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NORMAS URBANISTICAS

1. VIGENCIA, CONTENIDO Y EFECTOS
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1.1. Ambito

El Plan General de Ordenacién Municipal es el instrumento de ordenacion integral del municipio y,
a tal efecto y de conformidad con la legislacién urbanistica vigente, define los elementos
fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio y
clasifica el suelo, estableciendo los regimenes juridicos correspondientes a cada clase y categoria del
mismo.

1.2. Contenido
El Plan General de Ordenacidén Municipal consta de los siguientes Documentos:

* Memoria
* Normas Urbanisticas
* Planos de Ordenacion.

Dado que los planos de ordenacidn se han materializado en diferentes escalas, en caso de
discrepancias o desajustes entre los mismos, primaran los de escala de mayor detalle.

1.3. Vigencia

El Plan General de Ordenacién Municipal entra en vigor desde la fecha de publicacion de su
aprobacion definitiva y del texto integro de su Normativa y Ordenanzas. Su vigencia sera indefinida
sin perjuicio de sus eventuales modificaciones o revisiones.

1.4. Revisién

1. Alos ocho (8) afios de vigencia del Plan General, el Ayuntamiento verificara la oportunidad
de proceder a su revisién, la cual se producira en cualquier otro momento, anterior o
posterior, si se produjere alguna de las circunstancias siguientes:

a) Si se aprueba un Plan de Ordenacién de ambito supramunicipal que comprenda el
término municipal y que asi lo disponga o lo haga necesario.

b} Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipotesis asumidas en las Normas en
cuanto a las magnitudes basicas de poblacion, dinamica del empleo o mercado de la
vivienda, de forma que obliguen a modificar los criterios generales de la ordenacién
expresados en la Memoria.

c) Si se han de tramitar modificaciones concretas de las determinaciones de las mismas
que den lugar a alteraciones que incidan sobre la estructura general g

Municipio o sobre las determinaciones sustanciales que la caracteri

d) Cuando otras circunstancias sobrevenidas de analoga naturaleza e
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L.5.

el Pleno del Ayuntamiento.

La revisién del Plan General de Ordenacién se ajustara a las normas de competencia y
procedimiento del articulo 49 de la Ley del Suelo de Galicia.

Modificacion

Las modificaciones de cualquiera de los elementos de los planes, proyectos, normas y
ordenanzas se sujetaran a las mismas disposiciones que rigen para su tramitacién y
aprobacidn, con exclusion de la formulacién del avance, sin perjuicio de lo dispuesto en el
articulo 52 de la ley del suelo de Galicia.

‘Cuando la modificacién tienda a incrementar la intensidad del uso de una zona, se requerira

para aprobarla la previsién de los mayores espacios libres, dotaciones y equipamientos que
requiera la actuacién propuesta.

No se consideraran modificaciones del planeamiento de rango superior los reajustes de las
determinaciones que introduzca el planeamiento de desarrollo que sean consecuencia de un
estudio preciso de la ordenacion mas detallada, siempre que cumplan los siguientes requisitos:

a) Que no afecten a la estructura fundamental del planeamiento superior ni a los usos
globales y niveles de intensidad fijados en el.

b) Que no supongan un diferente emplazamiento o una disminucién de las superficies
de terreno destinadas a zonas verdes ¢ espacios libres de dominio y uso publico ni de
equipamientos y dotaciones.

c) Que no impliquen aumento del aprovechamiento urbanistico ni de la densidad de

viviendas o edificaciones.,

No se consideraran modificaciones del plancamiento los reajustes en las delimitaciones de los
Ambitos de planeamiento o de los poligonos delimitados, siempre que no afecten a mas de un
15% de la superficie del ambito delimitado por €l plancamiento superior. En este caso serd
necesario ¢l consentimiento de los propietarios directamente afectados.

Si la modificacion de los planes afectase al uso urbanistico de las zonas verdes o espacios
libres previsto en el plan, debera ser aprobada con informe previo favorable de la Comision
Superior de Urbanismo de Galicia.

1.6. Relacion con las Normas Subsidiarias Provinciales.

En aquellos aspectos no desarrollados en el presente Plan General se atendera a los dispuesto en las
Normas Complementarias y Subsidiarias de Plancamiento de la Provincia de Pontevedra.
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2. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

2.1. Disposiciones Generales.

De acuerdo con la legislacién vigente, ¢l presente Plan General de Ordenacién se desarrollara
mediante los siguientes tipos de instrumentos:

a) Instrumentos de ordenacion.
b) Instrumentos de gestion.
¢} Instrumentos de ejecucion.

2.2. Instrumentos de Ordenacion.

Segiin ostenten o no capacidad para calificar el suelo conforme a la legislacién urbanistica, los
instrumentos de desarrollo del Plan General se agrupan en dos especies:

a) Figuras de planeamiento.
b) Figuras complementarias.

A) FIGURAS DE PLANEAMIENTO

El desarrollo del Plan General se instrumentara mediante los siguientes tipos de planes:
a) Planes Parciales de Ordenacién, para el suelo urbanizable.

b) Planes Especiales, que podran ser de Reforma Interior para la ordenacion detallada en el suelo
urbano, o con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo.

B) FIGURAS COMPLEMENTARITAS

Para detallar Ia ordenacion en areas limitadas o precisar la regulacion de materias especificas, el
propio Plan o alguna de las figuras de planeamiento referidas en el articulo anterior, pueden ser
complementadas mediante las siguientes figuras:

a) Estudios de Detalle, como complemento del Plan General o de Planes Especiales de Reforma
Interior para €l suelo urbano, y de Planes Parciales para el urbanizable.

b) Normas Especiales de Proteccién, en cualquier clase de suelo para la catalogacion,
conservacion, restauracién o mejora de los edificios urbanos y de los elementos o espacios
naturales.

¢) Ordenanzas Especiales, para la regulacién de aspectos complementartos del planeamiento, bien
por remisién expresa del Plan General o bien porque resulte conveniente para su mejor

desarrollo o aclaracion.

2.2.1. Planes Parciales.

1. El Plan Parcial es el instrumento para ¢l desarrollo y concrecion de 1a\ ordenacion
urbanistica que culmina el sistema de plancamiento en ¢l suelo urbarjzable (salvo la
redaccién eventual de Estudios de Detalle), y da comienzg E PR x‘ (le-12
gjecucidn de la urbanizacidn. CONC ¢ DY N7 r20/2001

7 Aprobacion dehrg1e
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Los Planes Parciales desarrollarin de forma integral los ambitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios de suelo urbanizable, sefialando su ordenacion
detallada y completa con sujecion a lo establecido para cada uno de ellos por el Plan
General, de modo que sea posible su gjecucion mediante los sistemas de actuacion y
proyectos de urbanizacién que procedan.

Los planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones que se
sefialan en el articulo 22 de la Ley del Suelo de Galicia y en estas Nomnas, en
especial en los aspectos que se sefialan especificamente para cada uno de los sectores
que se han de desarrollar mediante este instrumento.

Planes Especiales.

El Plan Especial es el instrumento para el desarrollo especifico del Plan General
desde un punto de vista sectorial, es decir, con incidencia limitada a los aspectos
urbanisticos comprendidos en sus objetivos.

Los planes Especiales podran tener como finalidad:
a) Eldesarrollo de infraestructuras pertenecientes a los sistemas generales:

b) La ordenacién de sectores determinados del suelo urbano para su reforma interior,
mejora o saneamiento, ya sea en actuaciones aisladas referidas a una determinada
finalidad, o bien en operaciones integradas dirigidas a la reestructuracidn
urbandstica de un area delimitada a este efecto por ¢l Plan General.

c) La proteccion, conservacion o puesta en valor de areas pertenecientes a cualquier
clase de suelo o elementos urbanos o naturales, aislados o genéricamente
considerados, comprendiendo, entre otros andlogos, los siguientes objetivos; la
conservacién y valoracién del patrimonio arquitectonico y urbanistico; la
conservaciéon y valoracion de bellezas naturales; la proteccion del paisaje; la
proteccion de las vias de comunicacion la proteccion y mejora del medio rural o
agricola; la proteccién de espacios naturales; la proteccién preventiva para el
establecimiento y coordinacién de las infraestructuras urbanas, etc.

Los planes Especiales contendran las determinaciones y documentacién que sefialan
los articulos 26 y siguientes de la Ley del Suelo de Galicia.

Los Planes Especiales que actuen sobre areas delimitadas por el Plan General para
ser desarrolladas mediante esta figura de planeamiento, respetaran el contenido que,
para cada una de ellas, se especifica en las presentes Normas.,

En los planes Especiales de Reforma Interior, ¢l contenido de las determinaciones y,
por tanto, de su documentacion, sera igual a los correspondientes a los Planes
Parciales, con las salvedades de los que fuesen claramente innecesarios por no
guardar relacion con las caracteristicas propias de la reforma de que sg trate,

Los planes Especiales de iniciativa privada cumpliran, en la medidd
aplicacion, las determinaciones establecidas por BONGERLD DE
Planes Parciales del mismo tipo de iniciativa.  Aprobacisn definitiva PXC

3 Nl
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2.2.3. Estudios de detalle.

1. Para la debida aplicacién del Plan General, de los Planes Especiales de Reforma
Interior en el suelo urbano, o de los Planes Parciales en el suclo urbantzable, podran
redactarse, cuando fuese necesario, Estudios de Detalle con alguno o algunos de los
siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el
suelo urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en los instrumentos de
plancamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los
trazados, pero sin reducir en ningin caso la superficie del viario y demas espacios
pablicos y sin incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes.

¢) Ordenar los volimenes edificatorios definiendo, en su caso, el viario interior, en
superficies con entidad suficiente. Deberan respetarse en todo caso las
determinaciones del planeamiento en cuanto a ocupacion de suelo, edificabilidad y
alturas maximas, densidad de poblacion y usos permitidos y prohibidos.

2. Los estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi se disponga en
las presentes Normas o en los instrumentos de plancamiento de desarrollo de las
Normas, o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a
propuesta de interesados, en atencidn a las circunstancias urbanisticas de una
actuacion o emplazamiento determinados.

3. E! contenido de los Estudios de Detalle sera el previsto en el articulo 30 de la Ley del
Suelo de Galicia.

2.2.4. Normas Especiales de Proteccitn.

Al amparo de lo previsto en el articulo 78.3 del Reglamento de Planeamiento, cuando el
cumplimiento de los objetivos generales del Plan General en materia de conservacion y
mejora de edificios o conjuntos urbanos y de elementos o espacios naturales no requiera la
redaccion de Planes Especiales o, en todo caso, como complemento de éstos y de las
presentes Normas Urbanisticas, podrén dictarse Normas Especiales de Proteccion, dirigidas a
desarrollar o completar la regulacion particularizada de los usos y clases de obras admusibles
y de los requisitos especificos de tramitacion de licencias. Estas Normas incorporaran, en su
caso, los Catalogos de los edificios o elementos afectados.

2.2.5. Ordenanzas Espectales

A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Especiales todas aquellas
disposiciones de caracter general y competencia ordinaria municipal, que\regulan aspectos

le otorga.
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2.3.

Gestién del planeamiento.
2.3.1. Condiciones exigibles a toda actuacién urbanistica.

La ejecucion del planeamiento se desarrollara por los procedimientos establecidos en la
legislacion urbanistica aplicable que garantizaran la distribucion equitativa de los beneficios
y cargas entre los afectados, asi como el cumplimiento de los deberes de cesion de los
terrenos destinados a dotaciones publicas y de aquellos en los que se localice el
aprovechamiento correspondiente a la Administracion, al igual que el costeamiento y, en su
caso, la ejecucion de la urbanizacion.

2.3.2. Areas de reparto y poligonos.

Las areas de reparto indicadas en ¢l suclo urbano y en el suelo urbanizable se desarrollaran
mediante la delimitacién de poligonos, salvo en los supuestos de actuaciones aisladas en suelo
urbano y cuando se trate de ejecutar directamente sistemas generales o alguno de sus
elementos.

En el Suelo Urbano sera obligatoria la actuaciéon mediante poligonos de ejecucion en las areas
de reparto expresamente definidas en los planos de ordenacion del Plan General. En el Suelo
Urbanizable, todos los terrenos, salvo los de sistemas generales en el caso de que no se
vinculen al mismo, quedaran incluidos en areas de reparto.

Para la delimitacion de nuevos poligonos no previstos en el Plan General o para la
modificacién de las delimitadas, se seguira el procedimiento previsto el articulo 121 de la Ley
del Suelo de Galicia,

2.3.3, Sistemas de actuacién.”

1. La ejecucién del plancamiento se llevard a cabo por alguno de los sistemas de
actuacién previstos por el articulo 124 de la Ley del Suelo de Galicia: compensacion,
coOperacion o expropiacion.

La Administracién actuante elegird el sistema de actuacion atendiendo a las
determinaciones que al respecto sefialan las Presentes Normas, y cuando éstas no lo
indicaren lo fijara segin las condiciones y circunstancias que concurran dando
preferencia a los sistemas de compensacion y cooperacion, salvo cuando razones de
urgencia o necesidad exijan la expropiacion.

2, La determinacién del sistema, cuando no se contenga en las Normas se llevard a cabo
con la delimitaciéon de la unidad de ejecucion de acuerdo con el procedimiento
establecido en el articulo 121 de la Ley del Suelo de Galicia.

2.3.4. Sistema de Compensacion.

El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucion de la yrbamzacién de un
poligono o unidad de ejecucion por los mismos propietarios del suelo prendido en su

perimetro, con solidaridad de beneficios y cargas. A tal fin,_es clARGRbEM an-10s

terrenos de cesion obligatoria, realizan a su costa la G% EOn R o0ieaoR001 v

condiciones que se determinen y se constituyen en Ju criggetty, Setivdngque todos
10




o
(o
{&
°
»

oo

7T INITIIINIAIINAAIIIINADANNIIDNIDNDIIANNIDINOODNDOOOO0ORDDD OO

2.4.

los terrenos pertenezcan a un titular.

Si existe unanimidad entre los propietarios de una unidad de ejecucion se podra atender al
procedimiento abreviado sefialado en el articulo 103 de la Ley del Suelo de Galicia.

2.3.5. Sistema de Cooperacién.

En el sistema de cooperacién los propietarios del suelo comprendido en la unidad de gjecucion
aportan el suelo de cesidn obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las obras de urbanizacion
con cargo a los mismos. La aplicacion del sistema de cooperacion exige la reparcelacion de
los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucidn, salvo que ésta sea innecesaria por
resultar suficientemente equitativa la distribucion de beneficios y cargas.

2.3.6. Sistema de Expropiacién.

La expropiacion se aplicara como sistema de actuacién por poligonos completos y
comprendera todos los bienes y derechos incluidos en los mismos. Cuando la gjecucion del
planeamiento se realice por el sistema de expropiacion, la delimitacion de los poligonos
debera ir acompafiada de una relacion de propietarios y de una descripcion de los bienes o
derechos afectados, redactadas con arreglo a lo dispuesto en la Ley de Expropiacién Forzosa.

2.3.7. Parcelaciones urbanisticas y segregaciones.

L. Se considerara parcelacién urbanistica la divisién de terrenos en dos o mas lotes o
porciones con el fin de urbanizar o edificar, ya sea de forma simultinea o sucesiva.

2. Se considerara ilegal a efectos urbanisticos, toda parcelacién que sea contraria a lo
establecido en €l plancamiento urbanistico que le sea de aplicacion o que infrinja lo
dispuesto en la legislacién urbanistica.

3. En las parcelaciones y segregaciones s¢ procurara que la division de las fincas se
ajuste a las reglas de geometria, orden y uniformidad para su edificacion de acuerdo
con el presente documento, justificandose las parcelaciones singulares que supongarn
excepeion de las reglas.

4, En las segregaciones de fincas en el suelo nistico no podran crearse nuevos accesos
priblicos si no es en el marco de la legislacién agraria y de las previsiones sefialadas
en éstas normas.

Instrumentos de Ejecucidn.

2.4.1, Clases de Proyectos.

La ejecucion material de las determinaciones del Plan General y de gug instrumentos de
desarrollo se realizara mediante proyectos técnicos, los cuales, segun su pbjito se incluyen en
algunas de las siguientes clases:

a) De urbanizacién. L
b) De edificacién. Aprobacion defritiva
c) De actividades ¢ instalaciones. :

11
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2.5.

2.4.2.

Condiciones generales de los proyectos técnicos.

A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las
actuaciones publicas o privadas sobre el suelo, se¢ entiende por proyecto técnico aquél
que define de modo completo las obras o instalaciones a realizar, con el contenido y
detalle que requiera su objeto, de forma que lo proyectado pueda ser directamente
ejecutado mediante la correcta interpretacion y aplicacién de sus especificaciones.

Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria descriptiva y
justificativa, Planos, Pliego de Prescripciones Técnicas y Presupuestos, con los
complementos que se exigen para cada clase de actuacion en las presentes Normas,
en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas municipales de aplicacion y en los
Reglamentos vigentes.

Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de obras o
instalaciones deberan venir suscritos por técnico o técnicos que sean competentes,
por relacion al objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus
respectivos Colegios profesionales cuando este requisito sea exigible, conforme a la
legislacién en vigor.

Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara
incorporado a ésta como condicién material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacién municipal previa toda alteracion durante ¢l curso de las
obras del proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones
constructivas o desarrollos interpretativos del mismo que no estuvieran contenidos en
el proyecto aprobado o fijados en las condiciones particulares de la licencia.

Intervencién Municipal del Uso del Suelo

2.5.1.

1.

2.

2.5.2,

Competencia e intervencién municipal.

La competencia para otorgar las licencias les corresponde a los ayuntamientos, segin
¢l procedimiento previsto en la legislacion de régimen local.

No se podra conceder licencia sin que se acredite el otorgamiento de la autorizacion
de la Comunidad Auténoma en los supuestos previstos en el articulo 77 y en la
Disposicion adicional tercera, apartado 2 de la Ley del Suelo de Galicia.

De igual forma, el ayuntamiento no podra conceder licencia sin exigir la aportacidén
previa de las autorizaciones sectoriales preceptivas que deben otorgar otras
administraciones.

Actividades sujetas a licencia

Estan sujetas a Licencia previa, sin perjuicio de las autorizaciones, licencias o concesiones

2.

planta. N,
Las obras de ampliacion de edificios e instalaciont® d& 10
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10.
Il
12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21

22.
23.

24,

25.

26,

Las de modificacién o reforma que afecten a la estructura de los edificios e
instalaciones de todas las clases existentes.

Las de modificacion del aspecto exterior de los edificios ¢ instalaciones de todas las
clases existentes.

Las obras que modifiquen la disposicién interior de los edificios.

Las obras v los usos que tengan que realizarse con caracter provisional, a los que se
refiere ¢l articulo 57 de la Ley del Suelo de Galicia,

Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanaciones, excavaciones y
terraplenes, las obras de instalacion de servicios publicos y en general, las
relacionadas con Ia urbanizacién, exceptuando que estos actos fuesen detallados y
programados como obras a e¢jecutar en un proyecto de urbanizacion definitivamente
aprobado o de edificacion que disponga de licencia otorgada.

La primera utilizacién u ocupacion de los edificios ¢ instalaciones en general.

La utilizacién del suelo para el desarrollo de actividades mercantiles, industriales,
profesionales, de servicios u otras analogas.

El uso del vuelo sobre las edificaciones ¢ instalaciones de todas las clases existentes.
La modificacion del uso de los edificios e instalaciones en general.

La demolicion de las construcciones, excepto en los casos de ruina inminente.

Las instalaciones subterraneas destinadas a aparcamientos, actividades industriales,
mercantiles o profesionales, servicios piblicos o cualquier otro uso a que se destine
¢l subsuelo.

La extraccion de aridos para la construccion y la explotacion de canteras, aunque se
produzca en terrenos de dominio publico y estén sujetos a concesién o autorizacion
administrativa.

Las actividades extractivas de minerales, liquidos y de cualquier otro material, asi
como los vertidos en el subsuelo.

Las obras de construccion de infraestructura civil, excepto si estas fuesen detalladas
y programadas como obras a ejecutar en un plan especial o en un instrumento de
ordenacion territorial, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion sectorial
aplicable. Quedan excluidas de la obligatoricdad de la licencia, las obras de
mantenimiento de las obras publicas.

Las construcciones en las zonas de dominio pablico, sin petjuicio de lo dispuesto en
la legislacion sectorial aplicable.

La instalacién o radicacién de casas prefabricadas e instalaciones similares,
provisionales o permanentes, excepto las que se efectilen dentro de los campamentos
legalmente autorizados y en las zonas expresamente previstas para dicha finalidad.
Las cortas y talados de los arboles que constituyan masa arborea espacio boscoso,
arboleda o parque, haya o no planeamiento aprobado, excepto las autorizadas en
suelo ristico por drganos competentes en materia agraria y/o forestal.

La instalacién de invernaderos.

La colocacion de carteles y paneles de propaganda visibles desde la via publica,
siempre que no estén en locales cerrados.

Los cierres y vallados de terrenos.

Las parcelaciones urbanisticas, excepto las que estén contenidas en un proyecto de
compensacion o reparcelacion aprobado.

Las obras de apertura de caminos y accesos a parcelas en suelg rustico, excepto las
autorizadas por el organismo competente en materia agraria y/q
Las instalaciones y construcciones de caracter temporal destina
actividades recreativas.
Cualquier intervencion en edificios declarados com W
catalogados o protegidos. Apfobgubn defiiiva
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27, Y, en general, el resto de los actos que sefiale el Plan,

2.5.3. Concesion y denegacién de licencias

1. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y del
planeamiento urbanistico.
2. Para su otorgamiento serin preceptivos los informes técnicos y juridicos sobre su

conformidad con la legalidad urbanistica, emitidos por los servicios correspondientes
a la entidad otorgante. Para los efectos de! otorgamiento de la licencia, queda
suprimida la obligatoriedad del visado urbanistico colegtal.

3. Toda resolucion que deniegue licencia debera ser motivada con la referencia explicita
a las normas o determinaciones del planeamiento que se incumplan por el proyecto
para el que se solicita.

2.5.4. Solicitud de licencia

La licencia debera solicitarse al Ayuntamiento mediante la presentacion de la correspondiente
instancia y los requisitos que para cada caso concreto se especifican en la presente normativa.

2.5.5. Tipos de licencia de obras
Se distinguen en las presentes Normas tres tipos de licencias:

- Licencias de obra nueva.

- Licencias de reforma y ampliacién.
- Licencias de conservacion.

- Licencias de demolicion.

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 construccién anterior), bien sobre el
solar procedente del derribo de un edificio existente, bien como ampliacion de edificios
existentes, siempre que ésta lo sea en superficie de planta baja.

Reforma v ampliacién
Se entiende por reforma o ampliacién aquellas operaciones de construccion encaminadas a

modificar el edificio existente bien sea para destinarlo a uso distinto, bien por cualquier otra
causa.

Se distinguen dos subtipos:

Reformas y ampliaciones estructurales

Si su realizacion implica modificacion de elementos estructurales (modificacion de estructura,

elevacion de plantas), fachada o de cubierta.

Refermas no estructurales

14
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Conservacién
Se denominan obras de conservacién a las tendentes al mantenimiento estético, funcional y
constructivo del edificio.

Se distinguen dos subtipos:

Si afectan a elementos estructurales, de fachada o de cubierta (revoco de fachadas o cubierta,
reparacion de elementos estructurales).

Licencias de obra mavor, que comprende los conceptos de obra nueva, reforma y
ampliaciones estructurales y obras de conservacion estructurales.

Licencias de obra menor, que comprende los conceptos de reforma no estructural y obras de
conservacion no estructurales.

2.5.6. Requisitos de la documentacién de los proyectos

A los efectos de otorgamiento de licencias, los proyectos técnicos se compondran como
minimo de Memoria, Planos, Pliego de Condiciones y Presupuesto.

1. En la memoria se describira la obra o instalacién.
Se expondra su finalidad y se justificard la solucién adoptada poniéndose de
manifiesto el cumplimiento de las presentes Normas o las del Plan que desarrolle.

2, Los planos de situacion se plasmaran sobre copias de la Cartografia Oficial. Los
planos de emplazamiento se redactardn como minimo a escala de 1/500 y con
referencia a los elementos urbanos y a la parcelacion y ordenacion existente,

3. Los planocs de edificacion deberén ser perfectamente legibles y se haran como minimo
a escala 1:100, debiéndose presentar las plantas, secciones y alzados necesarios para
la clara descripcidn de la obra proyectada.

4. En el caso de conservaciones no estructurales, cuando la obra afectase inicamente a
parametros exteriores y no implicase modificacion estructural; por ejemplo, cuando
se tratase de:

- Enfoscado o revestido de muros con cemento o materia andloga en fachadas a la via
publica.

- Pintura y revoco de fachadas a la via publica, colocacion de carpinteria exterior o
interior.

- Reforma de huecos de fachada sin cargaderos.

- Repaso y sustitucion de canalones. . .etc.

Sera suficiente una memoria por duplicado en la que se indique el matg
las caracteristicas constructivas y estéticas en la solucion adoptada, do
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2.5.7. Solicitud de alineacion,

2.5.8.

2.5.9.

Cuando se trata de obra de nueva planta, o reconstruccion previo derribo de obra vigja,
serad condicidon inexcusable la solicitud previa de alineacion y rasante, que, por otra
parte, puede presentar cualquier propietario de solar o terreno dentro del Término
Municipal, ain cuando no sea inmediatamente seguida de la solicitud de licencia de
obra nueva.

La concesién de alineacién no implica, en consecuencia, la licencia de construccion.

La alineacion se dard sobre el plano topografico del solar y zona inmediata, presentado
por ¢l solicitante a escala minima 1/500, refiriendo sus puntos caracteristicos a otros
fijos del terreno, de manera que quede suficientemente determinada.

Sefialamiento de alineacién

Al acto de sefialamiento concurrira la Delegacion de la Alcaldia, el Técnico Municipal
designado y el propietario del solar, por si o representado por su apoderado.

El solar estard libre de obstaculos para facilitar el replanteo de la linea.

Firmara el propietario o el apoderado que le represente el ejemplar del plano de
alineacién y el acta, en sefial de conformidad, y el propietario recibira la copia
autorizada de estos documentos.

Constara en el acta de alineacion:
1. Lalinea de edificacion,
2. La profiundidad edificable del solar.

3. La Norma que le afecte en lo que respecta a la altura maxima y a los usos
autorizados.

Requisitos de urbanizacién

1. Para otorgar licencia de edificacion en el suelo urbano es preciso que la parcela
cuente con los siguientes elementos de urbanizacion: acceso rodado publico, encintado
de aceras, pavimentacion de calzada y aceras, red de suministro de energia eléctnca y
de abastecimiento de agua, alumbrado publico y red de saneamiento.

2. Para otorgar licencia de edificacion en el suelo de micleo rural serd preciso que la
parcela esté urbanizada con arreglo a las normas minimas establecidas en cada caso
por ¢l Plan Especial de Reforma Interior o Mejora del Medio, y si éste no existiere se
exigira que cuente al menos con acceso rodado publico, abastecimiento de agua,
evacuacion y tratamiento de aguas residuales y suministro de energia eléctrica.

En ausencia de Plan Especial de Reforma Interior o Mejora del Medio, el

Ayuntamiento podrd autorizar la egecucidn simultidnea con la 'ﬁcacmn de los

clementos primarios de la urbanizacién que permitan la resol i

abastectmiento de agua y/o la evacuacion y tratamie i
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2.5.10.

2.5.11,

concurran las siguientes circunstancias:

- Que el micleo rural de que se trate no disponga de red de abastecimiento de agua
y/o alcantarillado, ni esté prevista su ejecucion mediante proyectos de obras
ordinarias.

- Que no se hayan alcanzado los niveles previstos para los indicadores a que se
refiere el Art. 13 .f. de la Ley del Suelo de Galicia.

- Que se garanticen en ¢l proyecto de edificacion las condiciones técnico-sanitarias
de las instalaciones en relacion a la parcela sobre la que se pretende edificar v a
su entorno, cumpliendo en todo caso las normas y estandares técnicos que exige la
legislacion vigente.

- Que el proyecto de edificacion prevea y justifique suficientemente que la
disposicion de las instalaciones del edificio y de las instalaciones individuales de
abastecimiento y/o evacuacion y vertido permiten las conexiones con las redes que
se lleguen a implantar en la via piblica a la que la parcela dé frente.

3. Se podra otorgar licencia condicionada a la terminacion de las obras de
urbanizacién cuando se asegure la gjecucion simultanea de la misma. La fianza de
garantia sera como minimo del 6% del valor de las obras de urbanizacién necesarias; a
tal fin, en el procedimiento de otorgamiento de licencia, los técnicos municipales
informaran sobre estos extremos, careciendo de eficacia la licencia mientras no se
constituya la garantia.

Licencias en suelo urbanizable,

En las 4reas de suelo urbanizable no podran otorgarse licencias de edificacion hasta
que no se haya realizado la urbanizacién en ejecucion del correspondiente Plan Parcial
y sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de reparcelacion o
compensacion del poligono correspondiente.

Del mismo modo, en éstas dreas no podran autorizarse otras obras que las
correspondientes a la infraestructura del territorio o a los sistemas generales o las de
caracter provisional a que se refiere el Art. 72 de la Ley del Suelo de Galicia, en tanto
no sea aprobado el Plan Parcial correspondiente.

Obras sin licencia 0 que no se ajusten a licencia.

1. Las obras que se ejecuten sin licencia u orden de ejecucion ¢ que no se ajusten a
las condiciones estipuladas en las mismas, seran suspendidas conforme a lo dispuesto
en el Art. 175 de la Ley del Suelo de Galicia.

2. En el plazo de dos meses el interesado deberd solicitar la oportuna licencia o
ajustar a ella, en su caso las obras.

as Normas,
g licencia

PR

3. Cuando la obra construida sin licencia, cumpla las condiciones de ok
el propietario podra legalizar la situacion de la misma con la obtencién §
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2.5.12.

2.5.13.

4., Cuando transcurrido el plazo de dos meses no se hubiere solicitado la licencia, no
se hubieren ajustado las obras a las condiciones sefialadas en la misma, o cuando la
licencia fuere denegada por ser su otorgamiento contrario a las presentes Normas, ¢l
Ayuntamiento acordara la demolicion de las obras.

Condiciones de las obras en relacién con las vias ptblicas.

1. Todo propietario que ejecute una obra, de cualquier naturaleza, sera responsable
ante el Ayuntamiento de los dafios que pueda ocasionar en las vias publicas o servicios
municipales.

2. Silas obras que se gjecuten afectaren a servicios de cardcter general o publico, los
propietarios lo comunicardn por escrito a las empresas correspondientes o entidades
administrativas, con ocho dias de antelacion al comienzo de las mismas, en cuyo plazo
dichas empresas o entidades deberdn tomar las medidas oportunas en evitacion de
dafios propios o a terceros, de los que seran responsables desde la finalizacién del
plazo anteriormente mencionado.

3. Los escombros y acopios de materiales, no podran apilarse en la via publica, m
apoyados en las vallas o muros de cierre.

4. Las fachadas de los edificios piblicos y privados, asi como sus medianeras y
paredes contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, deberan
conservarse en las debidas condiciones de higiene y ornato,

5. Se obligara a los propietarios de cualquier clase de edificacién a conservar todas
las partes de la construccién en perfecto estado de solidez, a fin de que no puedan
comprometer la seguridad publica.

6. Todos los andamios auxiliares de la construccion, deberin ejecutarse bajo
direccion facultativa competente v se les dotara de las precauciones necesarias para
evitar que los materiales y herramientas de trabajo puedan caer a la calle, en la que se
colocaran las sefiales de precaucion que en cada caso sean convenientes.

7.  En toda clase de construccidn, asi como en el uso de maquinaria auxiliar de la
misma, s¢ guardaran las precauciones de seguridad en el trabajo exigidas por las leyes
vigentes en cada momento sobre la materia.

Derribos

1. Cuando un propietario desee proceder al derribo de un edificio, debera solicitar la
oportuna licencia municipal, acompafiando Memoria suscrita por un facultativo
competente, especificando los pormenores del edificio que ha de dernbarse y de los
edificios adyacentes, ast como los planos que sean necesarios para fi\aclaracién. El
ayuntamiento podra fijar hora y plazo en que hayan de verificarse Yos Yermbos, para
evitar dafios y molestias a la circulacion, siendo obligatorio, ep tddo caso, la
colocacion de valla en todo el frente que haya de demolerse.

18 Aprobacion defintivecP
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2.5.14,

2. Queda prohibida la utilizacién de explosivos, salvo casos muy especiales, que
necesitaran autorizacion expresa.

3. Cuando por derribo u obras en una edificacién sea necesario apear la contigua, se
solicitara licencia por el propietario de ésta, expresando en una Memoria firmada por
facultativo legalmente autorizado, la clase de apeos que se vayan a cjecutar,
acompaiiando los planos necesarios. En caso de negativa de dicho propietario a
realizar las obras de apeo, se podran llevar a cabo directamente por el duefio de la casa
que se vaya a demoler o aquella donde hayan de ejecutar las obras, €l cual deberd
solicitar la oportuna licencia, con el compromiso formal de sufragar, si procedicre, la
totalidad de los gastos que ocasione €l apeo, sin perjuicio de que pueda repercutir los
gastos ocasionados, con arreglo a Derecho. Cuando las obras afecten a una medianera,
se estara a lo establecido, sobre estas servidumbres, en el cédigo Civil.

4. En todo caso, cuando s¢ vaya a comenzar un derribo o vaciado importante, el
propietario tendra obligacién de comunicarlo, en forma fehaciente, a los colindantes de
las fincas por si debiera adoptarse alguna precaucion especial.

5. En caso de urgencia por el peligro inmediato, podran disponerse en el acto, por la
direccion facultativa de la propiedad, los apeos u obras convenientes, aunque consistan
en tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata al Ayuntamiento de las medidas
para la seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de cuarenta y
ocho horas siguientes y abonar los derechos que proceda. Igualmente, en dichas
circunstancias, el aparejador municipal o quién corresponda, exigira que se realicen los
apeos u obras que estime necesario para garantizar [a seguridad puablica.

Vallado de obras

1. En toda obra de nueva planta o dermibo y en las de reforma o conservacion que
afecten a las fachadas, habra de colocarse una valla de proteccion de dos metros de
altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad y conservacién decorosa y
situada a la distancia maxima de dos metros de la alineacion oficial. Deberd quedar
remetida del bordillo, al menos 0,60 metros, para permitir el paso de peatones.

2. Cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable la aplicacion de
dichas Nomas, el técnico municipal fijara las caracteristicas de la valla pudiendo
ordenar su desaparicién total en el momento en que terminen los trabajos
indispensables en planta baja, continuando las obras en las plantas superiores.

3. Cuando las obras o instalaciones puedan suponer, en si mismas o en su montaje,
un peligro para los viandantes, se exigird, durante las horas de trabajo, la colocacion
en la calle de una cuerda o palenque con un operario que advierta el peligro. Cuando
las caracteristicas de transito lo aconsejen, podra limitarse el trabajo a determinadas
horas.

4. En las zonas que sea obligatorio el retranqueo, la valla se golocara en la
alineacion oficial. No sera obligatoria cuando esté construido el cerramiento definitivo,
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2.5.15,

2.5.16,

obras, o estén interrumpidas por igual periodo, debera suprimirse la valla y dejar libre
la acera al transito publico.

Edificios en estado ruinoso

1. Cuando alguna construccion o parte de ella estuviese en estado ruinoso, el
Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier interesado, declarara y acordara la
total o parcial demolicién previa audiencia del propietario y de los moradores salvo
inminente peligro que lo impidiera.

2.  Sedeclarara el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Daflo no reparable técnicamente por los medios normales.

b) Coste de reparacién superior al 50% del valor actual del edificio o plantas
afectadas.

¢) Circunstancias urbanisticas que aconsejaren la demolicién del inmueble.

3. Cuando un edificio sea declarado ruinoso, bien a instancia del propietario o por la
inspeccion municipal, aquél estd obligado a ejecutar, por su cuenta, las obras
necesarias para que tal estado desaparezca, iniciando las obras en el plazo de un mes.
Dentro de este plazo el Ayuntamiento podra autorizar la ampliacién de dicho plazo
siempre que ¢l propietario lo solicite por medio de instancia, acompafiada de informe
facultativo y bajo su responsabilidad.

4. Si el propietario no ejecutara las obras acordadas por €l Ayuntamiento en el plazo
establecido, las ejecutara éste a costa del obligado.

5. Si existiere peligro y urgencia en la demora, el Ayuntamiento o el Alcalde, por
motivos de seguridad podra disponer lo necesario respecto a la habitabilidad y el
desalojo del edificio. En todo caso, los gastos de la obra seran de cuenta del
propietario,

6. Cuando los edificios ruinosos, no sean susceptibles de refuerzo o estén situados
fuera de linea o rasante oficial, tendrén que demolerse, La demolicién podrd ser
efectnada por el Municipio, a cuenta del propictario del inmueble si éste no la
efectuase en los plazos antes referidos.

Inicio y final de obras
De acuerdo con el articulo 18-2 del Reglamento de Disciplina Urbanistica de Galicia,
¢l plazo para la iniciacién de las obras, una vez concedida la licencia sera de un (1)

afio, El Plazo de terminacién de las obras serd de tres (3) afios, no pudiendo
interrumpirse las obras por un tiempo superior a s¢is meses.

CONCELLG DE TOMINO
Aprobacion gefinitiva PRV 2amarzo/2001
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3.

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

3.1.

Divisién del territorio.
La totalidad del suelo del municipio se regula a través de:

La clasificacion en tipos de suelo segun su régimen juridico.
La calificacién del suelo segin la asignacion de usos urbanisticos.
*  La identificacién y tipificacion de los nucleos de poblacion.

3.1.1. Clasificacion del suelo

De acuerdo con el articulo 63 de la Ley del Suelo de Galicia, la totalidad de los
terrenos pertenccientes al término municipal se incluyen en los siguientes tipos de
suelos: suelo urbano, suelo de nacleo rural y suelo rustico.

3.1.2. Calificaciéon del suelo

Mediante la calificacién se determina la asignacion zonal de los usos urbanisticos y se
regula ¢l régimen de éstos con caracter general para todas las clases de suelos y con
caracter pormenorizado para las areas de suelo urbano de ordenacion directa. La
pormenorizacion de usos en &reas de suelo urbanizable y en las de urbano sujetas a
desarrolio posterior, es funcién propia del planeamiento parcial y especial
correspondiente.

Los usos globales son los siguientes:

- Comunicaciones y transportes

- Parques y jardines publicos

- Equipamientos

- Servicios e infraestructuras urbanas
- Residencial

- Industrial

- Terciario

3.1.3. Identificacién y tipificacion de los nicleos de poblacién.

A efectos de los dispuesto en el Articulo 75 de Ia Ley del Suelo de Galicia y en el 38 de
las Normas Complementarias y Subsidiarias de Plancamiento de la Provincia de
Pontevedra, constituye un nicleo de poblacién aquella area del territorio en la que por
existir agrupacién de viviendas y surgir relaciones propias de la vida comunitaria,
constituyan un asentamiento de poblacién singularizado por un topénimo, diferenciado
en los censos y padrones oficiales ¢ identificado como tal por la poblacién residente y
por la practica administrativa local.

Los nucleos identificados como tales se dividen en urbanos y rurales. Log primeros se
caracterizan por contar con actividades propias de los sectores secunda terciario,
poseer equipamientos comunitarios, tener trazados viarios con servicios §
estar en areas consolidadas por la edificacién, con una poblacién ig
habitantes, con una densidad minima de 15 viviendas p&»@8
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Los nticleos rurales se caracterizan por su especial vinculacién con las actividades del
sector primario de caracter agricola, ganadero forestal, pesquero o analogo y tener una
densidad minima de tres viviendas por hectirea y un nimero minimo de 10 viviendas.

A continuacion se incluye una relacién de los micleos rurales existentes, indicando
nimero de viviendas, superficie delimitada, servicios urbanos y densidad de viviendas.
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ANALISIS DE LOS NUCLEOS DE POBLACION

NUCLEO PARROQUIA N SUP. ALCANT. AGUA DENSID.
VIV, Ha. VIVIHE.
CENTINELA FIGUEIRD 28 4,3 - * 3.0
FIGUEIRQ - 245 76,5 NO SILiP) 3,2
ALPUXARRA PINZAS 54 14,4 * " 3,8
MUROS ” 44 12,2 i “ 3,6
CIMADEVILA TEBRA 67 22,0 NO Sl {F} 3.0
A PONTECINA “ 66 18,6 * " 3.5
A PEDREIRA
A IGREXA . 54 17,1 i v 3,2
O CARBALLAL - 43 8,2 i * 4,7
O QUTEIRO “ 88 26,8 “ * 3.3
VILAMEAN VILAMEAN 36 12,0 NO SI{Py 3.0
A GRANXA “ 61 13,6 . ‘ 3.8
ARROTEA
CASTRO * 18 5,0 NGO St (P} 3.6
RAL i 28 9.4 " v 3,0
TEBRA TEBRA {5.5ALVA.} 81 26,2 3 * 3,1
BOUZAFRIA " 77 25,5 “ g 3,0
O SQUTO ¥ 14 3.9 * * 3.6
FRIANS " 15 4,6 * * 3.3
PINEIRO PINEIRO 67 15,5 i i 4,3
BOUZADA * 62 18.5 NO 51 (P) 3,3
RIAS i 18 4,3 “ i 4,2
SOBRADA SOBRADA 37 12,2 * “ 3,0
A PORTELA * 114 30,0 NO SHP} 3.8
GANDARINA
O CRUCEIRO
0O OUTEIRO ” 185 58,9 “ " 3.3
TORRON
CURRAS CURRAS 97 32,0 “ i 3.0
BARRAL 3 14 4,6 " * 3.0
23
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ANALISIS DE LOS NUCLEOS DE POBLACION
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C
C
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C
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& NUCLEO PARROQUIA Ne sup. || AaLcanT. | AGua DENSID.
8 VIV, H4. VIV/HA.
0 OUTEIRC AMORIN 244 61,0 NO St (P) 4.0
- ARROTEA
{a
CARREGAL DE . 117 39,0 . ” 3,0
IC ARRIBA
O CARREGAL DE . 1186 38,2 “ * 3,0
- ABAIXO
g BARRANTES BARRANTES 82 22,0 . . 3,7
' O VILACHAN DO . 54 10,1 . . 5.3
'_ O MONTE
§ o CRISTELOS OESTE . a1 9,2 “ “ 3,4
ie CRISTELOS NORTE . 33 9,4 . v 3,5
C O MOSTEIRC " 75 17,7 . . 4,2
o SOLVADO
e 0 PAZO . 54 15,2 NO sl (P) 3,6
C GANDARA NORTE . 29 6.8 . " a3
g_ GANDARA SUR . 21 6.9 « » 3,0
c;_ O FREIXOAL . 34 8,8 v " 3,9
cC TABORDA TARORDA 121 37,5 - - 3,2
C TOMADA “ 12 2,6 MO sl (P) 4,6
g A PONTE * 136 34,0 “ . 4.0
c ESTAS ESTAS 191 55,9 - . 3,4
'S BRAVOS - 32 8,5 . . 3,8
- FORCADELA FORCADELA 213 42,4 NO SI {P) 5,0
C 0 CRUCEIRO « 48 16,0 " . 3,0
(". SOBRE A VEIGA « 115 35,5 . . 3,2
C VILARDEMATOS
' ; RAMO “ 14 4,4 “ “ 3.2
c GABIN . 26 6.7 . . 3.9
-
C
r
C
C
C
I
&
C
(‘\
C
-
(‘\
-
-
C
c
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ANALISIS DE LOS NUCLEOS DE POBLACION

NUCLEO PARRCQUIA N® SUP. | ALCANT. | AGUA DENSID.
VIV, Ha. VIV/HAE.
SOUTELO GOIAN 54 17,1 - “ 3,2
GANDARA . 65 21,6 g “ 3,0
SAN LORENZO
AVENIDA DE - 54 17,8 NO St (P) 3,0
ORDOREZ
AVDA. BRASIL “ 14 4,6 - - 3,0
VILACHAN TOMINO 74 99,4 - “ 3,8
POUSADELA “ 96 22.9 - “ 4,2
0 HOSPITAL
0 SOUTO . 3s 12,6 v - 3,0
SOLLEIRO
O BARRO . 96 31,0 “ - 3.1
0O CAMING NOVO
PAZOS - 50 16.0 - “ 3,7
REXIDOIRO . 22 6,8 NO Sl (P} 3,2
A PEDRA “ 61 11,1 “ - 4,6
SAN BENTO » 63 20,9 - - 3,0
STA. ROSA “ 16 5,2 NO St {P) 3.1
COTRO “ 108 23,6 “ - 4,5
A COSTA
PAREDES
PEDRAFITA ¥ 15 2,7 - - 5,5
Q MOSTEIRO - a7 15,7 - - 3,0
25
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Régimen del suelo urbano,

El suclo urbano comprende las areas ocupadas por la edificacién o con servicios
urbanos realizados a la entrada en vigor del Plan y aquellas otras que, por ejecucion de
éste, lleguen a adquirir tal condicién. Su delimitacion se refleja en los planos de
Ordenacion.

El suelo urbano se divide en dos categorias:

e Suelo urbano consolidado en el cual no es necesario realizar operaciones de
desarrollo integral.

e Suelo urbano no consolidado en el cual es necesaric un proceso de ejecucion
integral,

3.2.1. Aprovechamiento urbanistico de los propietarios.
El aprovechamiento urbanistico de los propietarios del suelo urbano sera:

s En los terrenos situados en zonas de suelo urbano consolidado y no incluidos en
dreas de reparto, ¢l aprovechamiento real sin perjuicio del derecho de los
propietarios al equitativo reparto de cargas y beneficios. El aprovechamiento real
serd el que resulte de la aplicacion directa de las ordenanzas o normas
urbanisticas de la parcela.

e En los terrenos a que se refiere el apartado anterior, pero incluidos por el Plan
General en dreas de reparto, el aprovechamiento tipo fijado para ésta area.

e En los terrenos situados en reas no consolidadas y, por lo tanto, incluidos o por
incluir en un poligono para ser objeto de ejecucién integral, el 90% del
aprovechamiento tipo del area de reparto correspondiente.

3.2.2. Adquisicién del derecho al aprovechamiento urbanistico.

Fn el suelo urbano que no deba ser objeto de desarrollo de planeamiento de reforma
interior, el derecho al aprovechamiento urbanistico se adquiere por el cumplimiento de
los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizacién, cuando se actiie en areas de

reparto, debiendo acreditar los propietarios €l cumplimiento de los expresados deberes.

En el caso de actuaciones aisladas, el aprovechamiento urbanistico se adquiere al
convertir la parcela en solar.

El plazo para el cumplimiento de los deberes sefialados anteriormente sera de cuatro
afios desde la aprobacion del planeamiento correspondiente, de acuerdo el articulo 81
de la Ley del Suelo de Galicia.

3.2.3. Plazo para solicitud de licencia de edificacion

a sometido a

la parcela
oplianga, de

El plazo para solicitar la licencia de edificacién en el suelo urbano
desarrollo de planeamiento de reforma interior sera de dos afios desde (
adquiera la condicién de solar o garantizandose la ejecucion

gy . iy CONCELLO
urbanizacién y edificacion. on definfiiva PX
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3.3.

3.2.4. Condicion de solar

Se consideraran como solares las superficies de suelo urbano aptas para la edificacion
que retnan los siguientes requisitos:

Disponer de acceso rodado con calzada pavimentada y encintado de aceras,
abastecimiento de agua, evacuacién de agnas residuales y energia eléctrica, debiendo
tener esos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre
ellos exista o se haya de construir.

Régimen del suelo de los micleos rurales de poblacién.

Se clasifican como suelo de nucleo rural los terrenos correspondientes al ambito de los
mucleos rurales delimitados en ¢l planeamiento.

3.3.1. Servicios urbanos minimos

No se podra autorizar ninguna clase de edificacion si no estuviese resuelta la
disponibilidad, por lo menos, de los servicios de acceso rodado con calzada
pavimentada, saneamiento, abastecimiento de agua y energia eléctrica, debiendo tener
€s0s servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos
exista o se haya de construir. Los servicios de abastecimiento de agua y evacuacién de
aguas residuales podran resolverse mediante sistemas individuales siempre que quede
suficientemente garantizada la salubridad de la zona.

Cuando se pretenda construir nuevas edificaciones o substituir las existentes, los
propietarios deberan ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos necesarios para
la apertura o regularizacion del viario preciso y ejecutar, a su costa, la conexioén con
los servicios existentes en el micleo. Para estos efectos, cuando sea necesario proceder
a la apertura de vias de acceso en areas no consolidadas por la edificacién, éstas
deberan tener un ancho minimo de 8 metros.

3.3.2. Indicadores para la formulacién de Planes Especiales de Mejora de los
nicleos rurales.

A continuacion se fijan los indicadores para establecer la necesidad de formular un
Plan Especial de Mejora de Nucleo Rural.

1. La densidad de viviendas del nicleo es superior a 15 viv/ha.
2. El mimero de licencias concedidas para edificacion principal al amparo de la
presente normativa es superior al 50 % de las viviendas existentes a la entrada en

vigor de la misma.

3. Constatacion de problemas sanitarios debido a la contaminacién de las aguas
potables por los vertidos de aguas residuales.
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3.3.3. Desarrollo de los nicleos rurales

Independientemente de los Planes Especiales sefialados en el epigrafe anterior, que
abarcaran la totalidad del micleo, podran formularse Planes Especiales para ordenar
parte del territorio comprendido en el micleo con el fin de definir ¢l trazado viario, las
redes de servicios, los equipamientos ¢ cualquier otro aspecto que sea menester. Estos
Planes Especiales deberan tener una dimension minima de 3.000 m2 a menos que
justificadamente se determine la imposibilidad de alcanzar la citada cantidad.

CONCELLQ DER
Aprotacion definftiva PXO

Asdo.: Cataiinid;" owiciia Blates
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Régimen del suelo urbanizable.

3.4.1. Definicién y delimitacidén
1. En el presente Plan General no se delimitan areas de suelo urbanizable.

2. En los planos de ordenacion se sefialan los limites de las areas del suelo ristico
apto para el desarrollo urbano que se incorporaran al suelo urbanizable.

3. En los siguientes apartados se regulan los diferentes aspectos que serdn de
aplicacion en los risticos aptos para el desarrollo una vez que se incorporen al
suelo urbanizable.

3.4.2. Desarrollo del suelo urbanizable,

1. El suelo urbanizable se desarrollara mediante los Planes Parciales
correspondientes a los sectores. Dichos sectores se delimitaran en cada caso de
acuerdo con lo expresado en su normativa propia.

2. Los planes parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en ¢l Capitulo 2 de
las presentes Normas.,

3. Los Planes Parciales deberan referirse a un solo sector de suelo urbanizable,
integrando en todo caso a los elementos de sistemas generales interiores al mismo.
También integraran elementos de sistemas generales exteriores al sector cuando a
juicio de la Administracién Municipal concurran circunstancias urbanisticas,
vinculadas al propio desarrollo del sector, que hagan aconsejable su ordenacién
conjunta v se¢ trate de elementos contiguos al sector que tengan determinada la
obtencién de su suelo con cargo al suelo urbanizable.

3.4.3. Régimen urbanistico de la propiedad

1. Las facultades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable,
se gjerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y
obligaciones establecidos en la legislacion vigente y en las presentes Normas.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable podran gjercer las
facultades relativas al uso del suelo y su edificacion con arreglo al contemido
normal de la propiedad que les corresponde, en funcién del aprovechamiento tipo
que el Plan General asigna con caracter general a este tipo de suelo.

3. El aprovechamiento urbanistico que le corresponde a cada terreno sera el 90% del
aprovechamiento tipo del area de reparto en la que se encuentre enclavado, sin
que tenga relevancia al respecto su calificacion concreta en el Plan.

3.4.4. Aprovechamiento tipo

1. Dado que en ¢l presente plan general no sec ETROMIN
urbanizable, se determina un aprovecharm m 3 _ ' "!‘ﬂ
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cuadrados por metro cuadrado edificable, para los suelos rusticos que se
incorporen al proceso de desarrollo.

3.4.5. Obligaciones y cargas de los propietarios

Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable estarann obligados
a

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento o, en su caso, al drgano urbanistico
actuante:

1. Los terrenos destinados a dotaciones pitblicas que incluye la superficie
total urbanizada de los viales, parques y jardines publicos, zonas
deportivas y de recreo y expansién, centros culturales y docentes y los
terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes
servicios plblicos necesarios.

2. Ceder los terrenos en los que se localice el aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento.

b) Costear la urbanizacion.

¢) Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes
urbanisticos correspondientes en los plazos fijados.

d) Edificar los solares dentro de los plazos fijados en la preceptiva licencia.

3.4.6. Actuaciones en suelo urbanizable previas al desarrollo de los sectores

1.

Las facultades de edificacion contempladas para los sectores de suelo urbanizable
no podran ser ejercitadas hasta que sean aprobados los Planes Parciales
correspondientes a cada sector, se hayan cumplimentado los trmites del sistema
de actuacion correspondiente y se ejecuten las obras de urbanizacion previstas en
los mismos, salvo lo dispuesto en el articulo siguiente, previa la formalizacion de
las cesiones obligatorias del planeamiento.

En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el nimero anterior, en el suelo
urbanizable no se podra edificar ni llevar a cabo obras ¢ instalaciones que no sean
las correspondientes a la infraestructura general del territorio o a los mtereses
generales del desarrollo urbano. Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la
ejecucion del planeamiento, podran autorizarse las construcciones provisionales a
que se refiere el articulo 72 de la Ley del Suelo de Galicia con las garantias que el
mismo prevé en orden a su demolicion,

No s¢ podré efectuar ninguna parcelacion urbanistica en ¢l sueld
la previa aprobacion del Plan Parcial correspondiente al sk
encuentran fos terrenocs. CONCELLO D
Aprobacion definitiva P

A
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3.4.7. Requisitos para poder edificar

1.

b)

c)

d)

En el suelo urbanizable, una vez aprobados el Plan Parcial y el proyecto de

urbanizacién correspondientes y constituida la Junta de Compensacion en los

supuestos en que tal sistema sea aplicable, podra edificarse con anterioridad a que

los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los siguientes

requisitos:

Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacién del

proyecto de reparcelacion o de compensacion, si uno u otro fuese necesario para

la distribucion de beneficios y cargas.

Que la infraestructura basica del poligono esté ¢jecutada en su totalidad y que,

por ¢l estado de realizacidn de las obras de urbanizacién de la parcela sobre la

que se ha solicitado licencia, se considere previsible que a la terminacion de la

edificacion, la parcela de que se trate contara con todos los servicios, fijando en la

autorizacioén correspondiente €l plazo de terminacion de la urbanizacién que sera,

en todo caso, menor que ¢l de la terminacion de la edificacion.

Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no

utilizar la construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacién, y a

establecer tal condicién en las cesiones de derecho de propiedad o uso que se

lleven a efecto para todo o parte del edificio.

Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucién de las

obras de urbanizacion ¢n la parte que corresponda.

A los efectos del mimero anterior se entenderd por infraestructura basica la

instalacion de los servicios urbanos que se enumeran a continuacién en todo €l

ambito del proyecto de urbanizacion o en cada una de sus etapas de gjecucion y

sus conexiones con las redes exteriores, salvo los fondos de saco o accesos a las

parcelas:

a) Explanacion.

b) Saneamiento.

¢) Encintado de bordillos y base del firme.

d) Capa intermedia asfaltica del firme.

¢) Red de distribucién de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica y canalizaciones telefonicas.

g) Red de alumbrado publico.

h) Obra civil de los parques y jardines publicos.

i) Acometidas de servicios a terrenos para dotacion de equipamiento.

Se considera infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucién

simultanea con la edificacion los siguientes servicios urbanos:

a) Red telefonica.

b) Base de rodadura de aceras .

¢) Capa de rodadura del pavimento.

d) Red de riego ¢ hidrantes.

€) Todos los servicios de fondo de saco o accesos a las parcelas.

f) Plantaciones, servicios y complementos de parques y jardines publicos.

El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro del poligono

o etapa de gjecucién debera incluir el acondicionamiento de log espacios libres de

caracter privado que formen parte integrante de la parcela puya edificacion se

pretende.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultineo imp

de las licencias concedidas sin derecho a indemnizacidn, impidig

edificado. Asimismo implicara la pérdida de la :

para responder de las obras de urbanizacion. Fﬁnﬁgﬂ'}f PXO!
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Régimen del suelo ristico.

3.5.1. Definici6n y delimitacién

Constituyen el suelo ristico los terrenos que el Plan General incluye ¢n esta clase de
suelo por sus condiciones naturales, sus caracteristicas ambientales o paisajisticas, su
valor productivo o su localizacién dentro del municipio.

Se divide en varias categorias que se reflejan en los planos de ordenacién.

3.5.2, Suelo rustico comnin apto para urbanizar

De acuerdo con el articulo 14.d. de la Ley del Suelo de Galicia, ¢l Plan General

delimita areas concretas dentro del suelo ristico que podran incorporarse al proceso de

desarrollo urbanistico mediante la aprobacion de los Planes Parciales a que se refiere el
articulo 23 de la citada Ley.

Teniendo en cuenta lo sefialado en la Instruccion 1/1998 de 24 de Julio sobre la aplicacién

de la Ley del Suelo de Galicia en el marco de la nueva Ley 6/1998 del 13 de Abnl sobre

régimen del suelo y valoraciones, en el suelo nistico comin solo quedaran fuera del ambito
de las 4reas aptas para urbanizar, los temrenos que justificadaments se consideren
inadecuados para el desarrollo urbanistico.

Por otra parte, de conformidad con lo dispuesto en €l articulo 18.3 de la Ley 6/1998 sobre

Régimen del Suelo y Valoraciones, los propietarios de este tipo de suelo deberan costear, y

en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexion con los sistemas generales exteriores a

la actuacion v, en su caso, las obras necesarias para la ampliacion o refierzo de dichos

sistemas requeridos por la dimensién y necesidad de la misma y de las intensidades de uso
que ésta genere.

Sera condicion indispensable para la aprobacion de los correspondientes Planes Parciales

que se justifiquen y garanticen los siguientes servicios:

O Acceso rodado. Debera tener las dimensiones y la seccion de firme necesaria para servir
al incremento de trafico generado por la actuacion, en concordancia con el apartado 4.5.
de las presentes normas.. En caso de ser necesarios viales de nmueva creacion, se
garantizara su ejecucion y la disponibilidad de los terrenos afectados.

0O Abastecimiento de agua potable. Se garantizard que, de acuerdo con las dotaciones
reﬂc]adascnclapa.rtado4 5. de las presentes normas queda. garantizado.

O Suministro de energia eléctrica. Se garantizard que, de acuerdo con las dotaciones
reflejadas en el apartado 4.5. de las presentes normas queda garantizado.

O Saneamiento. Se garantizara, de acuerdo con los baremos reflejados en el apartado 4.5.
de las presentes normas. El vertido se realizara una vez depuradas las aguas residuales
en caso de verter directamente a los cauces naturales o sin depurar a los colectores
existentes, justificando que su conexién queda garantizada y la capacidad y seccion de
los mismos es suficiente para tal fin,

3.5.3. Suelo ristico coman no apto para urbanizar
Se incluyen como suelo ristico comin no apto para el desarrollo terrenos que no deben
ser sujetos al proceso de desarrollo.
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4. ORDENANZAS REGULADORAS

4010

Ordenanzas reguladoras de los usos.

4.1.1,

4.1.2.

4,1.3,

Condiciones de uso.

1.

En suelo urbano, a través de la correspondiente Ordenanza se regula la
localizacién y caracteristicas de los usos permitidos.

Los planes Parciales o Especiales que desarrollen ¢l presente Documento,
detallaran el alcance de cada uno de los usos permitidos en cada sector o
ambito.

En suelo nistico, a través de la correspondiente ordenanza, se regulan los usos
no compatibles en cada una de sus variedades.

Disposiciones de aplicacién general.

1.

Cuando en un terreno o edificacion coincidan vanos de los usos que se sefialan
en la clasificacién de los mismos, por ser compatibles entre si, cada uno de
ellos debera cumplir las condiciones que le correspondiesen por aplicacion de
estas nhormas.

Las Normas que se fijen en los apartados siguientes, son de aplicacién tanto a
las obras de nueva planta como a las de ampliacion y reforma.

La obligatoriedad del cumplimiento de estas Normas se entiende sin perjuicio
de cuantas otras dimanen de Organismos de la Administracion competentes y
les fuesen de aplicacion.

Los usos se dividen en permitidos y prohibidos en base a su adecuacion a cada
sector de suelo, a los fines de la ordenacion v a la compatibilidad de los usos
entre si.

Se consideraran prohibidos todos los usos no comprendidos en la calificacion
de permitidos, salvo aquellos que signiendo ¢l tramite de excepcion regulado en
el art. 77 de la Ley del Suelo de Galicia, sean autorizados por el gobierno
Autonémico.

Tipos de uso.

Se distinguen los siguientes usos:

1.

Vivienda: Corresponde al alojamiento residencial de las unidades familiares o
asimilables.

Hotelero: Corresponde al servicio al publico de alojfwiento temporal. Se
consideran incluidas las residencias sin fines asistenciales.
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10.

11

12.

13.

14.

15.

hosteleria tales como restaurantes, cafeterias y bares.

Oficinas: Comprende las actividades administrativas, burocréticas, de gestion
ptiblica o privada, asi como los servicios bancarios y profesionales.

Industrial: Comprende las actividades transformadoras de cualquier tipo con
sus instalaciones complementarias, asi como los almacenes destinados a
depdsito de mercancias y/o venta al por mayor.

Garaje-aparcamiento y servicio del automdvil: Corresponde a la guarda y
¢stacionamiento habitual de los vehiculos asi como a su mantenimiento y
entretenimiento.

Residencial mévil: Comprende las actividades de acomodo de residencias
transportables directamente relacionadas con el uso turistico y recreativo
(camping, caravanas, etc.).

Sanitario: Corresponde a las actividades de tratamiento y/o alojamiento de
enfermos y en general los relacionados con la sanidad e higiene.

Asistencial: Corresponde a aquellas actividades de tipo social de servicio a
grupos que demandan una asistencia social diferenciada en relacién a las
actividades mayoritarias de caracter social (club de ancianos, educacion
minusvalidos fisicos o mentales, asilos, etc.).

Educativo: comprende las actividades formativas y de ensefianza.

Socio-cultural: Comprende las actividades culturales asociativas y de relacién
social que impliquen locales permanentes (casas de cultura, museos,bibliotecas,
etc.).

Religioso; Comprende las actividades relacionadas con el culto.

Deportivo: Se refiere a las actividades relacionadas con la educacién fisica y la
practica de juegos deportivos.

Recreativo: Comprende las actividades relacionadas con el ocio, el tiempo libre
y el esparcimiento asi como las relacionadas con el teatro, la musica, la danza
y el cine que necesitan espacios especificos para desarrollarse.

Servicios Publicos: Comprende aquellas actividades vinculadas a un servicio
publico de caracter especifico, desarrolladas por los orgamismos publicos o por
entidades privadas con caracter subsidiario (mercados de abastos, de ganado,
mataderos, estacion de autobuses, instalaciones de comunicaciones, energia,
vertederos, etc.).
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4.1.4. Regulacién del uso vivienda,
1. Clasificacién.
La vivienda se clasifica en:
a) Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado
o adosado a otro horizontalmente pero con acceso exclusivo e independiente

desde Ia via publica o espacios libres privados colindantes con la misma.

b) Vivienda colectiva o plurifamiliar: es la vivienda situada en edificio constituido
por vanas viviendas con acceso y elementos comunes.

2. Condiciones generales.

- Seran de aplicacion las normas establecidas en el Decreto 311/1.992 sobre
habitabilidad de las viviendas.

4.1.5. Regulacion del uso hotelero.
1. Clasificacién.
Se establecen las siguientes categorias:

Categoria 1* : Con una superficie mayor de 600 m2 o con una capacidad mayor de
30 plazas.

Categoria 2° : Con una superficie no mayor de 600 m2 o con capacidad no superior
a 30 plazas.

2. Condiciones.
Ademas de las condiciones exigidas por su legislacién especifica los locales
cumpliran las condiciones que les fuesen de aplicacion, de las fijadas para uso de
vivienda.
3.  Aparcamiento.
Por cada 50 m2 construidos para este uso, v, en todo caso, por cada dos plazas
hoteleras, s¢ dispondra de una plaza de aparcamiento.

4.1.6. Regulacién del uso comercial.
1. Clasificacion.

A efectas de aplicacidn de estas Normas, se establecen las siguiPytes categorias:

Categoria 1% Edificios con mas del 60 por 100 de la superficie t§

destinada a usos
comerciales. -
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Categoria 2* Locales comerciales en primer sotano, semisétano y planta baja.

Categoria 3?; Locales comerciales en pasajes o galerias.

2.

Condiciones de los locales.

Todos los locales de uso comercial deberan observar las siguientes condiciones:

1.

La zona destinada al publico en el local tendra una superficie minima de seis
metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener comunicacion directa con
ninguna vivienda.

En el caso de que en ¢l edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas
de accesos, escaleras y ascensores independientes.

Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las
viviendas, caja de escalera ni portal sino a través de una habitacién o paso
intermedio, con puerta de salida inalterable al fuego.

Los comercios que se establezcan en nivel inferior a la planta baja, no podran
ser independientes del local inmediato superior, estando unidos a éste por
escalera con ancho minimo de un metro, La altura libre minima de los locales
comerciales sera de tres metros, a excepcion del semisétano que podra tener
una altura libre minima de 2,70 metros. En caso de locales comerciales
existentes a la entrada en vigor del Plan General se aceptard como valida la
altura de 2.50 metros a efectos de reformas o adaptaciones de los mismos. Se
incluyen en esta excepcion los cambios de titularidad.

Las escaleras de servicio al publico, en los locales comerciales, tendran un
ancho minimo de un metro, a excepcion de los de 1a. categoria, cuyo ancho no
podra ser inferior a 1,30 metros.

Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios; hasta
100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada 200 metros cuadrados
mas o fraccién, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los 100 metros
cuadrados se instalaran con absoluta independencia para cada sexo. En
cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con €l resto
de los locales y, por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de
aislamiento.

En los locales comerciales que forman un conjunto, como ocurre en los
Mercados de Abastos, Galerias de Alimentacién y Pasajes Comerciales, podran
agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local. El namero de
servicios vendra determinado por la aplicacion de la condicién anterior sobre la
suma de la superficic de locales incluyendo los espacios comunes de uso
publico.

La luz y ventilacién de los locales comerciales podrd sg
estandose a lo dispuesto en la reglamentacion sobre Segury
Trabajo.

natpral o artificial
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Si solamente tiene luz y ventilacién natural, los huecos de luz y ventilacion
deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la
planta del local. Se exceptian los locales exclusivamente destinados a
almacenes, trasteros y pasillos.

Se exigira la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacién y acondicionamiento de aire, que deberan ser aprobados por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la
apertura del local y en cualquier momento. En €l supuesto que no fuesen
satisfactorias o no funcionaran correctamente, en tanto no se adopten las
medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podra cerrar total o
parcialmente el local.

9. Dispondran de las salidas de urgencia, accesos especiales para extincion,
aparatos, instalaciones y ttiles que, en cada caso y de acuerdo con la
naturaleza y caracteristicas de la actividad, estime necesario ¢l Ayuntamiento.

10. Las estructuras de la edificacion seran resistentes al fuego y los materiales
deberan ser incombustibles y de caracteristicas tales que no permitan llegar al
exterior ruidos o vibraciones cuyos niveles se determinen por ¢l Ayuntamiento.

11. Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar, al vecindario y
viandantes, la supresién de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

12. Dada su peculiar naturaleza los locales comerciales del ramo de la
alimentacion podran ser objeto de una reglamentacion municipal especifica.

3. Aparcamientos.

En categoria ta: A partir de los 500 m2 construidos dedicados a esta actividad
se dispondra de una plaza de aparcamiento cada 50 m2,

4.1.7. Regulacién del uso oficinas.

1. Definicién:
Se incluyen en este uso los edificios en los que predominan las actividades
administrativas o burocraticas de caracter publico o privado: los de Banca y Bolsa;
los que, con caracter analogo, pertenccen a empresas privadas; y los que se destinan
a alojar despachos profesionales de cualquier clase.

2. Clasificacion:
Se consideran las siguientes categorias.

a) Edificios exclusivos.
b) Locales de oficinas en semisotanos, planta baja o primera.

¢) Oficinas profesionales anexas a la vivienda del titular.

3. Dimensiones y condiciones de los locales:

A) En los locales de oficinas que se establezcan en semisotanos
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por la via pliblica, se salvara el desnivel mediante una escalera que deje una
meseta de 1 metro de fondo como minimo, al nivel de piso. Esta escalera tendra
un ancho superior a un metro. La altura libre de la entrada tendra una
dimensién minima de 1,90 m. y la del local no sera inferior a 2,70 metros.

B) Las oficinas que se establezcan en primer sotano no podran ser independientes
del local inmediato superior, estando unido a éste por escaleras con un ancho
minimo de un metro, cuande tengan utilizacién por el piblico. La altura libre
sera superior a 3 metros, tanto en el local principal como en €l semisotano.

C) En los restantes pisos la altura de los locales de oficina sera la que se fije en la
Ordenanza especifica de cada zona.

D) Los locales de oficinas tendré los siguientes servicios:

a. Hasta 100 m”. un retrete y un lavabo. Por cada 200 m’. més o
fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo.

b. A partir de los 100 m’. se instalaran con entera independencia para
sefioras y caballeros. Estos servicios no podran comunicarse
directamente con el resto de los locales, disponiéndose con un
vestibulo de aislamiento.

E) Laluzy ventilacién de los locales y oficinas podra ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacién deberdn tener una superficie
total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local.

En el segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de
las instalaciones ¢ iluminacion y acondicionamiento de aire, que deberan ser
aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a
revision antes de la apertura del local y en cualquier momento,

En ¢! supuesto de que no fiesen satisfactorias o no funcionaran correctamente,
en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, €l Ayuntamiento
podra cerrar total o parcialmente el local.

F) Dispondran de los accesos, aparatos, instalaciones y ttiles que, en cada caso, y
de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas tales que no permitan llegar al
exterior ruidos, ni vibraciones, cuyos niveles se determinen en las Ordenanzas
Municipales sobre la materia.

H) Sec exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y
viandantes la supresion de molestias, olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

I) En edificios de oficinas de categoria 1, cuando las escaleras hayan de ser
utilizadas por ¢l publico, tendran un ancho minimo de 1,30 metros.

K) En las oficinas profesionales de categoria 3, se cumpliran ademas las
condiciones del Uso de Vivienda, que le fueren de aplicacion.

Aparcamientos.
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4.1.8.

aparcamiento. En edificio exclusivo, una plaza cada 50 m2 construidos.

Regulacién del uso industrial.

1.

Se entiende en estas Normas por uso de industria el correspondiente a los
edificios o locales dedicados al conjunto de operaciones que se ejecuten para la
obtencién y transformacién de primeras materias, su posterior transformacion,
su envasado, almacenaje, distribucion y reparacion. Se incluyen en la
definicion de este uso las actividades de artesania.

Los establecimientos industriales, de acuerdo con su impacto urbanistico se
clasifican en las siguientes categorias:

Categoria la. Actividades industriales y artesanas, compatibles con la
vivienda. Es decir, aquellas que no suponen perjuicios de ningan tipo a la
vivienda y pueden por tanto desarrollarse en los mismos inmuebles
residenciales.

Categoria 2a. Actividades industriales y artesanas compatibles con las zonas
residenciales. Es decir, aquellas que por su tamaiio y efectos producidos no
suponen perjuicios al normal desarrollo de la funcién residencial en las zonas
asignadas primordialmente a dicho uso.

Categoria_3*. Actividades industriales a localizar en zonas y poligonos
industriales. Es decir, aquellas que por su envergadura y efectos producidos
necesitan localizarse en 4reas cuyo uso principal sea el industrial.

Categoria 4°. Actividades industriales de caracter especial. Se trata en este caso
de que aquellas que requieren una ordenacién especifica y una localizacién
singular.

Los establecimientos industriales, en atencién a los productos que en ellos se
obtengan, manipulen o almacenen se clasifican en los siguientes grupos:

Grupo 1. Industrias de la construccién: Talleres de pintura y decoracion:
escultura, canteria y pulimentacién de piedras artificiales: vidrieria y, en
general, los dedicados a la preparacién de materiales pétreos, naturales o
artificiales, ceramicos, vidrios, aridos y aglomerantes, etc.

Grupo_2. Industrias electromecanicas: Talleres de ferreteria, fontaneria,
hojalateria, broncistas, platerias, fabricacion de camas y muebles metalicos,
jugueteria, 6ptica y mecanica de precision: reparaciones electromecanicas, con
exclusion de los destinados (inicamente a reparacion de automéviles o angjos a
las instalaciones de transportes urbanos: fabricacion de instrumentos de
musica, etc.

Grupo 3. Industrias de la maderas: Talleres de carpinteria, tapiceria, decorado
y acabado de muebles cuya materia principal sea la fadera; jugueteria no
mecanica; instrumentos de misica con caja de madera fabricacion y
preparacién de embalajes y de pasta de madera, produc itéticos, concha,
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celuloide, pasta de papel carton, ete.

Grupo 4. Industrias quimicas: Talleres y laboratorios de preparacién de
productos quimicos en general, tratamientos quimicos de productos de
cualquier clase, incluso de pieles y su curtido, productos y especialidades
farmacéuticas, productos de perfumeria y limpieza y fabricacién de vidrios,
esmaltes, pinturas, lacas y bamices, etc.

Grupo 5. Industrias textiles y del Vestido: Talleres de confeccion y adorno de
ropas de todas clases: sombrereria, zapateria y guanteria: guarmicioneria:
reparacion, acabado, tinte y limpieza de ropas; confeccion de adomos, joyeria
y bisuteria y talleres de hilado, tejidos, encajes, incluso tinte, apresto y acabado
de los mismos, etc.

Grupo 6. Industrias de la alimentacién: Tahonas, hornos de confiteria, bolleria,
galletas, etc.; preparacion, refino y cortado de azucar; torrefaccion de granos,
café, cebada, achicoria, cacao y molido y envase de estos productos; freidurias
de productos vegetales y animales y vaquerias y cabrerias, preparacion y
envase de leche y productos lacteos; cria, engorde y matanza de animales de
corral y ganado; preparacién de conservas a base de came y pescado;
productos alimenticios a base de residuos de matadero; preparacion y envase
de bebidas, fabricas de hiclos, heladerias e instalaciones frigorificas de
conservacion; fabricas de cerveza y harmas , etc.

Grupo 7. Industrias graficas y de elaboracion de papel y carton: Talleres de
imprenta, litografia, encuademacion y artes graficas en general; de cortado,
doblado, engomado de objetos de papel y cartén con impresion y sin ella; de
grabado y fabricacion de rotulos esmaltados; talleres y laboratorios de
fotografia y artes fotomecanicas y de revelado, copiado, montaje, doblaje y
sonorizacion de peliculas, etc.

Grupo 8. Instalacion de los servicios de distribucion de energia eléctrica, agua
y limpieza; Estaciones de generacion, transporte, transformacion y distribucion
de energia eléctrica, instalaciones de elevacion, conduccion, distribucion y
depuracion de aguas; limpieza, desinfeccion, destruccion o aprovechamiento de
productos residuales urbanos, etc.

Localizacién de las actividades.

Las diferentes categorias y grupos de establecimientos industriales se
localizaran bajo las siguientes condiciones:

Categoria la. : Se podran situar en planta baja y primera de edificios
residenciales y en patios de manzana con tolerancia para la edificacion en una
planta. Pueden pertenecer a esta categoria los siguientes grupos y en las
condiciones que se sefialan:

Del grupo 1.
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inflamables y combustibles, deberan estar situadas en planta baja y ajustarse a
las siguientes limitaciones:

a) Las sustancias inflamables contenidas en cnvases corrientes, deberan
limitar la capacidad del depdsito a 300 litros para los liquidos y de 500
Kilos para los solidos.

Se exceptiian, por su particular peligro, el sulfuro de carbono, éter, colodon
y disoluciones de celuloide que en cada caso requenran una licencia
especial, que no podrd concederse en ningln caso para capacidades
superiores a los 300 litros.

Si estan contenidos en depositos subterraneos, con arreglo a las normas de
su reglamento especial, podra alcanzar fa capacidad de 2.500 litros.

En la via pablica y en depositos subterraneos, con un espesor sobre los
mismos de un metro, podra alcanzar la capacidad de diez mil litros a una
distancia de seis metros de linea de fachada y de 5.000 litros a 3 metros.

b) Los aceites lubrificantes, pesados, mazcuts, etc. y en general, los liquidos
inflamables de punto de inflamacion superior a los 35 grados, se permitiran
hasta 1.000 litros en envases corrientes y hasta 3.000 litros en tanques
metalicos o depésitos subterrineos convenientemente dispuestos y los
depésitos en la via piiblica en la forma y capacidades antes indicadas.

¢) Los combustibles solidos (carbon, lefia, madera, etc.) solo podran
almacenarse en cantidades inferiores a las diez toneladas en peso u ocho
metros cubicos en volumen.

En particular los depdsitos de hulla no podran establecerse en capas o
montones de profundidad superior a los 2,50 metros.

d) Queda prohibido en absoluto el almacenamiento de trapos, ropas, etc., en
montones que no hayan sufrido lavado y desinfeccion previa y, en este caso,
el amontonamiento se limitarda por la misma cifra de los combustibles
solidos.

En especial se prohiben el almacenamiento de algodones engrasados fuera
de recipientes metalicos cerrados.

¢) Todas las sustancias que puedan producir olores o vapores nocivos o
molestos, deberan depositarse en recipientes herméticos.

Talleres de vidrios, hojalateros, fontaneros y elaboracién, cortado y decorado
del vidrio, con superficie maxima de 250 metros cuadrados; y situados en
planta baja cuando posean potencia mecanica.

Los talleres de pintura, decoracién y pequefios almacenes a su servicio, con
superficie maxima de 250 metros cuadrados; y situados en planta baja cuando
posean potencia mecanica.
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Del grupo 2.

Los talleres de carpinteria, ferreteria, construccidn y reparacion
electromecanica y, en general, todos los electrometalirgicos con superficie no
superior a 250 metros cuadrados y se encuentren instalados en planta baja, en
¢l caso de poseer potencia mecanica.

Del grupo 3.

Los talleres de carpinteria, ebanisteria v, en general, todos los que trabajan en
la madera y materiales anélogos, siempre que la superficie no exceda de 250
metros cuadrados.

Del Grupo 4.

Los laboratorios de productos quimicos farmacéuticos y de perfumeria,
siempre que no produzcan gases nocivos o perjudiciales, establecidos en planta
baja.

Del Grupo 5.
Las industrias de la confeccidn , vestido, adorno, comprendidos los de
reparacion, limpieza y acabado y pequefios almacenes a su servicio, con las

siguientes restricciones:

a) No podra instalarse maquinaria que requiera potencia mecanica mas que en
planta baja.

b) Los depésitos de materias combustibles inflamables, se someteran a las
prescripciones indicadas anteriormente.

En especial s¢ prohibe el almacenamiento en montén de tejidos
impregnados de aceites secantes.

Del Grupo 6.

Las industrias de preparacién de productos alimenticios con las siguientes
restricciones:

a) No tener cuadras ni establos, ni estancias para ninguna clase de ganados.

b) No podra instalarse maquinaria que requiera potencia mecanica mas que en
planta baja.

¢) La solera de los hornos no excedera de 20 metros cuadydes y el nimero de
ellos de dos, si estan instalados en planta baja; la instakcidn no rebasara la
de un homo doméstico, en caso contrario.

d)} No desprenderd humos ni grasas molestos al exterior dgl esthblecimiento,
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10.

11,

12,
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debiendo disponer de instalaciones adecuadas para captarlos.

¢) Las chimeneas deberan rebasar en dos metros las edificaciones colindantes.
Los almacenes y establecimientos de preparacién y venta de bebidas, siempre
que en los depésitos de sustancias combustibles o inflamables, se sometan a las
restricciones del apartado primero v que el volumen total almacenado no
exceda de 20.000 litros.

Las instalaciones frigorificas angjas a los dos apartados anteriores.

Del Grupo 7.

Los talleres de artes graficas, incluso encuadernaciones y elaboracion de papel
y carton, con superficie que no exceda de 250 metros cuadrados.

Del Grupo 8.
Las instalaciones de los servicios de distribucién de energia, agua y gas, con

arreglo al Plan de Ordenacién de los mismos y sus reglamentos especiales.

Categorta 2°. Se situardn en edificios exclusivos e independientes, separados
de edificios de viviendas con muro continuo de no menos de 30 cm. de espesor,
sin viviendas en las plantas superiores, en patios de manzana con tolerancia
para la edificacién en una planta, en poligonos industriales. Pueden pertenecer
a esta categoria los siguientes grupos y en las condiciones que se sefialan:

Del grupo 1.

Las fabricas de productos hidréulicos, piedra artificial, mosaicos y similares.
Los talleres de aserrio y labra de piedra, marmoles, etc.

Los talleres de decorado, pintura, etc.

Almacenes de materiales de construccidn.

Del Grupo 2.

Los almacenes de productos metalirgicos clasificados.

Los talleres electromecdnicos con excepeion de forjas mecanicas.

Del Grupo 3.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20,

Del Grupo 4.

Los laboratorios de productos quimicos, pequefias fabricas de jabon, lejias v
perfumes con las siguientes limitaciones:

a) Que no desprendan ninguna clase de acidos o polvos nocives o
perjudiciales.

b) No verter aguas residuales nocivas para la conservacion de los conductos
del alcantarillado.

Las fabricas de colores de pinturas con las limitaciones anteriores y las
establecidas para sustancias inflamables y combustibles.

Los laboratorios bioldgicos con las mismas limitaciones, siempre que no
posean estancias de ganado para un numero de cabezas superior a 7.

Las manufacturas de caucho, cuero, etc. y materiales similares con las mismas
limitaciones anteriores siempre que el volumen maximo de sustancias
inflamables que se almacenen, no excedan de 200 Kilos y los almacenes de
sustancias combustibles no superen las cifras indicadas.

Del Grupo 5.

Los talleres de tintoreria, lavado y limpieza que empleen potencia mecanica y
liquidos inflamables para su trabajo, con las limitaciones del apartado b) del
grupo 4.

Las manufacturas textiles.

Los lavaderos publicos.

Del Grupo 6,

La preparacion de los productos alimenticios para el hombre y para el ganado
sin matanza ni utilizacién de productos residuales del matadero.

Almacenes y preparacién de bebidas, licores, etc. fibricas de gaseosas ¢ hielo.
Del Grupo 7.

Todos los talleres de artes graficas.

Las manufacturas de papel y carton.

Del Grupo 8.

Parques de limpicza.
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electricidad, cuya ubicacidén en manzanas industriales sea compatible con el
servicio que prestan,

ALMACENES

Todas las clases de almacenes, con las restricciones establecidas en las de
primera categoria para sustancias combustibles o inflamables.

Estas restricciones podran atenuarse cuando las condiciones técnicas en que se
establezcan determinen una seguridad contra accidentes técnicamente
suficientes.

Los micleos industriales que agrupan industrias de una misma caracteristica, se
someteran a aislamientos especiales y a ordenanzas adecuadas al tipo de
industria y a la ubicacion proyectada.

Categoria 3". Se situardn en poligonos industriales. pueden pertenecer a esta
categoria las instalaciones comprendidas en los siguientes grupos y en las
condiciones que se sefialan:

Del grupo 1.

Los almacenes de marmoles y piedra naturales, con taller de aserrio,
machacado o clasificacién.

Del Grupo 2.

Los almacenes de productos metalargicos, con cizallas y aparatos para rotura
de chatarra.

Del Grupo 3.

Los almacenes de madera y materiales similares con talleres de aserrio en los
locales diferentes de los almacenes.

Del Grupo 4.

Los almacenes de carbones y combustibles ¢ instalaciones de lavado,
clasificacion y aglomeracion.

Los almacenes de todas clases de productos con instalaciones de clasificacion,
lavado, refinado o reparticion.

Del Grupo 5.

Los almacenes de grano con lavado, desecacion, molturacién y clasificacion.
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alimenticios.
Del Grupo 6.
Las estancias para ganado trashumante.

Se incluyen en esta categoria todas las industrias y almacenes no incluidos en
las anteriores por rebasar los limites establecidos para ella; aqueilas que no es
indispensable situar dentro de micleo urbano; y aquellas otras que por su
insalubridad, peligro o incomodidad, son incompatibles con las zonas de
viviendas.

Categoria 4°. Se situarin en las zonas industriales especiales. Pertenecen a esta
categoria las actividades industriales que por sus caracteristicas de
funcionamiento, su gran ocupacion de suelo o por las dimensiones de sus
instalaciones, no se pueden encuadrar en los grados anteriores.

Ampliacion de instalaciones existentes.

Las instalaciones industriales de las categorias la. y 2a. existentes a la
aprobacion del presente documento, que fuesen ampliadas, podran llegar con
esa ampliacion a superar en un 20% las limitaciones de tamafio anteriormente
establecidos, siempre que cumplan las siguientes condiciones:

a) Estar en una localizacién que la norma considere propia para el uso
industrial en la categoria correspondiente.

b) No superar las limitaciones establecidas en ¢l momento de la solicitud de
ampliacion.

c) Para los de categoria la., no tener actividad de servicio del mmueble en que
se localice asi como que la ampliacidn se produzca en locales contiguos a
los que previamente ocupe.

Si con cllo no hubiese perjuicio para los usos colindantes, podra ampliarse
dentro de la categoria 2a., sobre parcelas contiguas, siempre que éstas sean
aptas para el uso industrial en el presente documento.

La ampliacién de las actividades industriales de las categorias 3a. y 4a. no
tiene limitacidn, pudiéndose extender a otras parcelas o suelo de los
poligonos o zonas industriales. En ningin caso podra sobrepasar los limites
establecidos por sus Normas en cuanto a la ocupacién de parcelas,
retranqueos, alturas y edificabilidades maximas permitidas.

Molestia, nocividad, insalubridad v peligro.

La definicién de molesto, nocivo, insalubre y peligroso yTadeterminacion de
sus efectos, se contienen en el Decreto 2414/1961, de 30 pviembre, sobre
actividades molestas, nocivas, insalubres y peligrodas v\ disposicignes
concordantes.
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Molestia, nocividad, insalubridad y peligro.

La definicién de molesto, nocivo, insalubre y peligroso y la determinacién de
sus efectos, se contienen en el Decreto 2414/1961, de 30 de Noviembre, sobre
actividades molestas, nocivas, insalubres y peligrosas y disposiciones
concordantes.

Los establecimientos de la categoria la.,y para cada actividad diferente que se
lleve a cabo, no sobrepasaran por toda clase de efectos, los indices 0, 1, 2 que
se precisan en el anexo del Decreto 2414/1961, de 20 de Noviembre y en la
Instruccién que lo desarrollé de 15 de Marzo de 1963, sin perjuicio de que
vayan produciéndose en ellos las adaptaciones derivadas de las nuevas
legislaciones en la materia que requiera el cambio tecnolégico. Cuando la
intensidad 3 se alcanzare por razén de la insalubridad de las aguas residuales,
podra admitirse su inclusién en esta categoria siempre que previamente se
corrijan las causas que produjeron tal indice.

Los establecimientos de la categoria 2a. y para cada actividad diferente que se
Hleve a cabo, no sobrepasaran, por toda clase de efectos, la intensidad 3.

Cuando las actividades correspondientes a la categoria 2a. se situaren en
interiores de manzana, habra de tenerse especialmente en cuenta, para la
concesién de las licencias de edificacion o uso, y en todo caso para su
funcionamiento, que las chimencas, vehiculos, maquinaria y demas
instalaciones o actividades que puedan producir humos, polvo o ruidos, se
doten inexcusablemente de los elementos correctores necesarios para evitar
molestias al vecindario.

Los establecimientos de las categorias 3a. y 4a. no podran superar el indice 4
mas que para dos clases de efectos.

Los locales industriales, ademas del cumplimiento de las condiciones de
edificacion, se instalaran de forma que permitan prevenir los siniestros,
combatirlos y evitar su propagacién; las actividades peligrosas, en cualquier
caso, deberan respetar las normas especificas de aplicacion general, dictadas
para cada producto, por el organismo competente.

Los grados de actividades industriales no rigen para las instalaciones al
servicio de viviendas como ascensores, montacargas, puertas automaticas,
instalaciones de calefaccién, acondicionamiento v climatizacion, generadoras
de electricidad, etc. que vendran reguladas por las disposiciones especiales del
Ministerio de Industria.
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