

C) En edificios industriales, entre medianeras, con fa-
chada a la calle y contiguos a la vivienda.

D) Totalmente aislada, en edificios independientes, es
decir, no yuxtapuestos a ninguna otra construccion.

E) Edificios industriales en zonas o manzanas indus-
triales.

F) Edificios industriales, establecimientos o talleres
situados fuera de zonas urbanas. .

Los limites méximos en cada categoriay para cada una
de las posibles situaciones, son las consignadas en e} cua-
dro anexo.

La medicion de decibelios se efectuard en ia parte exte-
rior del vecino més afectado por las molestias de aquella.

Las limitaciones o normas que han quedado fijadas no
rigen para las instalaciones de acondicionamiento domés-
tico, las cuales podran dispaner de os elementos y potencia
que precisen, debiendo quedar instalados con las conve-
nientes precauciones técnicas a fin de evitar que ocasionen
molestias al vecindario,

Se entenderan comprendidas en este grupo, las insta-
laciones de ascensores, montacargas, calefacciones y sus
accesorios de generadores, instalaciones de acondiciona-
miento de aire y otros similares.

Las condiciones especificadas en las presentes Nor-
mas seran de aplicacién en cuanto no seavariado el Decreto
2.414/1961 de 30 de noviembre y la Orden 15 de marzo de
1963 que lo complementa, o la Reglamentacion de caracter
especial 0 general que pueda sustituirles,

CUADRO DE GRADOS DE COMPATIBILIDAD Y SITUACION DE USO

CATEGORIA MAXIMOS ADMISIBLES

SITUACIONES

B C D E F
Potencia (C.V.) .....cocuee 2 — - — —
Talleres artesanales Superficie (M.2).............. 50 200 — e — —
Ruido (decibelios) .......... 40 45 — R - —
Potencia (C.V.) ioveceeennn. NO 3 — —_ — —
Almacenes Superficie (M.2) ... NO 200 — — —_ -
Ruido (decibelios) .......... NO 45 — — —_ —
. . Potencia (C.V.} .oeeee. NOC 5 15 — — —
tibl
Indcu;:riz 3322?‘2; © Superficie (M.2} NO 200 600 — — —
Ruido (decibelios) .......... NO 45 50 — — -
i w1 Potencia (C.V.) ... NO NO 25 50 —_ —
I I da admitid
ndt;;;;:;czn‘\: vaiviinr;: : Superficie (M.2)...... NO NO 1.000 2.000 — —
Ruido (decibelios) NO NO 55 80 — —
L L Potencia (C.V.) coevoeenne. NO NO NO NO ) (1)
Indust |
ndusiria incomPAtLIS. Superficie (M.2) ... NO NO NO NO (1) (1)
Ruido (decibelios) .......... NO NO NO NO (2) )

(1) Se considerara en este casc como unica limitacidn las industrias insalubres. nocivas y petigrosas.

{2} Se Considerara una limitacion de 100 Dc.
(31 limitado.
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4.5.1.1.—Estudio del sistema de nucieos.

De acuerdo con e} articulo 12.3 de la Ley del Suelo de
Galicia, hemos de estudiar los parametros de nimero de
viviendas, densidad de las mismas y distancia entre edi-
ficaciones.

Se obtiene que para el conjunto del municipio existen
193 entidades de poblacidén que agrupan 1.550 viviendas,
por lo que la entidad media del Término Municipal de San
Sadurnifio serdla quereunaa 8 viviendas, de acuerdo con el
Nomenclator del INE de 1981.

No obstante, la capitalidad del Municipio configurada
en torno al nGcleo de Avenida del Marqués de Figueroa, se
constituye como zona eminentemente urbana, y junto con
las entidades de Agra de Abajo, Agra de Arriba, Albeiro,
Avenida del Marqués de San Saturnino, Curras, y Plaza de
los Duques de la Canquista, agrupa a 159 viviendas, por lo
tanto, de las 1.550 viviendas existentes en el Municipio de
San Sadurnifio, 159 se encuentran en la zona urbana y las
restantes 1.391, se distribuyen en 186 nuicleos.

Deducimos, por lo tanto, y dejando a un lado la zona
urbana de la capital del Municipio, que la entidad media def
municipio de San Sadurnifio es la que agrupa a 7,48
viviendas.

Si hacemos un razonamiento similar para el nimero de
habitantes, obtenemos que los 4.340 habitantes de hecho
del Municipio, representan una poblacién media de 22,49
habitantes por entidad, si bien, al deducir el 4rea urbana del
nucleo capital, obtenemos que los 3.896 habitantes restan-
tes se reparten en 186 entidades, lo que representa 20,95
habitantes por entidad.

Por lo tanto, en una primera aproximacién, podriamos
considerar que el Municipio de San Sadurnifio se forma un
ndcleo de poblacién mediante la agrupacion de mas de 7
viviendas, que acojan al menos a 21 habitantes de hecho.

Otro aspecto a tener en cuenta, de acuerdo con el men-
cionado articulo 12.3 de 1a L.S.G. es el relativo a la densidad
y distancia entre viviendas dentro del nucelo. En este sen-
tido, hemaos de tener en cuenta que cuando entre dos vivien-
das consecutivas haya una distancia superior a 100 metros,
el nucleo no existe, y que las densidades alcanzadas son
minimas, alrededor de 5 viviendas por hectarea, y ello, 16gi-
camente, no debe ser considerade como suficiente para
que el area pueda ostentar el caracter de nucleo de po-
blacién.

Asi mismo, hemos de tener en cuenta otros aspectos a
la hara de fijar los pardmetros definitorios de nucleo rural,
tales como su ubicacién y sistema de comunicacines, que
obviamente inidicaran de forma clara a la hora de su consi-
deracion, ya gque la tendencia edificatoria, y consecuente-
mente, la apetencia de suelo se produce de una forma
directamente proporcional a la facilidad de comunicaciones
que presente el nicieo. Si a ello unimos los datos facilitados
por los planos de informacién relativos a usos del sueloy la
edificaciéon que nos permiten conocer el grado y desarrollo
de los equipamientos existentes en cada ndcleo, asicomola
menor preeminencia de actividades primarias de caracter
agricola, junto con los requisitos de consolidacién delart. 78
de L.S. nos permite en algunos casos clasificar la totalidad
del Suefo de algunos ndcleos como Urbano de Asenta-
miento Disperso, con lo que se provocaria una doble clasifi-
cacion de suelo en el nucleo: Urbano y no urbanizable, en
que se necesitaria un doble planeamiento derivado: PERt en
suelo urbano y PEMM en no urbanizable. Como comple-
mento de lo hasta aqui apuntado hemos de considerar final-
mente, 1a tendencia mostrada por las entidades a lo largo de
los Ultimes 30 anos, en cuanto a su grado de crecimiento,
tanto de su parque ¢e viviendas, como del censo de pobla-
cién de tas mismas, a fin de obtener los criterios que permi-
tan clasificar et suelo de dichas entidades, asi como la

tipologia de niicleo que constituyen, de acuerdo con los arti-
culos 14 a 18 dela vigente Ley de Adaptacién deladel Suelo
a Galicia.

Por lo tanto, hemos de diferenciar en el sistema de
nlcleos del Municipio de San Sadurnifio, los siguientes:

—Nicleo urbano existente:

San Sadurnifo capital, que ha fusionado Agra de Abajo
y Agra de Arriba, Avenida del Marqués de San Saturnino,
Curras, Avenida del Marqués de Figueroa y Plaza de los
Duques de la Conquista.

El suelo de este nicleo se clasificard como urbano o
apto para urbanizar de acuerdo con el articulo 15 de la
L.S.G.

—NGcleos rurales existentes de caricter tradicional,
que se dividen en dos grupos, uno que redne a todos aque-
flos ndcleos que no disponen de suelo urbano, y ef otro a
{os restantes.

Los nlcleos que no disponen de suelo urbano son
los siguientes:

Ardariz-Vilacha {Monte).

Cadabas (Ferreira).

Pena (Monte).

Vilar (Lamas).

Veiga (Bardaos).

Camino Grande (lglesiafeita).

Castrelo {Monte).

Pereira (Monte).

Vilar (Monte).

Torre {iglesiafeita).

Fraguela (iglesiafeita).

Coto (Iglesiafeita).

Lourido (Narahio).

Pifeiros (San Sadurdifio).

Rafa (San Sadurdifio).

Caince (Ferreira).

Vilanova {Lamas).

Vilela (Lamas).

Freixo-Portolamas (Lamas).

Lobeira (Monte}.

Saavanda (Monte).

Sanguineira {Bardaos).

Freixo (Narahio).

Pielas {Narahio).

Pifeiro (Narahaio).

Ramil (Lamas).

Prospes (San Sadurnifio).

San Cristobal (Ferreira).

Seara-Vila (Ferreira).

Suutocalvo (Ferreira).

Los nlcleos que disponen de suglo urbano son:

Bafoca {Bardaos).

Camba-Pontellas (Ferreira).

Chao-Fabal-Riboira (Lamas).

Moimentos (Monte).

Chao (Narahio).

Fontao-Fontela {Narahio).

Eirixado (Narahio).

Vila (Narahio).

Casal (San Sadurnifio).

Loibéas (Bardaoes).

Gulpilieira (Monte).

Ferreira {Narahio).

Siivalonga {San Sadurnifio).

Conide-Porteia-Viudela (San Sadurnifio).

No se delimitan en el Municipio de San Sadurnifio ain-
gin nacleo existente de reciente formacién, por lo que con
la relacion anteripr gueda completo el sistema de nacleos
del Téermino Municipal.
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4.5.1.2.—Concepto de nicleo de poblacion y condicio-
nes objetivas que den lugar a su formacion.

—Definicion de nicleo de poblacién:

1.--De acuerdo con lo especificado en el art. 36.b) de
R.P. se considera que una determinada agrupaciéon de
viviendas puede constituir nicleo de poblacién cuando
tenga capacidad para generar un crecimiento material y
social gue demanda servicios y equipamientos colectivos.

2.—Los nucleos de poblacién considerados en las Nor-
mas aparecen delimitados en los Planos de Ordenacion,
estando los mismos comprendidos dentro delos perimetros
de suelo urbano —que abarcan los ntcleos rurales—, y en
los nucleos tradicionales de suelo no urbanizabie.

—Condiciones que dan lugar al peligro de formacién
de niicleo de poblacibén:

A efectos de 1o sefialado en ¢! articulo 86 de la Ley del
Suelo, se considera a efectos de las presentes normas que
existira peligro de formacion de nucleo de poblacién cuando
se produzcan al menos una de las condiciones siguientes:

—Cuando, de acuerdo con lo previsto en 4.5.1.1,, la
nueva edificacién proyectada genere una agrupacién de 8
viviendas, de forma que ninguna de ellas diste de la inme-
diata mas de 100 metros lineales.

—Cuando en un radio de 100 metros a partir de la edifi-
cacion a construir existan, al menos 5 viviendas.

—Cuando la nueva edificacién vaya a usar 3 0 mas ser-
vicios urbanisticos conjuntamente con otras edificaciones.

—A los efectos del computo de las edificaciones no se
tendran en consideracion aquelias viviendas incluidas en el
. ambito de un nlcleo rural delimitado en estas Normas.

—Lo previsto en este articulo no serd de aplicacionen el
suelo no urbanizable de nucleos rurales de poblacién, en
cuyo démbito la autorizacion de las edificaciones e instalacio-
nes no necesitara la justificacion de ia Imposibilidad de for-
macién de nicleo (art. 21.2 L.8.G.).

4,5.2.—Usos e intensidades.

En orden a su destino, y sin perjuicio de los terrenos
ocupados por sistemas generales, el suelo se divide en:

—Red viaria.

—Espacios libres y zonas verdes destinadas a parques
y jardines publicos y zonas deportivas de recreoc y expan-
sion también publicas.

—Equipo urbano comunitario reservado para templos,
centros docentes plblicos o privados, asistenciales y sani-
tarlos y demas servicios de interés publico y social.

—Espacios destinados a la edificacién, que segun se
desprende de los planos de ordenacién se divide en las
siguientes zonas:

a} Suelo urbano:

—Residencial de media densidad.

—De conservacidn ambiental.

—De edificacion residencial extensiva.

—De asentamiento disperso,

b} Sueloapto paraurbanizar: Abarcatres sectores, dos
de suelo residencial y uno de suelo industrial.

—Sectar §-1.—Residencial. San Sadurnifio. Ayunta-
miento.

—Sector 8-2.—Residencial. San Sadurnifio. Coope-
rativa.

—S8ector 8-3.—Industrial. San Sadurnifo.

El suelo no urbanizable prevé los usos globales del
suelo no urbanizable normal y de proteccion diferencian-
dose los siguientes tipos segun se grafia en (os planos de
ordenacion.

a) Suelo no urbanizable protegido.

—De proteccidn del patrimonio histérico-artistico.

—De proteccion especial. Cementerios.

—De proteccion de embalses, rios y cauces.

—De proteccion de la Naturaleza.

b) Suelo no urbanizabie no protegido.
—Agropecuario.

—De régimen normal.

—De nicleos rurates tradicionales.
—De masas forestales.

4.5.2.1.—Red de carreteras y otras vias.

Comprende el conjunto de vias de dominio y uso py-
blico destinados a proporcionar los adecuados niveles de
movilidad y accesibilidad, facilitando las relaciones, tanto al
interior como ai exterior del Municipio.

La red viaria se divide a efectos de su normativa regula-
dora en vias urbanas y carreteras interurbanas diferencian-
dose en éstas los tramos comprendidos dentro del suelo
urbano del resto.

Definicién de las vias:

A efectos del establecimiento de las limitaciones de
propiedad en las carreteras y de la definicién de las condi-
ciones de trazado y clrculacién se distingue entre:

—Vias tipol.—Carreteras C-641, C-642, LC-112, enlace
de C-642contC-113y LC-111, Ramal de la C-642 alaFeria
de S. Sadurnifio.

—Vias tipo I.—Red viaria provincial.

--Vias tipo {ll.—Red viaria municipal secundaria.

-—Vias tipo tV.—Resto de los caminos publicos.

Red ferroviaria.

Via ferrea Ferrol-Avilés, para la que tendremos en
cuenta lo establecido en la Ley 16/1987, de 30 de julioy de
Ordenacion de los Transportes Terrestres y Reglamento
(R.D. 1.211/90, de 28 de septiembre).

4.5.2.2.—Servidumbres a la red viaria.

Para todas las carreteras, cualquiera que sea su clasifi-
cacién y el Organismo Administrativo del que dependan,
regira lo dispuesto por la legislacién vigente sobre ca-
rreteras.

Vias urbanas:

Condiciones generales:

Su funcionamiento, régimeny control esta regulado por
la Normativa de este Plan y por las normas especificas
del Ayuntamiento.

Las vias urbanas de la red viaria general deberan tener
sus calzadas pavimentadas, estar dotadas de aceras y dis-
poner de los sistemas de drenaje adecuados.

Ancho de las vias:

Viene establecido por las correspondientes alineacio-
nes sefialadas en planos a escala 1:2.000.

Condiciones de la edificacion:

Las lineas de edificacion estan establecidas por las
alineaciones.

Carreteras interurbanas:

a) Condiciones generales:

—S3u funcionamiento, régimen y control estan regula-
dos por la normativa especifica: Ley de Carreteras de 29-7-
1988 y “Lei de limitacidns da propiedade nas estradas non
estatais de Galicia™.

—Las construcciones en los lugares proximos deberan
realizarse, asimismo, de acuerdo con lo previsto por esa
legisiacion especifica, tal como dispone el art. 72 L.S.

b) Tramos comprendidos en el perimetro de suelo
urbano,

—Podran construirse aceras en las zonas de dominio
publico y en los arcenes sin pavimentar cuando el Ayunta-
miento o considere necesario.

—Las lineas de edificacidon o cierre vienen dadas por las
alineaciones establecidas por las Normas en los planos
correspondientes, a excepcion de fas establecidas en el
Plano de Ordenacién 7-4.2-2.3 (Nicleo de S. Sadurnifio-
Capital) para la Ordenanza AD. {Suelo urbano disperso} en
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la que por no existir alineaciones consolidadas se aplicarélo
dispuesto en el aptdo. ¢} de este articulo.

c) Tramos exteriores al perimetro de suelo urbano.—
La linea de edificacion es la establecida por el organismo
competente, en funcién de lo dispuesto por la Legislacion
especifica.

Para las vias It y IV en las que serd competente la
Admon,. Municipal, se situaré ia linea de cierre a 5,00 m. del
eje paravias de ancho mayora 6 m.y a 4 m. del eje para vias
de hasta 6 m. de anchura.

Para fas vias tipo I} y IV, situaremos la linea de edifica-
cion a 10y 8 m. respectivamente del eje del vial, incluso en
sus tramos urbanos.

4.5.2.3.—Servidumbres a las redes de energia eléctrica.

Las servidumbres de paso de lasredes de energia eléc-
trica, no impiden al propietario del predio sirviente cercarlo,
plantarfo o edificar en él, siempre que quede a salvo la men-
cionada servidumbre.

Segun lo especificado en el Reglamento de Lineas Eléc-
tricas de Alta Tension de 28 de noviembre de 1968, queda
prohibida la plantacion de arboles y la edificacidon enlos pre-
dios afectados por la servidumbre, dentro de las distancias
de proteccidon que a continuacion pasamos a enungiar:

—Para edificaciones se cumplira siempre la mayor de
las dos siguientes limitaciones:

Cinco (5) metros.

La distancia resultante de aplicar la siguiente féormula:

D, =33+

metros
100 ‘
Siendo U la tensién compuesta en KW.
Para masas de arbolado se fijan la mayor de las dos
limitaciones siguientes:
Dos {2) metros.
La distancia resultante de aplicar la siguiente férmula:

D,=15+ metros

Siendo U la tension compuesta en KW.

En las lineas aéreas, para el cdmputo de estas distan-
cias se tendra en cuenta ia situacion respectiva mas desfa-
vorable que pueda alcanzar Ia linea con los elementos de
gue se trate.

4.5.3.1.—Ordenanza M.D.—Suelo Urbano Residencial
de media densidad.

1.—Definicién.—Comprende esta Ordenanza las zonas
del nicleo urbano de San Sadurnino (capital), que se consti-
tuye en residencial de media densidad, con una tipologia
edificatoria de pequefias promociones de viviendas colecti-
vas con espacios libres privados.

2.—Defimitacién.—Se encuentra delimitada en los
correspondientes planos a escala 1:2.000.

3.—Condiciones de volumen e higiénicas.

3.1.—Alineaciones y rasantes: Se mantendran las fija-
das por los planos de ordenacion.

El frente de la fachada podra coincidir con la alineacion
¢ retranquearse destindndose el espacio entre ambas a
zona verde privada.

Las rasantes se tomaran las de terreno en cada punto.

3.2.—Retranqueos: La ordenacion sera preferente-
mente de edificaciones aisladas, permitiéndose la edifica-
cion adosada o en linea cuando medie acuerdo entre co-
lindantes, autorizdndose la carga mediante inscripcién
registral 0 proyecto conjunto.

Los retranqueos tanto laterales como al fondo de la par-
cela se fijan en 2 mts. para edificaciones de B+1 plantay 5
mts. en los demas casos.

3.3.—Parcela minima: La parcela minima edificable
sera de 80 m2. En el caso de parcelas situadas entre dos edi-

ficaciones existentes o entre edificacién existente y viales
que no alcancen la superficie minima podra edificarse en
parcela menor respetando el resto de los pardmetros.

3.4.—Editicabilidad: Se fija una edificabilidad maxima
sobre parcela bruta de 1,80 m2./m2.

3.5.—Altura maxima: Se fija en Bajo+3 plantas, equiva-
lente a 12 mts.

3.6.—0Ocupacién méaxima de la parcela: Sera del 80%.

3.7.—Edificaciones auxiliares: idem. Ordenanza C.A.

4.—uso0s.—Se permiten con caracter general los si-
guientes usos:

-—~Vivienda en categorias 1.2, 2.2y 3.2

-Qficinas.

—S8anitario.

—Almacenaje.

—Cultural.

—Salas de reunion.

—Religioso.

—Deportivo.

—Talieres mecanicos, de carpinteria, etc.

Aparte de estos usos anteriormente indicados en los
bajos de las edificaciones destinadas a vivienda, podran
autorizarse los siguientes:

—Q@Garajes, aparcamientos y servicios del automévil
tipos | u Il

—Comercial.

-~{industrial en categoria 1.

—Espectaculos.

§.—Cierres.—idem. Ordenanza C.A.

UNIDADES DE ACTUACION

1.—Condiciones de edificacion.
Seran iascorrespondientes ala OrdenanzaM.D. de edi-
ficacion residencial de media densidad.

2.—Edificabilidad.
La editicabilidad maxima admitida serade 1,8 m2./m2.
sobre el total bruto de la actuaciéon.

RESUMEN UNIDADES DE ACTUACION DELIMITADAS

U.A.1.—Unidad de Actuacién namero 1.

Situacién: Contigua al Cementerio, ubicada entre la
lglesia Parroquial de Sta. Maria y el Grupo Escolar.

Superficie: 9.710 m2.

Usos: Residencial, zona verde y equipamiento.

Condiciones def E.D.: Se prevé una ocupacitn en planta
para edificacién residencial de 4.550 m2., que se reguiara
de acuerdo con las condiciones de la Ordenanza M.D. de
ias Normas.

Zona verde: 4.107 m2,

Suelo para equipamiento: 1.053 m2.

La ordenacidn reflejada en los Pianos de Ordenacién
delas Normas Subsidiarias se completard con el correspon-
diente Estudio de Detalle.

U.A.—Unidad de Actuacién numero 2.

Situacién: Separada de la U.A. n.° 1 por Avda. del Mar-
qués de San Sadurnifio.

Superficie: 11.060 m2,

Usos: Residencial, zona verde y viales.

Condiciones del E.D.: Se prevé una ocupacion en planta
para edificacion residencial de 5.318 m2., que se regulara
de acuerdo con fas condiciones de la Ordenanza M.D. de
tas Normas.

Zona verde: 5.000 m2.

Viales: 742 m2.

4.5.3.2.--Ordenanza C.A. de conservacién ambiental.

1.—~Ambito.

Comprende esta Ordenanza los terrenos delimitados
en los Planos de Ordenacion a escala 1:2.000, 1:5.000 vy
1:10.000.



