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Directrices definitorias de la estrategia de evolucion

urbana y ocupacion del territorio.

Articulo 1. Oportunidades y diagndstico de problemas.

El principal problema del municipio es la situacion de progresivo abandono de la
actividad de sustento tradicional que es la agricultura, seguido de una migracién de la
poblacion en edad activa evidentemente la mas importante para el desarrollo econémico,

con el consiguiente envejecimiento y estancamiento de la poblacion.

La principal oportunidad la brindan por el contrario las nuevas infraestructuras del
transporte; Eje Almoradi a Guardamar del Segura, Variante de San Fulgencio, Autopista
Alicante-Cartagena que conectan la poblacion con los nlcleos de poblacion mas
importantes del entorno, asi como con la costa donde el turismo es el principal motor
econémico. Por otro lado la densificacion y el agotamiento del suelo en la propia costa,
unido con la colmatacién de los principales servicios ofrecidos en la misma, derivara a
parte de la demanda de alojamiento turistico a las zonas cercanas de interior, que como
Formentera del Segura, ofrecen el atractivo cultural de las poblaciones ligadas a la huerta

de la vega baja del Segura.

Por otra parte con la mejora de las comunicaciones, el suelo del municipio, sera un
enclave idoneo para la ubicacion de actividades ligadas con la prestaciéon de servicios 0
elaboracion de productos demandados tanto de la zona costera, como de los nucleos

poblacionales de las areas de Alicante y Murcia.
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Articulo 2. Objetivos prioritarios.

1. Consolidacion de las actividades econdmicas del sector primario (tradicional) y del
sector secundario que se han desarrollado en el municipio de forma natural

procurando un maclado de los mismos en su mutuo sustento.

2. Fomentar el uso del suelo como linea de segunda ocupacién cercana al litoral,
mediante la gestion de suelo urbanizable residencial. Concentrar ademas gran parte
de este crecimiento en el entorno de los nucleos urbanos consolidados, a fin de que
el desarrollo conlleve un salto socioeconémico y cultural para los habitantes del

municipio.

3. Conseguir con los crecimientos urbanizables previstos, el maclado del casco urbano
de Formentera con el ndcleo de Los Palacios, apoyando la nueva trama urbana
entorno al vial estructural que supone la carretera CV-905, potenciando el caracter
de la misma dotandola de una anchura y seccion transversal que la conviertan en un

vial estructural de caracter eminentemente urbano.

4. Generar suelos con destino terciario e industrial que, dado el emplazamiento del
municipio, relancen la economia local, colocandola en un lugar preponderante a

nivel comarcal y provincial.
Articulo 3. Concrecion de los Objetivos prioritarios.

1. Concentrar las zonas de expansion residencial apoyadas en los nucleos urbanos de
Formentera y Los Palacios, aprovechando al maximo la comparticion de servicios y
la utilizacion de la carretera CV-905 como via de alta capacidad urbana por su

cercania.

2. Prever la ampliacién del sector residencial de baja densidad ubicado al norte del

término municipal, con similares caracteristicas al existente.

3. Prever la ampliaciéon del sector industrial-terciario existente con la intencion de

sacar de su letargo al proceso de desarrollo local.
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10.

11.

Completar la Red Primaria con zonas verdes denominadas Parques Urbanos
(PQL), situados en limites concretos del Suelo Urbanizable con el Suelo No
Urbanizable, para lograr un modelo homogéneamente distribuido por el término
municipal y mejorar las condiciones de uso y disfrute de estos suelos dotacionales
para los habitantes del municipio.

En el suelo urbanizable pormenorizado, se ubican las cesiones obligatorias (zonas
verdes y equipamientos) de forma tal que junto con la Red Primaria equipamientos
y PQLs adscritos o pertenecientes a las Areas de Reparto de los sectores
urbanizables (pormenorizados o no) formen una trama que estructure la unién entre

los sectores urbanizables y el suelo urbano.

Crear una Zona de Proteccion del rio Segura, de ancho adaptado a la Normativa
Ambiental Vigente, denominado “Corredor Dotacional de Red Secundaria”, con

predominio de zonas verdes.

Establecer la red primaria de viario municipal maclando la totalidad de los sectores

residenciales.

Reordenar el suelo urbano, adaptando el espiritu del planeamiento anterior a lo
ejecutado y ampliando el suelo urbano consolidado para racionalizar su trama.

Proteccion de los elementos catalogados.
Definicion del suelo no urbanizable.

Es intencién municipal el extender la trama urbana, previendo los preceptivos
sectores urbanizables en la salida desde el nucleo de Los Palacios al nudo de la
carretera CV-91, aprovechando asi el influjo de esta via supramunicipal para
generar actividades terciarias de transcendencia, junto con usos residenciales que
completen la trama urbana de este nucleo consolidado. Ante la intencion de la
Conselleria de Infraestructuras y Transportes de duplicar la citada via, se ha
aumentado de forma provisional la banda de proteccion de carreteras en el entorno
del citado nudo, resultando inviable el cumplimiento de la directriz de evolucion

antes indicada. Con el animo de desbloquear esta situacion, se ha definido el suelo
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afectado por esta proteccion como Suelo No Urbanizable de Prioritaria Expansion
Urbanistica, con la intencion de permitir su reclasificacion (de SNU PEU a
urbanizable) como suelo urbanizable sin precisar en el modelo de planeamiento
propuesto en este PGOU, pudiendo utilizar para esta reclasificacion los
instrumentos habituales vigentes (homologacion modificativa dotada de estudio de
impacto ambiental, etc.). No obstante, previo al inicio del expediente de tramitacion

deben darse las siguientes condiciones:

o Estar aprobado por parte de la Conselleria de Infraestructuras y
Transportes el proyecto de duplicacién de la carretera CV-91.

o Emitir la Conselleria de Infraestructuras y Transportes informe por
el que se definan, ajustadas al nuevo proyecto, las bandas de
proteccion de carreteras, dando también en el citado informe, via
libre al inicio del expediente de reclasificacion del sector o sectores,
con las limitaciones ajustadas al nuevo proyecto de duplicacion de la
carretera CV-91.

Para cambiar la clasificacion del Suelo No Urbanizable de Prioritaria Expansion
Urbanistica (SNU-PEU), ademéas de seguir el procedimiento legalmente
establecido, se tendra que haber desarrollado, al menos, un 75% el resto de los

sectores urbanizables.
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12. Los sectores colindantes y cercanos al rio Segura, SUR-6 y SURS, son las zonas de
mayor riesgo por las lineas de avenida de periodo de retorno de 50 afios y tienen un
uso predominante residencial. Por esta razon se desarrollaran cuando esté
totalmente agotado el suelo urbanizable de uso predominantemente residencial del

resto del municipio.

En Formentera del Segura, Septiembre de 2.009
Por el equipo Redactor:

Fdo. D. Enmanuel Esquiva Bailén
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos.
Clgdo.: 15,588
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2.-Normas urbanisticas
Titulo 1. GENERALIDADES.
Capitulo 1. Objeto y vigencia, interpretacion, revision y efectos.

Articulo 1.0bjeto, Ambito de aplicacion y Vigencia.

1.1 Objeto.

Las presentes Normas Urbanisticas, tanto Generales como Particulares, asi como los
restantes documentos que integran este Plan General y los Instrumentos de Planeamiento
que se aprueben en su desarrollo, de conformidad con las leyes de la Comunidad
Valenciana, Estatales y locales en vigor, tienen por Objeto determinar la Ordenacion y
regular la Gestion, Ejecucion y Desarrollo Urbanistico del Término Municipal de

Formentera del Segura.

1.2.Ambito de aplicacion.
Este Plan General es de aplicacion en la totalidad del Término Municipal de Formentera

del Segura.

1.3. Vigencia.

Expresamente se establece que el presente P.G.O.U. tendrd una vigencia indefinida, o
minima de 10 afios, en tanto no se proceda a su revision, desde su Aprobacion Definitiva
concedida por el Organismo competente de la Comunidad Valenciana, no obstante se
podra modificar el plan para incluir nuevos suelos urbanizables (SNU-PEU) que
deberan adecuarse al modelo de ocupacion territorial propuesto y tendran caracteristicas
similares a los suelos clasificados o, en todo caso, tenderdn a modelos de menos

ocupacion y mas intensidad siguiendo las directrices marcadas por el PATRICOVA.
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Articulo 2. Interpretacion y prelacion de documentos.

La documentacion del PGOU constituye una unidad coherente en su conjunto. En caso de
discrepancia o contradiccion entre el contenido de los documentos citados en el apartado
anterior, se atendera para resolverlos, por este orden, a la Normas Urbanisticas, Planos de
Ordenacion, Fichas de Planeamiento y Gestion y Memoria. Si las discrepancias se dieran

entre planos, prevalecera el de mayor escala.

Todos los documentos integrantes del presente planeamiento seran publicos, quedando en
el Ayuntamiento a disposicion de los particulares e interesados, quienes podran efectuar
en el mismo cuantas consultas consideren necesarias. lgualmente podran solicitar,
mediante Instancia dirigida a la Alcaldia, cualquier informacion urbanistica, con objeto
de resolver las dudas planteadas ante posibles interpretaciones del presente planeamiento;
la Alcaldia, en el plazo de un mes, a contar desde la fecha de la solicitud, evaluara el

informe correspondiente.

La delimitacion de los sectores, unidades, zonas y dotaciones de este Plan General,
teniendo en cuenta las tolerancias necesarias en todo alzamiento planimétrico, podra ser
precisada o ajustada en los Instrumentos de Planeamiento (Planes Parciales, Planes

Especiales, Programas y Estudios de Detalle) que desarrollen el Plan General.

Las reglas graficas de interpretacion que permiten los mencionados ajustes, seran las

siguientes:

a) No alterar la superficie del area delineada en los planos de ordenacidn, salvo
que se justifique la existencia de un error en la medicion, en mas o menos un

cinco por cien (5%).

b) No alterar la forma del area correspondiente, excepto las precisiones de sus
limites debido a ajustes respecto a:

-Alineaciones oficiales o lineas de edificacion consolidadas.

-La existencia de elementos naturales o artificiales de interés que lo justifiquen
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¢) Asi mismo, no podra realizarse nunca un ajuste de la delimitacién de la red
de zonas verdes 0 de un Equipamiento Pablico que suponga disminucion de su

superficie.
Articulo 3. Obligatoriedad .

Las determinaciones del PGOU son obligatorias para la Administracion y para los
ciudadanos y entraran en vigor a los 15 dias de la publicacién en el Boletin Oficial de la
Provincia de la resolucién por la que se apruebe definitivamente el mismo, de

conformidad con lo dispuesto en la ley Urbanistica Valenciana vigente.
Articulo 4. Efectos.

La Aprobacion Definitiva de éste Plan produce unos efectos previstos en la Ley

Urbanistica.

Se considera que un edificio o construccion se encuentra fuera de ordenacién cuando se

encuentre en alguna de las siguientes situaciones:

a) Estar afectado por determinaciones de vialidad, espacios libres,
equipamientos o dotaciones que hayan de comportar la titularidad publica del
suelo ocupado por la edificacion o por limitaciones de las regulaciones

sectoriales.

b) Que alberguen actividades cuya peligrosidad o molestias, les haga

incompatibles con los usos propios de la zona.

c) Que hayan sido realizados sin licencia municipal y no sean legalizables
aunque no haya transcurrido el plazo para adoptar medidas tendentes a la

restauracion de la legalidad urbanistica.
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Los edificios cuyo volumen, techo construido o porcentaje de ocupacion de suelo resulten
disconformes con las condiciones de la edificacion que estas Normas establecen para la
zona donde estén ubicados, se han de entender, transitoriamente, incorporados a la
ordenacion del Plan General en tanto subsistan. En ellos se permitirdn las obras de
consolidacidn, reparacion o mejora de sus condiciones estéticas e higiénicas, asi como los
cambios de uso dentro de los permitidos en la zona en que se trate. No se permitira la

ampliacién de la edificacion.

También se han de entender, transitoriamente, incorporados a la ordenacion del Plan
General, en tanto subsistan, los edificios que poseen licencia municipal con proyecto de

ejecucion, afectados por limitaciones sectoriales.

La calificacion como fuera de ordenacion es causa de denegacion de licencias de obras,

salvo las de conservacion y mantenimiento y las exteriores de reforma menor.
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Capitulo I1. Definicion de conceptos.

El presente plan asume los conceptos definidos en la ley Urbanistica Valenciana vigente,
Reglamento de Planeamiento y Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica, asi
como los conceptos definidos a continuacion y que, a los efectos de aplicacion del
presente Plan, cuantas veces se empleen tendran el significado que a continuacion se

indica:
Articulo 5. Obras mayores y menores.

La solicitud de licencia deberd acompafiarse de proyecto técnico visado por el Colegio
Profesional correspondiente, siempre que la obra para la que se solicita permiso sea obra

mayor.

La obra mayor comprende los conceptos de obra nueva, reformas y ampliaciones

estructurales, y obras de conservacion estructurales.

La obra menor comprende los conceptos de reformas no estructurales y obras de

conservacioén no estructurales.

En el caso de obra menor, cuando la obra afectare Gnicamente a pardmetros exteriores y
no implicase modificacion estructural, serd suficiente una memoria en la que se indique

el material a utilizar y las caracteristicas constructivas y estaticas de la solucién adoptada.

En el caso de obra menor, no serd necesaria la presencia de proyecto y bastara con la
simple comunicacién del tipo de obra para la que se solicita la licencia.

Articulo 6. Obra nueva.

Se denomina obra nueva a la efectuada para la construccion de un inmueble de nueva
planta bien sobre solar libre (en el que no ha existido ninguna construccion anterior), bien
sobre el solar procedente del derribo de un edificio existente, bien como ampliacion de

edificios existentes, siempre que este sea en superficie de planta baja.

Toda obra nueva deberd adaptarse en Proyecto y en Obra al Cddigo Técnico de la
Edificacion (C.T.E.).
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Articulo 7. Reforma o ampliacion.

Se entiende por reforma o ampliacion, aquellas operaciones de construccién encaminadas
a modificar el edificio existente bien sea para destinarlo a uso distinto, bien por cualquier

otra causa.
Se distinguen dos subtipos:

a) Reformas y ampliaciones estructurales. Si su realizacién implica
modificacion de elementos estructurales (modificacion de estructura, elevacién

de plantas) de fachada o de cubierta, en cuyo caso se considera obra mayor.

b) Reformas no estructurales. Si se limitan a redistribucion de espacios
interiores o cualquier otra operacion que no afecte a elementos estructurales, de

fachada o de cubierta, en cuyo caso se considera obra menor.

Toda obra de reforma o ampliacion que se considere obra mayor y por tanto
requiera Proyecto de Técnico correspondiente debe adaptarse tanto en Proyecto

como en Obra al Cadigo Técnico de la Edificacién (C.T.E.).
Articulo 8. Conservacion.

Se denominan de conservacion a las tendentes al mantenimiento estético, funcional y

constructivo del edificio.
Se distinguen dos subtipos:

a) Estructurales, si afectan a elementos estructurales, de fachada o de cubierta,
(reparacién de elementos estructurales), en cuyo caso se denominan como obra

mayor.

b) No estructurales, si no afectan a elementos estructurales de fachada o de

cubierta (solados, pintura), en cuyo caso se consideran de obra menor.
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Toda obra de conservacion que se considere obra mayor y por ello requiera de
Proyecto de Técnico competente debera de adaptarse en Proyecto y en Obra al
Cddigo Técnico de la Edificacion (C.T.E.).

Articulo 9. Finca fuera de alineacion.

Finca fuera de linea: aquélla en que la alineacion oficial corta la superficie de la finca
limitada por alineaciones actuales, o aquélla en que la alineacion oficial queda fuera de la

finca.
Articulo 10. Rasantes oficiales.

Rasantes oficiales: perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles, definidos en los

planos gréaficos; rasantes actuales son los perfiles longitudinales de las vias existentes.
Articulo 11. Plantas y alturas.

Planta es el espacio existente entre las caras interiores de dos forjados consecutivos,
capaz de albergar una actividad. No se consideraran plantas, a estos efectos, los espacios

destinados a instalaciones cuando su altura libre exceda de 1,50 m.

La altura maxima de la edificacion se expresa en las presentes normas mediante el
nimero maximo de plantas que pueden edificarse y la altura de cornisa, que es la
distancia vertical, expresada en metros, entre la cota de la rasante del vial al que la

parcela da frente y la correspondiente a la cara inferior del forjado de la Gltima planta.
Articulo 12. Sotano y semisétano.

Sétano: es la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra en todos sus puntos

por debajo de la rasante de la calle a que recae el edificio.

Semisotano: Planta de la edificacion que tiene parte de su altura por debajo de la rasante
de la calle a que recae el edificio, y parte de su altura por encima de la misma rasante en
1,50 metros a cara inferior del forjado de techo y méximo 1,80 metros acara superior del

forjado de techo, sin contar el pavimento.
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Articulo 13. Zaguén o portal.

Zaguan o portal: local que existe entre la puerta de acceso al edificio y las escaleras o
ascensores, si los hubiere. El portal de acceso a edificios de vivienda colectiva tendra,
desde el hueco de entrada hasta la escalera principal o el ascensor, si lo hubiere, un ancho
minimo de dos metros. El hueco de entrada de portal no tendra menos de 1’30 metros de
luz y 2,20 metros de alto. Deberad destacarse en fachada de los restantes huecos de la
finca. Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de comercio o industria en
los portales de las fincas.

Articulo 14. Planta ético

Planta atico: es la dltima planta del edificio cuya fachada se dispone retranqueada de la
fachada del mismo. Este retranqueo estara definido por el plano inclinado de 45° sobre la
linea de cornisa o encuentro de la cara superior del dltimo forjado con el plano de
fachada, y el retranqueo deberd cubrirse en terraza sin consentirse cuerpo alguno
avanzado. Estos aticos solamente se autorizaran en las zonas expresamente indicadas para
ello en las NNSS o PGOU.

Articulo 15. Parcela.

Parcela es la unidad territorial susceptible de un uso pormenorizado y de titularidad
comun. Para poder albergar en ella la edificacion habrd de cumplir las condiciones
derivadas del régimen urbanistico de la clase de suelo en que se emplace, asi como las

condiciones de uso y pardmetros minimos establecidos para cada zona.
Articulo 16. Ocupacién.

La ocupacion de la parcela es el parametro de la misma que determina la superficie que
puede ser edificada respecto a la total, viniendo expresada en tanto por ciento. Se
entiende por superficie ocupada la proyeccion de los planos de fachada sobre el plano

horizontal.
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Articulo 17.Edificabilidad.

La edificabilidad es un parametro configurador del aprovechamiento urbanistico que
determina la cuantia de la edificacién que corresponde a un dmbito territorial 0 a una
parcela edificable. EI PGOU define la edificabilidad como la relacion entre la superficie

construida y la superficie neta de la parcela.

La superficie construida de la edificacion es la suma de las superficies construidas de
cada una de sus plantas, medidas por las lineas perimetrales de las fachadas. Para el

computo de la superficie construida se tendran en cuenta las reglas siguientes:

a) No se computan las superficies correspondientes a sétanos, a locales
destinados a albergar instalaciones técnicas comunes de la edificacion en

vivienda colectiva, a trasteros bajo la cubierta de los edificios.

b) Las piezas de la edificacion abiertas o0 semiabiertas, es decir, no cerradas por
todos sus lados, computaran de la siguiente forma: las cerradas por tres lados el
75% de su superficie; las limitadas por dos cerramientos el 50%; y las unidas al
edificio por un solo paramento el 25%.

c) Los cuerpos cerrados volados computaran en la totalidad de su superficie

construida.
Articulo 18. Alineaciones.

Las alineaciones exteriores o de vial establecen el limite entre los suelos destinados a

viales y espacios libres publicos y los suelos edificables.

Los fondos edificables delimitan el area de la parcela susceptible de ser ocupada por la
edificacidn, diferenciandola de la que sélo puede ser destinada a espacio libre de parcela.
Puede existir un fondo edificable diferente para la planta baja y para las restantes plantas
de pisos.
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Los retranqueos son las distancias de separacion de la edificacion respecto a la alineacion

oficial, los linderos u otras edificaciones proximas.
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TITULO I1. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO I1I. Generalidades.

Articulo 19.Tipos de Actuacion.

El desarrollo de éste Plan General se realizara, con arreglo a lo establecido en la
Legislaciéon Urbanistica vigente, mediante las siguientes Actuaciones:

De Ordenacion.
De Gestion.

De Ejecucion.
Articulo 20. Impulso y control.

Corresponde al Ayuntamiento de Formentera del Segura, el desarrollo, ejecucion y
control del presente plan general, sin perjuicio de la participacion de los particulares y su
competencia en materia de infraestructuras, servicios y equipamientos, asi como la que
corresponda a otras administraciones publicas.

El control del ayuntamiento se substanciara mediante las Ordenes de ejecucion o
suspension, que tendran el objeto de restablecer la ordenacion urbanistica infringida y
exigir el cumplimiento de los deberes urbanisticos pertinentes.

Es necesaria la licencia urbanistica municipal o en su caso orden municipal de ejecucién
para las actuaciones relacionadas con movimientos de tierras, obras de nueva planta,
modificacion de estructuras o aspecto exterior de los edificios existentes, la 12 utilizacién
de los edificios, modificacion de uso de los mismos, demolicion de construcciones,
colocacién de carteles y en definitiva todos aquellos actos que tanto estas Normas como
la restante Normativa aplicable asi lo requiera.

Esta normativa rige para cualquier administracion o particular, a excepcion del propio

ayuntamiento de Formentera del Segura.
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Articulo 21. Adecuacion.

Las actuaciones a autorizar deberan ser conformes o adecuadas a las determinaciones del
Plan General, en particular a las Normas Urbanisticas u otras Particulares que le sean de
aplicacion, y a los Instrumentos de Planeamiento y Ordenanzas Urbanisticas Municipales
que como desarrollo o complemento del Plan General se aprueben o se declaren vigentes
asi como a la Normativa Comunitaria, Estatal, Autonémica y Local que le sea de
aplicacion.
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Capitulo IV. Actuaciones de ordenacion.

Articulo 22. Planeamiento de desarrollo o modificativo.

Las actuaciones de ordenacion tienen como finalidad la determinacién o detalle de la
ordenacion urbanistica de ambitos territoriales o de elementos estructurales, el desarrollo
de operaciones urbanisticas, la determinacion de medidas de proteccion o mejora, asi

como otras actuaciones urbanisticas no calificadas como de gestion o de ejecucion.
Articulo 23. Instrumentos de Ordenacion.
Los instrumentos de ordenacion comprenden las siguientes clases:

a) Planes Parciales (P.P.), que desarrollando el Plan General, ordenan

pormenorizadamente sectores concretos del suelo urbanizable.

b) Planes de Reforma Interior (P.E.R.1.). En aquellas zonas del suelo urbano en
las que el Plan General no haya establecido la ordenacion pormenorizada, los
Planes de Reforma Interior tienen por objeto establecer la ordenacion

pormenorizada en los sectores delimitados a este fin, pudiendo corresponder a

alguna o algunas de estas circunstancias:

e Las areas vacantes de dimension insuficiente para configurar un sector
racional de suelo urbanizable, y cuya ordenacién pormenorizada requiere de
un analisis detallado posterior a la redaccion de un Plan General.

e El cambio de uso de areas consolidadas o semiconsolidadas, en las que la
implantacion de los nuevos usos requiere un analisis y disefio preciso de la
nueva trama urbana y las condiciones de reurbanizacion.

e Las operaciones de remodelacion, reequipamiento o reurbanizacion de areas
residenciales consolidadas o semiconsolidadas en las que, por la
complejidad de la operacion convenga posponerla a un momento posterior a

la elaboracion del Plan General.
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c) Planes Especiales (P.E.). Se pueden redactar como complemento, desarrollo,
mejora o incluso modificacion del PGOU y cumplen cualquiera de los

siguientes cometidos:

e crear o ampliar reservas de suelo dotacional.

definir y proteger las infraestructuras o vias de comunicacion o concretar su

funcionamiento.

o Definiry proteger el paisaje y el medio natural.

e adoptar mediadas para la mejor conservacion de los inmuebles de interés
cultural o arquitectonico.

e Definir las condiciones de urbanizacion y edificacién de ambitos concretos,
con carécter de sector, sujetos a actuaciones urbanisticas singulares.

e Vincular areas o parcelas, urbanas o urbanizables, a la construccion o

rehabilitacién de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion publica

cuando el Plan General se hubiera limitado a prever su destino residencial.

d) Catalogos de bienes y Espacios Protegidos. ldentifican y determina el
régimen de conservacion, rehabilitacién o proteccion de inmuebles, jardines u
otro tipo de espacios, cuya alteracion se someta a requisitos restrictivos, acordes
con la especial valoracion colectiva que merezcan dichos bienes. Los Catélogos
se podran aprobar como documentos independientes o como simples

documentos de los Planes antes referidos.

e) Estudios de Detalle. Tienen como finalidad el reajuste de alineaciones y
rasantes determinadas en el PGOU, los planes parciales o de reforma interior, o

bien la reordenacion de volumenes asignados por dichos instrumentos.

Su ambito espacial sera, al menos, una manzana completa, pudiendo formularse
en aquellos casos en que se presenten necesidades del tipo de las indicadas en el
parrafo anterior y el alcance de las modificaciones del planeamiento

preexistente no exceda de lo dispuesto en el parrafo siguiente.
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Los estudios de detalle no pueden alterar el destino del suelo, salvo el contenido
del propio reajuste o reordenacibn que acometan, ni aumentar su
aprovechamiento urbanistico. Podran crear los nuevos viales o suelos
dotacionales, publicos o privados, que precisen la remodelacion tipoldgica o
morfoldgica del volumen ordenado, asi como reajustar el trazado o posicion de
los viales y suelos dotacionales establecido en el planeamiento que se reordene
sin que tal variacion exceda del &mbito de la misma manzana para el caso de los
suelos dotacionales, ni en el caso de los viales, altere el sentido ni la

funcionalidad de los mismos.

f) Cédula de Urbanizacion. Es el documento que fija, respecto a cada Actuacién

Integrada, las condiciones minimas de conexion e integracion de su entorno.

Los planes deberan contar, para su aprobacién definitiva municipal, con Cédula
de Urbanizacidn relativa a cada una de las Actuaciones Integradas previstas en
ellos. Los programas que desarrollen estas, antes de ser aprobados, incorporaran
a su documentacion la correlativa Cédula, cuyas prescripciones se observaran al

ejecutarlos.
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Capitulo V. Actuaciones de gestion.

Articulo 24. Objeto.

Tienen por objeto la distribucién, dentro de las &reas de reparto, de las cargas y beneficios
derivados de la actividad urbanistica, asi como instrumentar y regular la accion de forma

que sea posible.

Articulo 25. Clases y sus Instrumentos de Gestion.
Las Actuaciones de Gestion pueden ser de dos clases:
1. Actuaciones Sistematicas.
La Gestion Sistematica del planeamiento requiere la delimitacion de areas que
permita el cumplimiento de los deberes de cesion y urbanizacion, de la totalidad
de dichas &reas, incluso la conexion a los servicios e infraestructuras en servicio y
su distribucidon equitativa entre los afectados.
Los instrumentos de Gestion Sistematica son la expresion documental de éstas
actuaciones y comprenden:
a) Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas: Regulan el proceso
de ejecucion de estas, fijan sus plazos, especifican su alcance y modalidad,

designan al urbanizador y conciertan sus compromisos.

b) Proyectos de Reparcelacién. Plasman la propuesta de distribucion de
beneficios y cargas derivada del contenido de un Programa de Actuacion
Integrada, previa o simultdneamente aprobado.

La reparcelacion puede ser voluntaria o forzosa, segun el grado de acuerdo
a que llegue el urbanizador con los propietarios de suelo del ambito
reparcelable. El resultado de ambas, en caso de que coexistan en un mismo
ambito, deberd plasmarse en un mismo proyecto para su aprobacién

municipal.

c) Proyectos de Expropiacion. Se redactaran para la adquisicion coactiva de
bienes y derechos en los casos en que no se den los procesos de

equidistribucion. Concretamente procedera la expropiacion forzosa cuando
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algun titular rehlse expresamente integrarse en el desarrollo de un
Programa, o cuando se requiera la adquisicion de suelos con destino pablico
segun el planeamiento, en ambitos no sujetos a actuaciones integradas ni a

areas de reparto uniparcelarias.

El procedimiento de expropiacion podra ser individual o por tasacion
conjunta. En el primero de ellos se aprueba previamente la Relacion de
bienes afectados y a continuacién se fija el justiprecio, segun las fases
definidas en la Ley de Expropiacién Forzosa. En el procedimiento por
tasacion conjunta, la relacion citada incluye también las hojas de aprecio
correspondientes, tramitandose como un solo proyecto, de conformidad lo

establecido en la Legislacion Urbanistica de la Comunidad Valenciana.

d) Proyectos de Normalizacién de Fincas. Consisten en operaciones de
regularizacion de la configuracion fisica de las fincas para adaptarla a las
exigencias del planeamiento, cuando no se requiera la distribucion de
beneficios y cargas al no existir necesidad de cesiones de suelo a la
Administracion. Las determinaciones, documentacién y tramitacion de estos
proyectos serdn las establecidas en la Legislacion Urbanistica de la

Comunidad Valenciana.

2. Actuaciones Asistematicas.
Las actuaciones de Gestion Asistematicas son:
a) Transferencias de Aprovechamiento.
b) Reservas de Aprovechamiento.
c) Expropiaciones Asistematicas.
Todas estas Actuaciones requieren su formalizacion mediante Proyecto
Técnico con determinaciones, complementos y documentos exigidos por la

Ordenanza y la Legislacion.
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Capitulo VI. Actuaciones de Ejecucion.

Articulo 26. Objeto.

Las actuaciones de ejecucion tienden a llevar a la practica las previsiones de la
ordenacién respectiva mediante la realizacion de obras de adecuacion del suelo o de

construccién, demolicion o acondicionamiento de edificios e instalaciones.
Articulo 27. Clases y sus Instrumentos de Ejecucion.

Los instrumentos de ejecucion se denominan genéricamente “proyectos técnicos” vy

comprenden las siguientes modalidades:

a) Parcelacion: las actuaciones de parcelacién se llevan a cabo mediante Proyectos de

Reparcelacion y las Actuaciones de Parcelacién pueden ser:

a.1) la agrupacion de parcelas contiguas.

a.2) La segregacion de una o mas partes de una parcela para formar, cada una de
las segregadas, una independiente, o para agruparlas a otra u otras.

a.3) La regularizacion de parcelas, consiste en la modificacion de los linderos
comunes a un conjunto de parcelas, para configurarlas de forma adecuada a la
edificacion u otros fines urbanisticos previstos.

Estas actuaciones podran acumularse, e incluso repetirse, en una Unica actuacién

Compleja.

Las actuaciones de Segregacion y/o Parcelacion requieren que las parcelas resultantes

se ajusten a los parametros exigidos en las nuevas parcelas por el planeamiento de

aplicacion. Tendremos en cuenta que en suelo no Urbanizable Comun se podran
fraccionar parcelas en tantas partes como viviendas se emplacen sobre la parcela
inicial, aunque las partes sean inferiores a la parcela determinada como minima
apareciendo como condicionante que en cada parte se emplace al menos una

vivienda.
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b) Proyectos de Urbanizacion. Las actuaciones de urbanizacion se llevan a cabo
mediante Proyectos de Urbanizacion que definen los detalles de las obras publicas

previstas en los planes.

Las limitaciones, promocién, tramitacion y aprobacion de los Proyectos de
Urbanizacion se ajustaran a lo dispuesto en la Legislacion Urbanistica de la

Comunidad Valenciana.

Las actuaciones a realizar en dichos Proyectos de Urbanizacion son

las siguientes:

b.1) Actuaciones Integradas de Urbanizacion: son las que tienen por objeto el
acondicionamiento completo, en una o varias fases, mediante uno o varios
proyectos en funcion de las competencias de los técnicos redactores, de
Unidades de Ejecucion en suelo urbano o urbanizable y en parcelas de 40.000
m2 0 mas.

b.2) Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion: cuando se trate de la

ejecucion de una Actuacion Aislada.

b.3) Proyecto de Servicio o Servicios Urbanos: cuando consista en la implantacion de
determinados servicios urbanisticos en un @mbito no incluido en actuaciones
integradas ni aisladas, (proyecto de pavimentado, de colector, de alumbrado,

etc.).

c) Proyectos de Edificacion. Son documentos técnicos que definen las caracteristicas
generales de la edificacion o de la intervencion en ella, precisando su localizacion y la
definicion de las obras a realizar, con el grado de detalle suficiente para que puedan

ser directamente ejecutadas mediante la correcta aplicacion de sus determinaciones.

La documentacién a contener por dichos proyectos estara en funcién del objetivo que
pretendan y de los requisitos que pudieran serles de aplicacion por la normativa

vigente. Como contenido documental minimo, comun a todos ellos contaran con:

-Memoria descriptiva y justificativa de las obras a realizar. En ella se demostrara su

aptitud congruencia con la normativa vigente; se hara expresa referencia a la afeccion
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que la ejecucion de las obras causara a la via publica y a otras propiedades, en su caso,
durante la ejecucion de las mismas, con expresion de los medios a emplear para paliar
tales afecciones; también se referiran a los plazos de ejecucion de las fases mas

significativas de la obra.

-Planos: de situacion actual y de obras previstas, con las referencias precisas para su

correcta interpretacién y comprension de lo proyectado.

-Presupuesto de realizacion de las obras, convenientemente desglosado y actualizado.
Segun las obras de edificacion que se pretenda realizar, éstas pueden ser:
c.1) Obras de Nueva Edificacion. Se subdivide en los siguientes tipos de obras:

c.1.1) Obras de Reconstruccion. Su objeto es la reposicion mediante nueva
construccion de un edificio preexistente o parte de él, en el mismo lugar y
posicion que éste, reproduciendo sus caracteristicas estéticas, morfologicas
y volumétricas bésicas.

c.1.2) Obras de Sustitucion. Aquellas en las que se derriba una edificacion

existente o parte de ella, erigiendo en su lugar una nueva construccion que
mantenga la altura, n° de plantas y las caracteristicas estéticas, morfoldgicas y
volumétricas similares a las del edificio sustituido, conservando la misma
edificabilidad.

c.1.3) Obras de Nueva Planta. Son las de nueva construccién sobre parcela o parte
de ella, vacante.

c.1.4) Obras de Ampliacion. Son actuaciones, bajo, sobre o adosada, a una
existente, y en la misma parcela, con la particularidad de que la nueva utiliza

elementos estructurales y/o funcionales de aquella.

c.2) Obras de Restauracion y Consolidacion. Comprenden las obras en edificaciones
existentes que pretendan la restitucion del edificio a su estado original, pudiendo
incluir sustituciones estructurales, adecuaciones funcionales del edificio, asi como
las obras necesarias para asegurar su estabilidad o la de elementos dafiados del

mismo.
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c.3) Obras de Acondicionamiento y Mantenimiento. Comprenden las obras cuya
finalidad es la mejora de las condiciones de habitabilidad (instalaciones y/o
redistribucion interior) y la conservacion de las condiciones de salubridad y/u

ornato del edificio, sin alterar sus condiciones morfoldgicas ni estructurales.

c.4) Obras de Demolicion. Comprenden las obras cuya finalidad es la desaparicion total

o parcial del edificio.

d) Proyectos de Actividades e Instalaciones. Son los que describen los requisitos
materiales a realizar para el acondicionamiento de las edificaciones a usos distintos al
de vivienda, y en especial los que supongan implantacion de maquinaria o elementos
técnicos susceptibles de producir efectos ambientales como emisiones o emanaciones,

asi como los que vayan a ser destinados a la utilizacion por el publico en general.

Los requisitos genéricos de estos proyectos seran similares a los expresados en el
apartado anterior, en lo que a descripcion, justificacion, adecuacion a la normativa
vigente y documentacion minima se refiere. Los requisitos especificos vendran
determinados por la naturaleza de la actividad o instalacion de que se trate y la

normativa sectorial que le pudiera ser de aplicacion.

e) Otras Actuaciones Urbanisticas. Son aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos
y formas de afectacion del suelo, o subsuelo que con caracter meramente enunciativo

y no limitativo se relacionan a continuacion, salvo que se integren en las anteriores.
Estas actuaciones se integran en dos grupos:

1. Actuaciones estables:

- Tala de arboles y plantacion de masas arboreas,

- Movimiento de tierras no afectadas a obras de urbanizacion o edificacion,

- Construccién de piscinas, fosas y pozos,

- Acondicionamiento de espacios libres de parcela,

- Ejecucion de vados para acceso de vehiculos,

- Construccion de cercas o cerramientos de terrenos,

- Implantacion de casas prefabricadas, desmontables y similares,

- Instalaciones ligeras de caréacter fijo propias de los servicios publicos o
actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos, postes,
paradas de autobus, y analogos,
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Recintos y otras instalaciones fijas propias de las actividades al aire libre
recreativas, deportivas, de acampada analogos,

Soportes publicitarios exteriores, incluyéndose en este concepto todos los que
no se sitden en el interior de locales cerrados,

Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas, industrias o
servicios, no incorporados a proyectos de edificacion,

Vertederos de residuos o escombros,

Instalaciones de depositos o almacenamiento al aire libre, incluidos depositos
de agua, de combustibles liquidos o gaseosos y los parques de combustibles
solidos, de materiales y de maquinaria

Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no incluidas en
proyectos de edificacion,

Usos o instalaciones que afecten al modo de las construcciones o de los
espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y conducciones, antenas
y otros montajes sobre los edificios ajenos al servicio normal de éstos y no
previstos en sus proyectos originarios.

Actuaciones Provisionales: Se entienden por tales las que se acometan o
establezcan por tiempo limitado o en precario, y, particularmente, también a titulo
meramente enunciativo, las siguientes:

Vallados de obras y solares,

Sondeos de terrenos,

Apertura de zanjas y catas,

Instalacion de maquinaria, andamiajes y apeos,

Ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos u otros actos comunitarios al
aire libre, campamentos de temporada al aire libre y analogos.
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Capitulo VII. Fomento de la edificacién y la conservacion.

Articulo 28. Plazos para la edificacion.
Los plazos para solicitar la licencia seran:
En suelo urbano un afio desde la vigencia del PGOU.

En suelo urbanizable de un afio desde la recepcién completa de las obras de

urbanizacion contempladas en el Programa.

La licencia establecera los plazos para la edificacion, con los limites y particularidades

contenidas en la Legislacion Urbanistica vigente en la Comunidad Valenciana.

El incumplimiento de los plazos anteriores producira los efectos sefialados en la
legislacion urbanistica y, en todo caso, el transcurso de los referidos plazos sin cumplir la
obligacion de edificar sera requisito suficiente para eliminar posibles derechos
indemnizatorios por eventuales alteraciones del planeamiento que respeten los limites

establecidos, a tal efecto, en la ley.
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Capitulo VIII. Condiciones generales para la ejecucién de obras y

actividades.

Articulo 29. Proyecto Basico y Proyecto de Ejecucion:

Para las obras de nueva planta, ampliacién y reestructuracion total, podra concederse
licencia con el proyecto basico de las mismas. Sin embargo, las obras amparadas por
aquellas no podran iniciarse en tanto no se presente el correspondiente proyecto de

ejecucion y el preceptivo Estudio de Seguridad y Salud (o estudio basico en su caso).

Serd requisito previo a la obtencidn de la licencia de primera ocupacion la presentacion

del proyecto de ejecucion final de las mismas.

Articulo 30. Obligacion de disponer de una copia del proyecto durante la ejecucién
de la obra.

Con la licencia que se expida se entregara al titular uno de los ejemplares del proyecto
técnico aprobado, cotejado por el Secretario del Ayuntamiento y con el sello de la

Corporacion.

Este ejemplar debe permanecer en la obra mientras duren los trabajos y ponerse a

disposicion de los servicios Municipales cuando asi se requiera.
Articulo 31. Obligacion de abonar las tasas:

Ninguna obra o actividad sujeta a licencia podra iniciarse sin haber satisfecho su
beneficiario las tasas o impuestos correspondientes segun lo establecido en las

Ordenanzas Fiscales.
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Capitulo IX. Licencias de edificacion y usos del suelo.

Articulo 32. Obligatoriedad.

Estan sujetos a licencia municipal todos los actos de uso, transformacion y edificacion del
suelo, subsuelo y vuelo, que se realizaren en el término municipal, aunque tales actos

estuvieren promovidos por organismos del Estado o entidades de Derecho Publico.

En ningln caso la necesidad de obtener autorizaciones o concesiones de otras
Administraciones Publicas dejara sin efecto la obligatoriedad de la obtencion de la
licencia municipal, de tal modo que, sin ella, no podra iniciarse la obra o actividad,
aunque cuente con las citadas autorizaciones administrativas. Precisaran la obtencion de

licencia municipal las siguientes obras:
A.-Las parcelaciones y reparcelaciones.

B.-Los movimientos de tierras, cuya licencia en ningin caso podré incluir la apertura de
viales, su urbanizacion, la apertura de cimentos, excavacion de sotano o destruccion

de jardines, sino que debera limitarse a obras de nivelacion y limpieza de terrenos.
C.-Las obras de nueva planta.
D.-Las obras de ampliacion.

E.-Las obras de reforma que supongan la modificacion de la estructura, distribucion

interior, el aspecto exterior de las edificaciones.

F.-Los actos de intervencion sobre edificios o elementos protegidos o catalogados,

cualquiera que sea el alcance de la obra.

G.-la acumulacion de vertidos y el deposito de materiales ajenos a las caracteristicas
propias del paisaje natural, salvo el acopio de materiales necesarios para la

realizacion de obras ya autorizadas por otra licencia.
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H.-Las demoliciones, apuntalamientos, apeos, vallados y cerramientos.
I.-La ejecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo.

J.-La instalacién de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y la colocacion de

antenas o dispositivos de comunicacion de cualquier clase.

K.-Las talas y abatimiento de arboles que constituyan masa arborea, espacio boscoso,
arboleda o parque, a excepcion de las autorizadas en el suelo no urbanizable por los

Organos competentes en materia agraria o forestal.

L.-Las obras menores, considerandose como tales las obras interiores o exteriores de
pequefia importancia (enlucidos, pavimento del suelo, revocos interiores, retejados y
analogas) que no modifiquen la estructura ni el aspecto exterior de un edificio o

construccion.
M.-Cualesquiera otras que asi lo exija el planeamiento o las ordenanzas municipales

N.-Estaran asimismo sujetos a licencia municipal los usos de suelo y de las edificaciones,

en los supuestos siguientes:

e Los de caracter industrial o comercial sujetos a licencia de apertura previa
conforme a la legislacion aplicable en materia de actividades molestas, insalubres,

nocivas y peligrosas, o bien a la legislaciéon comin de Régimen Local.
e La primera utilizacion de los edificios, cualquiera que sea su destino.

e Cualquier otra utilizacion del edificio o inmueble que implique modificacién

objetiva del uso del mismo.
e Lacolocacion de carteles, letreros o anuncios visibles desde la via publica.

Para el caso de obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los servicios
publicos estatales, autonémicos o locales que precisen ubicarse en Suelo no urbanizable
comun, se estard a lo dispuesto en la Ley del Suelo No Urbanizable vigente en la

Comunidad Valenciana.
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Articulo 33. Otorgamiento . Condiciones, procedimiento y documentacion.

1. Condiciones.

a)

b)

Se otorgaran o denegaran licencias de acuerdo con las previsiones de la
legislacion y del planeamiento, sin perjuicio de terceros.

La legislacion y el planeamiento urbanistico aplicables a las licencias seran los
del momento de la concesién, salvo que se otorgue fuera de plazo, en cuyo caso,
seran de aplicacion los vigentes en el momento de la solicitud.

Si las licencias urbanisticas son disconformes con el planeamiento, podran ser
revocadas, si la conservacion total o parcial del acto administrativo no fuera
posible, con reconocimiento de indemnizacion a su titular, segun marque la
legislacion estatal aplicable.

La denegacidn de licencias debera ser motivada, y principalmente si se trata de la
defensa y recuperacion de bienes de dominio publico, que serian ocupados de

forma ilegal, si se otorgase la licencia.

2. Procedimiento.

a) Edificaciones.

El procedimiento ordinario para el otorgamiento de la licencia municipal se
ajustara en todo caso a lo prevenido en la vigente legislacién de Régimen Local,
debiendo presentar los interesados en el Registro General del Ayuntamiento
solicitud por duplicado, dirigida a la Alcaldia-Presidencia segun modelo oficial,
sin perjuicio de los demas procedimientos de presentacion legalmente admisibles;

en la peticion se hara constar necesariamente:

a.1) Las circunstancias personales del solicitante y domicilio a efectos de
notificaciones, asi como el carécter o titulo en base al cual solicita la
licencia, acompafando en caso de representacion el documento que asi lo

acredite.

a.2) El técnico director de las obras o instalaciones, que ha de expresar su
aceptacion firmando asimismo a este efecto la solicitud de licencia.
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b) Obras menores.

Para el otorgamiento de licencias de obras menores, bastara la comparecencia del
interesado en el Negociado correspondiente, solicitandola y determinando el
objeto de la misma. Su otorgamiento tendra lugar por Decreto de la Alcaldia y, en
estos casos, el justificante del pago de la tasa servira de documento acreditativo

de la licencia.

Apertura de actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas.
Para el otorgamiento de este tipo de actividades se seguird el procedimiento

establecido en su legislacion especial.

d) Apertura de establecimiento destinados a maquinas recreativas y de azar.

Durante el tramite de informacion publica de la correspondiente licencia de
apertura, cualquier persona interesada en la instalacion de un establecimiento de
este tipo dentro del espacio al que se refiere la modificacion de las Normas del
Plan General, podra solicitar asimismo la correspondiente licencia, que sera
resuelta en competencia con la anterior y otras solicitudes que pudieran
presentarse en el mismo plazo, teniendo en cuenta la localizacion propuesta y el

menor impacto ambiental de la actividad.

3. Documentacién.

a)

b)

Para Edificaciones.

Proyecto técnico por triplicado, suscrito por facultativo competente, visado por
el Colegio Oficial correspondiente, con la documentacion tecnica necesaria y
cuyo plano de situacion sera a escala 1:1000, asi como otro plano a escala
1:10.000, si el terreno esta situado fuera del nicleo de poblacidn; proyecto
técnico en el que se detallaran las obras con la precision necesaria para que
puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor del proyecto. Se acompafara
asimismo un ejemplar reducido de éste, integrado por memoria, plano de
situacion a escala citada, plantas de distribucién y cubiertas, secciones y alzados.
Para apertura de establecimientos destinados a maquinas recreativas y de azar.

A la solicitud de licencia de apertura de establecimientos destinados a maquinas

recreativas y de azar se acompariara plano de situacion del local (a escala 1:2.000
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referida al Plan General), planta (indicando distribucién y situacion de las

maquinas de juego Yy tipo), seccion y alzado exteriores.

4. Responsabilidad.
En cualquier caso, el otorgamiento de la licencia no implica para el Ayuntamiento
responsabilidad alguna por los dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo
u ocasion de las obras o instalaciones que se realicen, ni su obtencidon podra ser
invocada por los particulares para excluir o disminuir la responsabilidad civil o penal

en que incurran en el ejercido de las actividades correspondientes.
Articulo 34. Direccién facultativa.

Todas las obras o instalaciones que se pretendan realizar dentro del término municipal de
Formentera del Segura, deberan ser dirigidas por técnicos facultativos competentes y
legalmente autorizados; si el director de la obra no residiese en la provincia, a la cual
pertenece el municipio de Formentera del Segura, debera nombrar un colaborador que
retina este requisito. La designacion del facultativo colaborador debera efectuarse antes
del comienzo de la ejecucion de las obras, por escrito dirigido al Ayuntamiento con la
firma del titular de la licencia, del director técnico y del colaborador designado, el cual

sera responsable solidario de la direccion técnica de la obra.

Cuando el director de una obra cesare de su cargo, tanto el propietario de aquélla como el
mismo director lo pondrdn en conocimiento del Ayuntamiento, y ello implicard la
suspension de la obra hasta tanto no se comunique oficialmente el técnico que le
sustituye, mediante documento visado por el Colegio profesional correspondiente.
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Articulo 35. Tira de cuerdas.

El sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno serd obligatorio, como
requisito previo al comienzo de ejecucion de las obras, en caso de licencias de
movimiento de tierras, urbanizacion y edificacion, cuando estas ultimas se refieran a
obras de nueva planta o ampliacion, a menos que tal operacion no fuera precisa a juicio

de los Servicios competentes del Ayuntamiento.

La Administracion sefalara fecha y hora para efectuar la tira de cuerdas, con una
antelacién minima de setenta y dos (72) horas.

El acto de tira de cuerdas se realizara con intervencion del titular de la licencia, el
técnico-director de las obras y el empresario constructor de las mismas, asi como por el
técnico municipal; levantandose de dicho acto la correspondiente acta de tira de cuerdas,
a la que se unird el documento que acredite la superficie que comprenda la propiedad o
titularidad del derecho en virtud del cual se trate de edificar (certificacion del Registro de

la Propiedad o, en su defecto, del correspondiente registro fiscal).

Si el acto no pudiera realizarse por incomparecencia de alguno de quienes deben
intervenir de parte de la propiedad, volvera a intentarse a las cuarenta y ocho (48) horas
siguientes sin necesidad de nuevo sefialamiento. La primera incomparecencia supondra
para el interesado la carga de satisfacer la tasa de tira de cuerdas en cuantia doble, y si
tampoco pudiera realizarse el acto por las mismas razones del parrafo anterior, esta
segunda incomparecencia equivaldria a la renuncia expresa de la licencia concedida sin

perjuicio del pago de la tasa devengada.
Articulo 36. Requisitos para el comienzo de las obras o instalaciones.

Para dar comienzo a una obra o instalacion, son requisitos necesarios estar el

constructor en posesion de los siguientes documentos:
A) El que acredite estar en posesion de la correspondiente licencia.

B) El justificante del pago de los derechos o tasas correspondientes.

Normas Urbanisticas 30



Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana de Formentera del Segura (Alicante).

C) Proyecto técnico sellado por el Ayuntamiento.

D) Acta de haberse efectuado la tira de cuerdas sefialando la linea de

edificacién y rasantes sobre el terreno.

E) Documento que acredite que el ejecutor de las obras o instalaciones esta
en posesion del Carnet de Empresa con responsabilidad, cuando sea

preceptivo.

Los documentos que acrediten la concesion de licencia o una fotocopia de los mismos,
estaran siempre en el lugar donde las obras se lleven a cabo y serdn exhibidos a la

Autoridad municipal o a sus agentes, a peticion de los mismos.

En lugar visible desde la via publica se colocara un cartel con las dimensiones y
caracteristicas que fijen los servicios técnicos municipales en el que se expresaran los

datos relativos a la licencia, municipal de edificacion.
Articulo 37. Obras de urgencia.

Excepcionalmente, en los casos de reconocida urgencia derivada de la necesidad de evitar
dafios de consideracion a personas 0 cosas, en que no pueda demorarse la ejecucion de
obras durante el tiempo necesario para cumplir los anteriores requisitos, el interesado
podra solicitar la licencia alegando y justificando, mediante certificacion técnica, los
motivos de la urgencia y la clase de obras a realizar, y previo informe de los Servicios
Técnicos municipales, que lo emitiran con carécter preferente, se otorgard licencia
provisional por la Alcaldia o Delegado, limitada a las obras que la Administracion
considere de urgente ejecucion y condicionada a la presentacion, en el plazo de quince
dias, del correspondiente proyecto técnico y demas documentacion necesaria para

solicitar la licencia.

Cuando la ejecucion de las obras no admitiere demora alguna y hubiera de iniciarse en
dias u horas inhabiles, deberd comunicarse su iniciacion, expresando aquella urgencia a la

Jefatura del Servicio Municipal de Extincion de Incendios o de la Policia Municipal, sin
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perjuicio de que en el primer dia habil siguiente se dé cumplimiento a lo prevenido en el

parrafo anterior.

En cualquier caso, las obras de urgencia deberan ejecutarse asimismo bajo direccién

facultativa competente.
Articulo 38. Inspeccion municipal.

Toda licencia de obras o instalaciones comporta el sometimiento de su ejecucion a la
vigilancia e inspeccion del Ayuntamiento, asi como a la comprobacion final por los
Servicios Técnicos municipales para constatar si aquéllas se han ajustado a la licencia

otorgada y a lo previsto en los planes, normas y ordenanzas aplicables.

Durante la ejecucion de cualquier obra, los técnicos y auxiliares de los Servicios
municipales correspondientes podran examinarla, asi como requerir la asistencia del
propietario, del constructor o empresa constructora y Técnico director o colaborador a las
visitas de inspeccion o de cualquiera de ellos. EIl incumplimiento de estos deberes,
debidamente acreditado en el expediente, podra ser sancionado con la suspension de la

ejecucion de las obras.

Si los técnicos municipales dictaminan que la ejecucion infringe las Ordenanzas o las
normas sobre seguridad, podra decretar la suspension de las obras y ordenar la adopcién

de las medidas necesarias de precaucion.
Articulo 39. Terminacion de las obras.

La terminacion de las obras debera producirse durante el plazo de ejecucion previsto en el
proyecto técnico base, siempre que este plazo no se considere excesivo por el Arquitecto
Municipal, en cuyo caso se incluira en el condicionado de la licencia el que fije éste, de
modo justificado, en su informe, segun la importancia y naturaleza de la obra o

instalacion a que se refiera.

En caso de que en el proyecto no se prevea la duracion o plazo de ejecucion de la obra o

instalacion, los efectos de la licencia caducaran por el transcurso de seis meses a contar
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desde la notificacion del acto de otorgamiento de la misma, salvo que esa demora sea por

causa directamente imputable a la Administracién Municipal.

En cualquier caso, no obstante, podra otorgarse prorroga de la licencia por el mismo
organo que otorgd ésta, previa solicitud del interesado, debidamente justificada,
presentada antes de que haya transcurrido el plazo de duracion de aquélla y por el tiempo

estrictamente necesario para llevar a cabo su terminacion.

En ningln caso se permitird que las obras, una vez iniciadas, queden sin concluir, ni en
forma que afeen el aspecto de la via pablica o desmerezcan de las condiciones estéticas

del paraje o perturben la normal utilizacion del inmueble.

A la terminacion de las obras, el titular de la licencia debera ponerlo en conocimiento del
Ayuntamiento, dentro del plazo de quince dias, mediante instancia acompafiada de
certificado de terminacion de aquéllas suscrito por el Técnico director, visado por el
Colegio Oficial correspondiente, que acredite que se han realizado de acuerdo con el
proyecto presentado y aprobado y que estan en condiciones de ser utilizadas, a los efectos
de comprobacién técnica municipal y expedicién de licencia municipal de primera
utilizacion de la edificacion; esta licencia sélo podrd otorgarse en el caso de que la

comprobacion sea favorable.

Articulo 40. Deberes del titular de la licencia posteriores a la ejecucion de las obras

o instalaciones.
Antes de las 48 horas siguientes a la conclusion de la obra, el propietario deberé:

A) Retirar los materiales sobrantes, los andamios, vallas y barreras que ain no

lo hubiesen sido.

B) Construir el piso definitivo de las aceras, en la forma y con los materiales

que determine la oficina técnica municipal correspondiente.

C) Reponer o reparar el pavimento, arbolado, conducciones y cuantos otros

elementos urbanisticos hubiesen resultado afectados por la obra si no
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hubiese sido posible verificarlo antes a causa de las operaciones de la

construccion.

D) Colocar la placa indicadora del nimero correspondiente a la finca, segun
modelo aprobado por la Administracion municipal.

La Autoridad municipal dictara las disposiciones oportunas para remediar las
deficiencias, reponer los elementos urbanisticos afectados o reparar los dafios, pudiendo
ordenar la ejecucién de los trabajos necesarios por las brigadas municipales o contratista

idéneo, con cargo a la fianza y subsidiariamente al valor del solar y del edificio.
Articulo 41. Caducidad de la licencia

La caducidad de la licencia producira el cese de la autorizacion municipal para llevar a
cabo el objeto de la licencia y, en consecuencia, determinara el deber de solicitar nueva

licencia.
Las licencias provisionales para obras de urgencia caducaran:

A) Por el transcurso del plazo fijado en dicho precepto sin solicitarse en forma la
correspondiente licencia con presentaciéon de proyecto técnico y documentacion

necesaria.
B) En el momento en que se resuelva el expediente de licencia definitiva.
Articulo 42. Afecciones de bienes o servicios publicos por las obras o instalaciones.

El titular de la licencia vendra obligado a dar cuenta al Ayuntamiento de aquellos bienes
0 servicios publicos que sean afectados por las obras o instalaciones, siendo responsable
en todo caso de los dafios que pudieran sufrir los mismos por consecuencia de aquéllas;
tal obligacion asimismo recaerd sobre el empresario-constructor o el técnico-director, si

aquel cumpliera érdenes expresas de éste.

Para asegurar la anterior obligacion, el Ayuntamiento podra exigir al titular de la licencia
la constitucion o depdsito de una garantia, en la cantidad que técnicamente se fije en

atencion a la magnitud e importancia de la obra, duracion, ubicacion e incidencia respecto

Normas Urbanisticas 34



Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana de Formentera del Segura (Alicante).

de los servicios municipales afectados; garantia que se devolvera al interesado, previo
informe técnico favorable, una vez transcurridos seis meses desde la fecha en que se haya

acreditado ante el Ayuntamiento la terminacion de las obras.

Si como consecuencia de las obras o por causa de mala ejecucion de las mismas se
produjera algun hundimiento o desperfecto en las calzadas, aceras, paseos o cualquier
otro bien o servicio publico, el titular de la licencia quedara obligado a efectuar la
reparacion bajo la pertinente direccion técnica, sin perjuicio de la inspeccién municipal.
En caso de incumplimiento, se realizara por la Administracion municipal, directamente o

a traves de tercero, a costa de aquel titular.

Articulo 43. Suspension de obras o usos sin licencia 0 que no se ajusten a las

condiciones fijadas en las mismas.

Cuando los actos de edificacion o uso del suelo se efectuaran sin licencia u orden de
ejecucion o sin ajustarse a las condiciones sefialadas en las mismas, la Administracion
municipal actuara en la forma que previene la vigente legislacion sobre régimen del Suelo
y Ordenacion Urbana, en materia de obras clandestinas y de sancidn de las infracciones

urbanisticas cometidas.
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Titulo 111. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.
Capitulo X. Regulacién de Usos.

Articulo 44. Determinaciones Basicas.

-El Plan General regula de forma detallada los usos a que pueden ser afectados los

terrenos clasificados como suelo urbano y suelo urbanizable pormenorizado.

-En el suelo urbanizable no pormenorizado, el Plan General sefiala el uso dominante de

cada sector y, en su caso, los usos compatibles e incompatibles.

-En el suelo no urbanizable el Plan General regula los usos admisibles y se entienden

prohibidos los no expresamente admitidos.

-Las condiciones particulares de los uso son las condiciones a las que han de sujetarse las
diferentes actividades para poder ser desarrolladas en los lugares que para ello tenga
dispuesto el Plan General o el planeamiento que lo desarrolle. Mediante Ordenanza

Municipal se concretaran estas condiciones de los usos.

Articulo 45. Usos dominantes.

Se considera uso dominante al uso global de las edificaciones de un area determinada.
Los usos dominantes se diferencian en las siguientes categorias:

-Uso Residencial, en funcion del nimero de viviendas que se disponen en cada parcela se

distingue:

a) Residencial Unitario es el uso que designa aquellas zonas en las que existe una

sola vivienda por parcela (vivienda en edificacion unifamiliar).

b) Residencial Multiple es el uso que designa aquellas zonas en las que existe mas
de una vivienda (o residencia comunitaria) por parcela, a esta definicion se ajusta,

también, la vivienda en edificacion plurifamiliar.
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-Uso Industrial. Se incluyen en el uso industrial todas las actividades destinadas a la
obtencion, elaboracion, transformacion, reparacion, almacenamiento y distribucion de

productos.

-Uso Terciario. Se incluyen en el uso terciario todas las actividades relacionadas con

servicios de tipo comercial, hotelero, oficinas, recreativo y similares.
Articulo 46. Usos Compatibles.

Se entiende por uso compatible aquel cuya implantacién es permitida por el Plan General.
Los espacios adscritos a un uso admisible pueden ser limitados. Ademas, se pueden

regular de forma diferenciada las unidades de implantacion de cada uso.
Articulo 47. Usos Incompatibles.

Se entiende por uso incompatible aquel cuya implantacién no es permitida por el Plan
General.

Articulo 48. Usos fuera de ordenacién.

Los usos existentes con anterioridad a la aprobacién de este Plan General y que resulten

disconformes con el mismo se consideraran como fuera de ordenacion.
Articulo 49. Desarrollo de la regulacion de usos.

-En el suelo urbano y urbanizable pormenorizado, mediante ordenanza especifica se
regularan y podran hacerse mas restrictivas las determinaciones del Plan General en lo

referente a la localizacion y caracteristicas de los usos admitidos.

-Asimismo los Planes de Reforma Interior pueden: restringir las localizaciones y
caracteristicas de los usos; prohibir usos admitidos por el Plan General; variar la
asignacion o determinacion de usos contemplados por el Plan General siempre que sea

para mejorarlas.

-En el suelo urbanizable sin ordenacion pormenorizada los Planes Parciales regularan

detalladamente los usos admitidos.
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-En general, los Planes Especiales de proteccion pueden establecer limitaciones de usos.
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Capitulo XI. Clasificacion de Usos.
Articulo 50. Clasificacion.
Los usos contemplados en este Plan se clasifican globalmente del siguiente modo:
a) Residencial.
b) Industrial.
c) Terciario.
d) Dotacional

Hay ademas un uso especial, el de aparcamiento que normalmente acompafard a la
mayor parte de los otros usos, hasta el punto de ser no solamente un uso permitido, sino a

menudo exigible para autorizar determinadas utilizaciones de los edificios.

Por no ser objeto de regulacion detallada por este Plan General, no se incluyen en la
anterior clasificacion los usos o actividades primarias que son propias del suelo rustico o

natural. En todo caso, las ordenanzas municipales podran incidir al respecto.
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Capitulo XI1. Uso Residencial.

Articulo 51. Definicion y clasificacion.

El uso residencial es el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las

personas. Se distinguen las siguientes clases:

A) Vivienda familiar: cuando la residencia se destina al alojamiento de personas,
individual o colectivamente o formando nucleo familiar, con independencia de la

relacion de parentesco.
Por su organizacion estructural y tipologia se distinguen dos categorias:

a) Vivienda en edificacion unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se edifica una
sola vivienda con acceso directo desde la via publica o a través de espacios libres
de la propia parcela (residencial unitario).

b) Vivienda en edificacion plurifamiliar: cuando en cada unidad parcelaria se
edifican mas de una vivienda agrupada, con acceso Yy Servicios comunes

(residencial multiple).

B) Residencial comunitaria: cuando la residencia se destina al alojamiento estable de
personas que no configuran nucleo que pudiera ser considerado como familia o

similar, incluidas casas de huéspedes (residencial maltiple).

Se consideran usos complementarios de la vivienda los despachos profesionales y
talleres artesanales cuyo titular forma parte del grupo familiar que reside en la
vivienda, siempre que la superficie de la edificacion destinada a este uso sea menor

que la destinta a la vivienda.
Articulo 52. Condiciones de los usos residenciales.

Se estara a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas vigentes

en el ambito de la Comunidad Valenciana.
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Articulo 53. Condiciones de la residencia comunitaria.

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinados a residencia
comunitaria son las mismas que para las viviendas familiares cuando su superficie total
no rebase los quinientos metros cuadrados, en cuyo caso, les serd de aplicacion
complementariamente, las correspondientes a los edificios o locales destinados al
hospedaje. La normativa complementaria a aplicar a los edificios destinados a residencia
comunitaria sera la que en cada momento establezca la Generalitat Valenciana para los

usos hosteleros y alojamientos temporales.

Normas Urbanisticas 41



Plan General Municipal de Ordenaciéon Urbana de Formentera del Segura (Alicante).

Capitulo XI11. Uso Industrial.

Articulo 54. Definicién y clases.

1. definicion.
Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracion, transformacién, reparacion, almacenaje y distribucion de bienes y
productos.

2. clases.
a) Por las caracteristicas de la actividad que realizan.

a.1) Produccion industrial: comprende el conjunto de actividades cuya funcion
principal es la elaboracién o transformacion de productos por procesos
industriales, incluyendo funciones secundarias técnicas, econdmica y
espacialmente ligadas a la principal.

a.2) Almacenaje y comercio mayorista: comprende el conjunto de actividades
cuya funcion principal es el depdsito y distribucion de bienes y productos.
Asimismo se consideran funciones secundarias, ligadas a otras actividades,
que requieran espacio adecuado separado de su funcion bésica.

a.3) Restauracion de bienes de consumo: comprende el conjunto de
actividades cuya funcion principal es la reparacion de objetos de consumo
domeéstico sin que pierdan su naturaleza inicial.

a.4) Produccion artesanal y artistica: comprende el conjunto de actividades cuya
funcién principal es la elaboracion o transformacion de productos por proceso

manuales 0 mecanizados a pequefia escala.

b) Por la condiciones de situacidn y su relacion con otros usos.

b.1) Instalacion industrial: cuando la instalacion se desarrolla en parcela

independiente preparada para tal fin.

b.2) Agrupacién industrial: cuando en una parcela se integran varios locales
de diferente titularidad dedicados a usos industriales que se organizan

mediante accesos Yy otros elementos comunes.
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Capitulo XIV. Uso Terciario.
Articulo 55. Definicién y clases.

Los usos terciarios son aquellos cuya actividad consiste en la prestacion de servicios a
personas fisicas juridicas. A los efectos de su regulacién en estas Normas se distinguen

las siguientes clases:

a) Comercio: comprende el conjunto de actividades cuya funcion principal es la de
suministrar al publico, en régimen minorista, productos o bienes de consumo. Se
incluyen las actividades destinadas a la prestacion de servicios personales, asi
como actividades de manipulacion y transformaciéon de productos alimentarios
cuando se destine a la venta en el propio establecimiento.

Clases de usos y establecimientos comerciales:
a.1) por la naturaleza de la actividad
a.1.1) uso comercial propiamente dicho: productos perecederos,
alimentacion y productos no alimentarios.
a.1.2) servicios personales: peluqueria, tintorerias, videoclubs...
a.2) por sus caracteristicas mercantiles:
a.2.1) Local comercial, espacio destinado a solo una actividad comercial.
a.2.2) Agrupacion comercial, cuando una edificacion o parte de ella integra
diferentes locales destinados a este uso que Se organizan con accesos
e instalaciones comunes.
a.3) por su tamafio.
a.3.1) pequefios establecimientos.
a.3.2) medianos establecimientos para municipios entre 3.000 y 5.000

habitantes.
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b) Oficinas: comprende el conjunto de actividades cuya funcion principal es la de
prestar servicios administrativos, financieros, técnicos, informativos, etc., a las
empresas 0 a los particulares. También se incluyen funciones secundarias ligadas

a otras actividades que requieran espacio adecuado separado de su funcién basica.

c) Hosteleria : comprende el conjunto de actividades cuya funcion principal es la de
prestar servicio de manutencion y alojamiento temporal a las personas. Se

consideran dos categorias:
-Servicio de cafeteria.
-Servicio de hospedaje (hotelero).

d) Reunién: comprende el conjunto de actividades cuya funcion principal es la de
proporcionar recreo y diversion de caracter esencialmente no cultural. Se

consideran dos categorias:
-Salas de juego.
-Salas de espectaculo.
e) Estaciones de servicio para suministro de carburantes.
Articulo 56. Condiciones de los usos terciarios.

Las ordenanzas municipales regularan las condiciones del comercio, oficinas, hosteleria y

salas de reunion.

La instalacion de estaciones de abastecimiento de combustible se permite en los suelos no
urbanizables y en los suelos urbanos y urbanizables calificados como zonas industriales y
comerciales, quedando prohibido en todas las zonas cuyo uso caracteristico sea el

residencial.
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Capitulo XV. Usos dotacionales.

Articulo 57. Definicién y clases.

Los usos dotacionales son aquellos que hacen referencia al conjunto de actividades que

tienen por objeto satisfacer las demandas basicas personales y sociales propias de la vida

urbana y necesaria para el desarrollo individual y colectivo.

Los usos dotacionales se clasifican en los siguientes tipos:

a) Red viaria, en la que se incluyen los viales y aparcamiento publicos.

b) Equipamientos, diferenciando los siguientes tipos:

-Recreativo-Deportivo: recintos cerrados (cubiertos o descubiertos) para la
practica del deporte e instalaciones fijas y edificios para concentraciones publicas
o contemplacion de espectéaculos y ocio.

-Educativo-cultural: centros docentes, bibliotecas, museos y otros servicios de

analoga finalidad.
-Asistencial-Social: servicios sanitarios y los de asistencia y bienestar social.

-Administrativo-Institucional: sedes institucionales 'y  dependencias

administrativas, judiciales, militares y otras analogas.

-Infraestructura-servicio urbano: instalaciones de proteccién civil, seguridad
ciudadana, mantenimiento del medio ambiente, cementerios, abastos,

infraestructura del transporte y otras analogas.

-Dotacional de uso multiple: comprende aquellos suelos dotacionales cuyo uso
especifico y asignacion debe ser pospuesto a un momento posterior de la

gestion del instrumento de planeamiento.

Zonas verdes y Espacios Libres. Segun su tamafio y funcién pueden ser parques,

jardines y areas de juego.
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Articulo 58. Condiciones del uso dotacional de Zona Verde y Espacios Libres.
Se diferencian los siguientes tipos:

-Area de Juego: son aquellas, colindantes a un equipamiento, en que quepa inscribir un
circulo de 12 m de didmetro, debiendo tener siempre 200m2s de superficie minima. Si no

cumplen esas condiciones se consideraran elementos de la Red Viaria.

-Jardin: son aquellas cuya superficie minima se de 1.000 m2s en que sea inscribible un
circulo de 25 metros de didmetro, en posicién tangente a todo y cualquier punto de su
perimetro, siendo computables a estos efectos aquellas areas lindantes con la anterior
cuyo perimetro exterior diste menos de 6 metros del perimetro del circulo definidor de la

superficie minima.

-Parque: son aquellas cuya superficie minima sea de 2,5 hectareas, en la que se pueda

inscribir un circulo de 150 m de diametro.

Los parques urbanos corresponden a espacios libres de grandes dimensiones, donde
predomina el arbolado y la vegetacion o el estado natural del terreno, sobre la

urbanizacion, y cuya funcién principal es la de ocio y reposo de la poblacion.

La edificacion no podra ocupar en estos parques una superficie superior al 2 % de la
superficie de los mismos, salvo las edificaciones subterraneas cubiertas de jardineria que
podran disponerse libremente. Se admite como usos complementarios el de

equipamientos y servicios urbanos.

Los jardines son espacios libres, normalmente urbanizados y provistos de jardineria,

destinados a la estancia al aire libre y al ornato del medio urbano.

En estas areas se permiten usos deportivos al aire libre que no ocupen una superficie
superior al 20 % de la total de cada area. Se permitiran con caracter excepcional,
pequefias edificaciones e instalaciones complementarias a las actividades propias de estas
areas, como templetes, quioscos, etc., que habran de integrarse en el disefio del area y que

no ocuparan mas del 5 % de la superficie de la misma.
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Los espacios libres podran utilizarse excepcionalmente para servir de acceso a las
edificaciones sitas en parcelas lindantes con ellos, sin que la existencia de este acceso

influya positivamente para la calificacion como solar a la parcela servida.

En cualquier caso, las edificaciones que dispongan sus lienzos o paramentos lindando con
parcelas destinadas a espacios libres, en su variedad de areas ajardinadas, trataran los
mismos como si de las fachadas se tratase, permitiéndose en ellos, por lo tanto, los

salientes admitidos con caracter general.
Articulo 59. Condiciones de uso dotacional de equipamiento.

La edificacidn en estas areas se ajustara a las necesidades funcionales propias de cada
equipamiento, al respeto de los valores ambientales y paisajisticos y a la organizacion

general del tejido urbano en que se sittan.

En suelo urbano y urbanizable pormenorizado, deberan respetarse los parametros de

edificacién de la zona en la que se encuentre el equipamiento.

Cuando la ordenacion de la zona a la que se adscribe el area de equipamiento no sea
adecuada para el desarrollo de la edificacion a causa de sus exigencias funcionales, podra
realizarse un Estudio de Detalle que respetando los criterios expuestos en este articulo,

proponga la ordenacion de los volimenes ajustada a los fines que se persiguen.

En las parcelas con destino equipamiento docente y con caracter general seran de

aplicacion las siguientes limitaciones a la edificacion:
a) El nimero méaximo de plantas sera de PB+3.
b) La altura maxima de la edificacion sera inferior a 12 metros.

c) El nimero de aparcamientos en parcela serd igual al nimero de unidades

docentes.

d) La edificabilidad maxima sera 1m2t/m2s.
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e) Se deberan guardar como minimo 3 metros de retranqueo a fachada y 5 metros a

resto de linderos.

Las areas deportivas son suelo urbanizado y acondicionados fundamentalmente para la
practica del deporte, donde el arbolado y la jardineria para el ocio y el esparcimiento son
usos complementarios de la actividad principal. La edificacion estard siempre en estas
areas en funcion de las necesidades deportivas, pudiendo existir ademéas de éstas,
integrada o independientemente de ellas, pequefias edificaciones e instalaciones
complementarias de las actividades permitidas, siempre que su superficie sea inferior al
5% del area calificada como deportiva y su disefio se integre en el caracter general de
ésta. Cuando las edificaciones prevean gradas para la contemplacion de la practica

deportiva, se debera reservar una superficie para aparcamiento.

Articulo 60. Concesiones para equipamientos.

Sobre el suelo destinado a equipamientos y dotaciones, que en ejecucion del PGOU sera
de titularidad pablica, la Administracion competente podra otorgar una concesion para la
construccion y explotacién del equipamiento o dotacion correspondiente.

Esta concesion que no confiere derechos para ser renovada, no podra tener una duracién
superior a 50 afios. EI mismo tratamiento sera aplicable para la utilizacion del subsuelo

publico cuando se destine a aparcamiento.
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TITULO IV. CLASIFICACION DEL SUELDO.

Capitulo XVI. Generalidades.

El régimen urbanistico del suelo se define a través de:

1.- La clasificacién del suelo seguin su régimen juridico.

2.- La determinacidn de la estructura general y organica del territorio.

3.- La calificacion del suelo con division en zonas sometidas a un régimen uniforme.
Articulo 61. Clases de suelo.

El Plan General divide el suelo en las tres clases permitidas por la Ley del Suelo Vigente:
Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

1.- El Suelo Urbano es el clasificado como tal por el Plan General por encontrarse situado
en areas gue tienen implantados los servicios de urbanizacion al nivel exigido al efecto
por la Legislacién urbanistica o aquel que el propio Plan General clasifica como Urbano
con el objeto de posibilitar su desarrollo urbanistico mediante Actuaciones Aisladas
entendiendo por tales aquella que tiene por objeto una sola parcela y supone su
edificacién, asi como, en su caso, la previa o simultdnea urbanizacion precisa para
convertirla en solar conectandola con las redes de infraestructura y servicios existentes o

inmediatos.

2.- El Suelo Urbanizable es el que el Plan General considera apto para ser urbanizado
previa programacion de los mismos. La clasificacion de los terrenos con Suelo
urbanizable tiene por objeto someterles al régimen de ejecucion de Actuaciones

Integradas.

Este suelo a su vez, y a los efectos de gestion y ejecucion del Plan, se subdivide en: Suelo

Urbanizable Pormenorizado y Suelo Urbanizable No Pormenorizado.
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2.1.- El Suelo Urbanizable Pormenorizado es el integrado por aquellas areas de Suelo
Urbanizable inmediatas al Urbano que el Plan ordena pormenorizadamente, facilitando
con dicha ordenacion la pronta programacion de los terrenos y excusando la ulterior
exigencia de Planes Parciales. Se definen cinco sectores de suelo urbanizable
pormenorizado. Estos sectores quedan a su vez divididos en cinco Unidades de
Ejecucion, son los sectores SUR-1, SUR-2, SUR-3, SUR-4 y SURT-5. Asi mismo, se

establecen tantas areas de reparto como sectores.

2.2.- El Suelo Urbanizable No Pormenorizado es el integrado por aquellas areas de Suelo
Urbanizable que el Plan no ordena pormenorizadamente. Estas areas quedan integradas
en sectores y para su desarrollo se exige la previa redaccién de los Planes Parciales
correspondientes, que pormenoricen a aquellos, y de los respectivos Programas para el

desarrollo de Actuaciones Integradas.

3.- El Suelo No Urbanizable. El Plan General clasifica como Suelo No Urbanizable a los
terrenos que no se destinan en el planeamiento a ser soporte de actividad urbanizadora,

sino a actividades correspondientes al medio rural.

El Suelo No Urbanizable se ha clasificado respetando lo dispuesto en la Ley vigente de
Suelo no Urbanizable de la Generalitat Valenciana, distinguiéndose dos tipos de Suelos

No Urbanizables:

-Suelo No Urbanizable Protegido: corresponde al tipo de suelo en el que esta acreditada
la presencia de un importante riesgo o esta sometido a algun régimen de proteccion
incompatible con su transformacion de acuerdo con la legislacion sectorial especifica, asi
como aquellos suelos que albergan valores naturales o paisajisticos cuya restauracion,
conservacién o mantenimiento convenga al interés pablico local. En esta categoria de
suelo solo podran realizar aquellas actuaciones que siendo compatibles con las normas de
proteccion correspondientes, tenga previstas el planeamiento por ser necesarias para el
mejor aprovechamiento, cuidado y restauracion de los recursos naturales o para su

disfrute publico y aprovechamiento colectivo.

-Suelo No Urbanizable Comdn: comprendera aquellos terrenos de naturaleza ristica que ,

reuniendo valores, riesgos 0 riquezas naturales no merecedoras de una especial
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proteccion o por razones objetivas de indole territorial, el planeamiento general considere
que deben ser preservados de su eventual transformacion, hasta que de acuerdo con las
limitaciones establecidas por la estrategia de ocupacion del territorio se cumplan las
condiciones previstas para su posible incorporacion al desarrollo urbano. En esta
categoria de suelo s6lo podran autorizarse, al amparo del planeamiento general, aquellas
actuaciones de caracter aislado que en los términos previstos en la ley sean compatibles

con el sostenimiento y el mantenimiento del medio rural.
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Capitulo XVII. El Suelo Urbano.

Articulo 62. Normas generales en suelo urbano.

La ordenacion contenida en este PGOU en suelo urbano es de aplicacion directa e

inmediata.
Todos los terrenos localizados en suelo urbano quedan sometidos a parcelacion.

Para que un solar pueda ser considerado como edificable, debera ser urbanizado previa o
simultaneamente, reuniendo los requisitos que, a tal efecto, establece la Ley del Suelo

vigente de la Generalitat VValenciana y el Reglamento de Planeamiento.

Las obras de configuracién a que se hace referencia en el parrafo anterior, se llevaran a
cabo segun las correspondientes directrices, alineaciones, perimetros y rasantes que se

establecen en el presente planeamiento.

Todos los aspectos referentes a edificacion y usos del suelo en la zona de suelo urbano se
ordenan segun las disposiciones recogidas en la Ordenanza Municipal Sobre Edificacion
y Uso del Suelo, las cuales se afiaden como Anexo a este documento, salvo en lo que
contradigan a los articulos del presente capitulo de las NNUU, en cuyo caso prevalecera

lo indicado en este capitulo.
Los usos en Suelo Urbano seran:
Uso dominante: el residencial tanto unitario como mdaltiple.
Usos compatibles:
-Terciario.

-Industrial sélo talleres artesanales y almacenes, estos ultimos ligados a las

actividades permitidas.

-Dotacionales.
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Usos incompatibles: el resto.
Los nuevos sectores urbanos deben quedar condicionados a que:

e Los sistemas de depuracion estén en funcionamiento y con capacidad suficiente
para admitir dichos crecimientos.

e Se obtenga el informe de la Unidad de Vias Pecuarias para aquellos sectores que
afecten a la Via Pecuaria existente en el término municipal.

e Se obtenga la correspondiente autorizacion de vertido de aguas pluviales.

e El sistema de riego debera ser independiente de la red de suministro municipal,
evitandose la creacion de zonas verdes que exijan gran cantidad de agua,
optandose preferiblemente por las especies autdctonas y/o cultivos ya existentes.

