GONZALO BOBILLO DE LAMO
ARQUITECTO DIRECTOR

ILUSTRISIMO AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE CUELLAR

TITULO VI CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICABILIDAD Y LA EDIFICACION

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo O7.1.Definicién

Las condiciones generales de la edificabilidad y de la edificacién son las que definen la
organizacion del volumen y la forma de los edificios, las parcelas en las que se colocan, su
accesibilidad, su calidad constructiva e higiénica, asi como su incidencia en la via publica y

en los servicios e instalaciones.
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Articulo 07.2. Aplicacién

1. Las condiciones generales de la edificabilidad y la edificacién son aplicables a las obras
de nueva edificacién y a las que se ejecuten en edificios que alteren sus caracteristicas y
son establecidas para cada parcela segtn la normativa propia del uso a que se destine y de
la zona en que se sitle, asi como por las disposiciones legales de rango general vigentes al
respecto.

2. Las condiciones de edificacién determinadas en estas Normas podran complementarse y
desarrollarse a través de los instrumentos de planeamiento de desarrollo que en su virtud
se elaboren.

3. Las condiciones generales de edificacién que bajo dicho nombre se regulan en este
Titulo, seran de aplicacion en todo el ambito del municipio a menos que en el texto de ellas

mismas se disponga en otro sentido.

CAPITULO 2. DEFINICIONES

Articulo 07.3. A.

Alero: Se denominan aleros las partes voladas de la cubierta que sirven para desviar las
aguas de lluvia.

Alineacién actual: Son los linderos de las fincas con los espacios y viales existentes.
Alineaciones de edificacién: Lineas que fijan el limite de la parcela edificable con los
espacios libres exteriores: vias, calles o plazas.

Alineaciones de fachada: Sefala el limite de los planos de las fachadas de la edificacién con
excepcion de los vuelos y cuerpos volados, a su vez puede ser:

Exterior si da frente a vial o espacio libre exterior.

Interior si da frente a patio de manzana o de fondo de parcela.

Alineacién exterior: Son las que separan:

Las superficies destinadas a viales de otros usos.

Los espacios libres exteriores (como parques, jardines o zonas de recreo y expansion) de
las parcelas edificables.

Alineacién, fuera de: Son aquellas en las que la alineacién oficial no coincide con la actual
se distinguen dos tipos:

Finca Saliente: Es aquella en la que la alineacién oficial corta la superficie de la finca,
delimitada ésta por las alineaciones actuales.

Finca Remetida: Es aquélla en que la alineacién oficial queda fuera de la finca.

Alineacién interior: Son las que fijan los limites de las parcelas edificables con el espacio

libre interior.
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Alineacién oficial: Es la linea que delimita el borde de las parcelas edificables en relacién
con los espacios libres publicos. Se determinan en los Planos de Ordenacién, para las
calles nuevas o reformadas y la constituye la alineacién existente en las calles consolidadas
por la edificacién.

Altillo: Espacio limitado por el plano de cubierta y el forjado de techo de la Gltima planta.
Altura de cornisa: que es la que se mide hasta la interseccién de la cara inferior del forjado
que forma el techo de la dltima planta con el plano de la fachada del edificio. Es la que se
entiende por defecto.

Altura de coronacién: que es la que se mide hasta el nivel del plano superior de los petos
de proteccion de cubierta.

Altura total: que es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

Altura de piso: Se entiende por altura de piso, la distancia en vertical entre las caras
superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

Altura libre de piso: Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado
de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si
lo hubiere.

Altura maxima: Aquélla que no puede sobrepasarse, salvo en los casos de elementos
constructivos expresamente autorizados.

Atico: Se considera como &tico toda construccién realizada por encima de la "altura de la
Edificacién" con fachada retranqueada respecto a la "Alineacién de fachada" del edificio, o

bajo los faldones inclinados de cubierta.

Articulo 07.4. B.

Balcén: Se denomina balcén a la construccién volada, construida por un forjado de suelo
visitable, cubierto o descubierto, protegido por una barandilla o antepecho macizo o

calado.

Articulo 07.5. C.

Categorfa: Cada una de las formas que puede adoptar un mismo uso por sus
caracteristicas especificas.

Cota de planta de piso: Es la distancia vertical, media entre la cota de origen y referencia
de la planta baja, y la cara superior del forjado de la planta a la cual se refiere la medicion.
Chimeneas de ventilacién: Se denominan chimeneas de ventilacion los espacios verticales
vacios interiores a la edificacion, que desembocan en cubierta y que no presenta
dimensiones que los hagan susceptibles de denominarse patios.

Coeficiente de edificabilidad méxima: La medida de la edificabilidad maxima.

Cuerpos salientes: Son aquellos espacios cerrados que, situandose al exterior de la
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"alineacién oficial exterior’, hace avanzar la linea de parcela de la rasante en que se

producen sobre dicha alineacién.

Articulo 07.6. E.

Edificabilidad maxima: Volumen méximo edificable en una determinada superficie,
expresado en m3/m2. También, superficie maxima construible expresada en m2/m2.
Edificaci6n abierta: La que solo presenta fachadas exteriores.

Edificacién adosada: La que estando en una sola propiedad tiene una superficie de
contacto con la situada en una propiedad adyacente siendo por el contrario exenta en
relacion a todas las demas.

Edificacién agrupada: La que presenta condiciones de exenta con relacion al menos a una
de las parcelas adyacentes.

Edificacién ajustada: La que tiene superficies de contacto con todas las parcelas
colindantes.

Edificacién aislada: Aquella que estd separada totalmente de otras construcciones por
espacios libres.

Edificacién cerrada: La que presenta al menos una fachada interior.

Edificacién en hilera: Caso especial de edificacion agrupada, que presenta fachada
completa a alineacién exterior e interior, estando adosada a la parcela o parcelas situadas a
sus costados.

Edificacién entre medianerias: Caso especial de edificaciéon agrupada que sélo tiene
fachadas completas libres a viario, espacios libres exteriores, patio de manzana o de fondo
de parcela.

Edificacién pareada: Aquella adosada que tiene sélo dos construcciones y una tnica
medianeria comun.

Edificio exento o aislado: Aquel que estd separado totalmente de otras construcciones por
espacios libres.

Edificio de uso exclusivo: Aquél en el que en todos sus locales se desarrollan actividades
comprendidas en el mismo uso.

Entreplanta: Se considera entreplanta al forjado construido en el dmbito comprendido
entre los forjado de planta baja y planta primera de piso que no ocupa la totalidad de la
superficie de la primera y que respeta alturas por encima y por debajo que permite el uso
de los espacios creados con su construccion.

Entrantes: Se denominan entrantes los espacios no cerrados que situdndose en el interior
de la "alineacién oficial exterior, obligan a retranquear la linea de fachada de la planta
susceptibles de denominarse patios.

Escaparate: Se denomina escaparate a los huecos de las fachadas de comercios dispuestos

para exhibir mercancias.
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Espacio edificable en parcela: Es la parte de solar comprendida dentro de las alineaciones
de fachada.

Espacio no edificable en parcela: Es la parte del solar comprendida entre las alineaciones
de fachada y los limites de parcela. Se subdivide en dos tipos:

Espacio vial privado: Es la parte de espacio no edificable de parcela destinada a vias y
aparcamiento de superficie.

Espacio libre privado: Es la parte de espacio no edificable de parcela que no podra
destinarse mas que a instalaciones, parques infantiles, piscinas y deportes, sin construccion

alguna de superficie.

Articulo 07.7. F.

Fachada de edificacién: Se entiende por fachada de edificacion, los paramentos que la
cierran y la delimitan verticalmente.

Fachada principal: Es la fachada en la que se formaliza el acceso principal. En caso de no
coincidir en la misma fachada los accesos rodado y peatonal, se considerara principal la
que integre este Gltimo.

Finca fuera de alineacién: Aquella preexistente posterior a la entrada en vigor del Plan y
cuya superficie queda cortada por alguna alineacion oficial ya sea ésta exterior o interior.
Finca fuera de ordenacién: Aquella preexistente o posterior a la entrada en vigor del Plan y
que incumple alguna de sus determinaciones.

Fondo de parcela: Es la distancia medida perpendicular y sobre el punto medio del frente
de parcela hasta el lindero interior de la misma parcela.

Fondo edificable: Se entiende por fondo edificable la dimension méxima edificable en
profundidad, medida perpendicularmente en cada punto de la alineacion de fachada
exterior.

Frente de parcela: Es el lado o lados de la parcela edificable que sean coincidentes con la

alineacion oficial.

Articulo 07.8. H.

Huecos enfrentados: Aquellos que se abren en cerramientos cuyos planos forman entre si

angulos menores de 190° sexagesimales.

Articulo 07.9. 1.

lluminacién: lluminar un local es provenirle de luz, mediante:
Medios naturales: cuando el procedimiento de alumbrado es la luz solar.

Medios artificiales: cuando se utilizan medios de iluminacién artificial.
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Articulo 07.10. L.

Lindero interior: Seran los lados mas alejados de la alineacion oficial.

Lindero lateral: Serd los lados de parcela edificable que no sean coincidentes con la
alineacion exterior, pero contigtios a ella.

Linea de fachada: Es la proyeccién vertical del plano de la fachada sobre el terreno.

Local: Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al

desarrollo y ejercicio de una misma actividad.

Articulo 07.11. M.

Manzana: Superficie continua delimitada por alineaciones de vias o espacios libres
publicos y/o por limites de zonas o del propio sector de Plan Parcial, o de etapas.
Medianerifa: Limite comun de dos propiedades, parcelas o edificios.

Miradores: Elemento o cuerpo saliente respecto a la vertical de la alineacién oficial de
fachada.

Marquesinas: Se entiende por marquesina al vuelo no visitable que protege la planta baja
de los edificios, emergiendo de la fachada a una altura tal de la rasante de la acera que

permita la circulacion peatonal bajo ella, sin rebasar el ancho de la acera.

Articulo 07.12. O.

Ocupacién de parcela: Es la superficie ocupada por la proyeccion vertical de la envolvente
de toda la edificacién sobre el terreno de la parcela. Se excluyen de dicha proyeccion los
aleros y los balcones. Asimismo, no computaran ocupacién los vuelos de las fachadas que

sobrepasen las alineaciones oficiales.

Articulo 07.13. P.

Parcela: Lote de terreno apto o no para la edificacion.

Parcela consolidada: Es la parcela existente en Suelo Urbano cuya superficie y dimensiones
estén registradas legalmente con anterioridad a la fecha de aprobacién inicial de las
presentes Normas.

Parcela edificable: La parte de la parcela limitada por la alineacién oficial, susceptible de ser
edificada conforme a la Ordenanza de la zona que le afecte, cuando tenga la calificacién de
solar.

Pasajes: Son espacios cubiertos de planta baja de uso publico para acceso exclusivamente

a locales comerciales y conexién peatonal entre espacios de uso publico.
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Patio de luces: Es el espacio libre y descubierto conformado por la edificacién con la
finalidad de satisfacer las condiciones minimas de iluminacién y ventilaciéon de los espacios
interiores que a él vierten.

Patio mancomunado: Es el patio de parcela que se encuentra situado sobre dos o mas
propiedades, siempre y cuando previamente los propietarios se hayan obligado
fehacientemente de acuerdo en cuanto a sus cargas y beneficios.

Patio inglés: Es un patio de fachada por debajo de la rasante de la acera o terreno.

Patio de manzana: Es el espacio libre de la manzana limitado por las alineaciones oficiales
interiores.

Patio de parcela: Lo constituye la parte de parcela edificable que debera permanecer libre
de ocupacion segtn el porcentaje de ocupacion especifico de cada zona de ordenanza.

Son los patios situados en los espacios edificables de parcela. Se dividen en dos grupos:
Patios cerrados: Cerrado en todos sus costados.

Patios abiertos: Abierto en uno o mas de sus costados.

Pieza habitable: Se entiende como pieza habitable aquélla que se dedica a una
permanencia continuada de las personas, y por lo tanto, todas las que no sean vestibulos,
pasillos, aseos, despensas, roperos, trasteros, depdsitos o aparcamientos, etc.

Planta: Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar
en ella una actividad.

Planta baja: Es la planta de la edificacién construida donde se sittan los accesos desde la
calle a la que dan frente, y la méas proxima de la edificacién a la cota de rasante de la
alineacion oficial.

Planta semisé6tano: Es la planta construida por debajo de la planta baja, y cuyo techo esta
por encima de la cota de rasante en la alineacién oficial.

Planta sétano: Es la planta construida cuyo techo se encuentra por debajo de la cota de
rasante, en la alineacién oficial.

Planta bajo cubierta: La comprendida entre la cara superior del dltimo forjado y la inferior
de la cubierta.

Planta piso: Las restantes de la edificacion.

Plano de fachada: Superficie en la que se sitGa la mayor parte de la fachada que tiene igual
orientacion.

Portadas: Se denominan portadas a los ornatos arquitecténicos de las fachadas
generalmente en accesos o zonas importantes.

Portal: Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las escaleras o
ascensores, si los hubiere.

Protecciones: Se llama proteccién al elemento macizo o calado que tiene por finalidad
delimitar exteriormente balcones, terrazas, ventanas muy bajas, etc., constituyendo una

barrera defensiva del vacio.
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Articulo 07.14. R.

Rasante: Es la linea que representa el perfil de la alineacién oficial en seccién longitudinal.
Servird de referencia para la medicién de alturas, urbanizacién de calles y disposicién de
accesos.

Rasante actual: Perfil longitudinal de las vias existentes.

Rasante oficial: Perfil longitudinal de las vias, calles o plazas, definidas en los documentos
oficiales vigentes.

Retranqueos: Ancho de la franja de terreno comprendida entre la alineacién oficial y la

linea de fachada o entre ésta y los otros linderos de la parcela.

Articulo 07.15. S.

Salientes: Se denominan salientes los espacios cerrados que, situdndose al exterior de la
"alineacién oficial exterior’, hace avanzar la linea de fachada de la planta en que se
producen sobre dicha alineacién.
Solar: De acuerdo con lo dispuesto en el art.24 del RUCyL, tienen la condicién de solar las
superficies de suelo urbano legalmente conformadas o divididas y aptas para su uso
inmediato conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico vigente, y que
cuenten con:
a) Acceso por via urbana que cumpla las siguientes condiciones:

12. Estar abierta sobre terrenos de uso y dominio publico.

22, Estar senalada como via publica en algin instrumento de planeamiento
urbanistico.

32 Ser transitable por vehiculos automdviles, salvo en el centro histérico que

delimite el planeamiento urbanistico, y sin perjuicio de las medidas de regulacién

del tréfico.

42, Estar pavimentada y urbanizada con arreglo a las alineaciones, rasantes y

normas técnicas establecidas en el planeamiento urbanistico.
b) Los siguientes servicios, disponibles a pie de parcela en condiciones de caudal, potencia,
intensidad y accesibilidad adecuadas para servir a las construcciones e instalaciones
existentes y a las que prevea o permita el planeamiento urbanistico:

12. Abastecimiento de agua potable mediante red municipal de distribucién.

22, Saneamiento mediante red municipal de evacuacién de aguas residuales.

32 Suministro de energia eléctrica mediante red de baja tensién.

42, Alumbrado publico.

52, Telecomunicaciones.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CUELLAR TITULO VII. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICABILIDAD Y DE LA EDIFICACION



GONZALO BOBILLO DE LAMO
ARQUITECTO DIRECTOR

ILUSTRISIMO AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE CUELLAR

Los terrenos que los instrumentos citados en el articulo 21 del RUCyL clasifiquen como
suelo urbano no consolidado y como suelo urbanizable sélo pueden alcanzar la condicién
de solar una vez se hayan ejecutado las obras de urbanizacién necesarias para:

- Conectar el sector en el que estén incluidos los terrenos con los sistemas
generales de vias publicas y servicios urbanos, o en su defecto con las vias
publicas y los servicios urbanos existentes.

- Ampliar o reforzar los sistemas generales de vias publicas y servicios urbanos, o en
su defecto las vias publicas y los servicios urbanos existentes, cuando dicha
ampliacion o refuerzo resulten necesarios para asegurar el correcto
funcionamiento de dichos elementos.

Subzona: Ambito reducido de una zona con matices que lo diferencian del resto de la
misma.

Superficie construida: Se entiende por superficie construida la delimitada por las lineas
exteriores de cada una de las plantas que tengan un uso posible, la superficie de voladizos
en su totalidad, si estan cerrados por tres o mas de sus lados, y en el 50% de su superficie
si estan cerrado solamente en uno o dos de sus lados. En planta cubierta, es la del forjado
o forjados potencialmente accesibles, con altura libre de al menos 1,20 m., existentes entre
la Gltima planta y la cubierta. En planta baja, es la cerrada entre paramentos.

Superficie edificable: Es aquella sobre la que puede asentarse la edificacion, segin la
delimitacién que establezcan las determinaciones gréficas o la ordenanza de condiciones
de edificacion que sean de aplicacién a la parcela.

Superficie dtil: Se entiende por superficie dtil la del suelo, cerrado por el perimetro
definido por la cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas o
locales de cualquier uso. Asimismo incluird la mitad de la superficie de suelo de los
espacios exteriores de uso privativo de la vivienda tales como terrazas, tendederos,
porches y otros.

Del computo de la superficie Gtil queda excluida la superficie ocupada en planta por los
cerramientos interiores de la vivienda, fijos o mdviles, por los elementos estructurales
verticales y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior a 0,10
metros cuadrados, asi como la superficie de suelo en la que la altura libre sea inferior a
1,20 metros.

La superficie (til de los servicios serd la suma de las definidas por los perimetros interiores
de los cerramientos de cada una de las dependencias consideradas como tales.

En vivienda unifamiliar, no se computa como superficie dtil la que corresponda a garajes,

cuartos de calderas o cuartos de maquinaria de instalaciones propias de la vivienda.
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Articulo 07.16. T.

Terraza abierta: Vuelo o retranqueo visitable limitado por superficie cerrada (con o sin
huecos) en una o dos de sus caras en las que se incluye necesariamente el forjado.

Terraza cerrada: Vuelo o retranqueo visitable limitado por superficies cerradas (con o sin
huecos) en al menos tres de sus caras en las que se incluye necesariamente el forjado.
Toldos: Se denomina asi al vuelo de material ligero flexible que, pudiendo colocarse y
retirarse sin afectar la estructura general, se despliega frente a una ventana, puerta, balcén,
o abertura para dar sombra, a una altura que permita la circulacién peatonal bajo él, sin

rebasar el ancho de la acera.

Articulo 07.17. U.

Usos permitidos: Son los que se consideran adecuados en las zonas en que se sefialan.
Uso de un edificio o zona: Destino principal del mismo. Cada una de las actividades que

en él se realizan.

Articulo 07.18. V.

Vallado: Se denomina vallado al cerramiento macizo o calado que, situado en la alineacién
oficial, separa el espacio piblico del privado en determinados casos, a saber:

- Cuando la edificacién esta retranqueada.

- Cuando es un solar.

- Cuando los bajos comerciales no han sido habilitados, etc.

Ventilacién: Es la capacidad de renovacion del aire de un local. Puede ser:

Natural: cuando se produzca mediante huecos abiertos y practicables a fachadas o a
cubierta.

Forzada: cuando se realice mediante sistemas artificiales de ventilacién forzada, y otros
medios mecdnicos. Se admite la ventilacion forzada de las piezas no habitables tales como
aseos, banos, cuartos de calefaccién, de basuras, de acondicionamiento de aire, despensas,
trasteros y garajes.

Viario: Se entenderd por viario la totalidad de la superficie delimitada para este uso en los
planos de ordenacién. En este espacio se incluyen calzadas, aceras, medianas,
estacionamiento, bulevares y demds de suelo adscrito a uso auxiliar del viario principal. La
distribucién y disefio interno de estos espacios viarios se hard de acuerdo con los criterios
de planeamiento correspondiente. Se conservard y protegera en lo posible la totalidad del
arbolado existente dentro de este espacio viario.

Vitrinas: Se denominan vitrinas a los escaparates salientes o exentos de fachada.
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Vivienda colectiva: edificio de uso mayoritariamente residencial que dispone de acceso y
servicios comunes para mas de dos viviendas.

Vivienda unifamiliar: edificio de uso mayoritariamente residencial que no dispone de
acceso y servicios comunes para mas de dos viviendas.

Volumen edificado por planta: Es el producto de la superficie edificada en planta por la
altura de piso correspondiente.

Volumen total edificado: Es la suma de los volimenes edificados por planta:

No computardn como volumen edificable los espacios en sétano, o, si se trata de
semisdtano, los espacios por debajo de la rasante, en el punto fijado para la medicién de la
altura de edificaciéon, siempre que se destinen a servicios del propio edificio o
aparcamiento de vehiculos.

Si las edificaciones por debajo de la rasante se destinasen a usos que no estuvieran
directamente al servicio del propio edificio, seran computados como volumen edificado a
todos los efectos; asimismo sera planta computable si emerge mas del minimo tolerado.
Vuelo: Elemento o cuerpo saliente respecto a la vertical de la alineacién oficial de fachada.
Se entiende por tal el elemento constructivo que, siendo solidario con la edificacion,
sobresale por fuera de la alineacién oficial. Podran ser abiertos (balcones, etc.) o cerrados
(miradores, etc.).

En las vigentes Normas no se permiten balcones o terrazas sobre los vuelos o cornisas en

planta de cubierta o bajo cubierta.

Articulo 07.19. Z.

Zona: Espacio de caracteristicas uniformes y limite continuo. Por extensién, conjunto de

zonas de idénticas caracteristicas.
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CAPITULO 3. PARCELA

Articulo 07.20.Parcela minima

1. La parcela minima es la superficie minima que debe tener una parcela para que se
puedan autorizar sobre ella los usos permitidos por el planeamiento urbanistico.

2. Cuando en estas Normas, o en Planes Parciales o Especiales, se fijen superficies de
parcela minima o dimensién minima para alguno de sus lados, es requisito obligado para

poder edificar el cumplimiento de tales minimos.

CAPITULO 4. VOLUMEN Y FORMA

Articulo 07.21. Edificabilidad

1. La intensidad de uso del suelo ¢ edificabilidad es la cantidad de metros cuadrados de
techo edificables, que asigna o permite el planeamiento sobre un &mbito determinado.

2. En la medicién del volumen y/o la superficie construidas se incluiran también, ademas
de todo el volumen y todas las superficies construidas no exteriores, los cuerpos volados
cerrados, las terrazas cerradas por ambos laterales y parte superior, asi como el volumen
bajo cubierta no dedicado a usos auxiliares. Los semis6tanos solo computaran a efectos de
volumen construido, con la parte edificada sobre rasante.

3. No se computaran los soportales, ni las partes didfanas de la edificacién a la altura de la
rasante del terreno en contacto con las fachadas exteriores y sin cerramiento; ni los
sotanos, ni las construcciones autorizadas por encima de la altura méxima permitida. En
todo caso la edificabilidad materializable establecida numéricamente, estara limitada por

los parametros restantes, tanto generales como particulares de cada zona.

Articulo 07.22. Rasante

1. Es la linea que determina el perfil longitudinal del viario. Se indica en los planos de
ordenacion.
2. Para viales y espacios libres ya ejecutados se tomara como rasante, por defecto, el perfil
consolidado.
3. Para viales y espacios libres no ejecutados se tomard como rasante por defecto el perfil

natural existente.
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Articulo 07.23. Alineacion

1. Es la linea que separa los terrenos de uso y dominio publico destinados a vias publicas
de las parcelas destinadas a otros usos.

2. La alineacién obligatoria marca la posicion de los planos de fachada de la construccién, o
parte de ellos. Cuando esta no esté expresamente marcada en el Plano de Ordenacion; o
de forma gréfica o escrita, en alglin documento de la presente Normativa, debera aplicarse,
por defecto, la Ordenanza de la zona.

3. Las alineaciones y rasantes podran ser adicionalmente concretadas o ajustadas por los
Planes Especiales, Planes Parciales y Estudios de Detalle previstos o que se acuerden por el
Ayuntamiento.

4. Con anterioridad a la concesién de licencias los servicios municipales podran concretar
sobre el terreno las alineaciones correspondientes, introduciendo los ajustes que fuesen
necesarios para corregir cualquier error o defecto que pudiera advertirse en el momento de

la toma de datos correspondiente.

Articulo 07.24. Sélido capaz

1. Es el volumen definido por el planeamiento, dentro del cual debe inscribirse la
edificacion que sobresalga del terreno.

2. Queda definido:

En planta, estableciendo el drea de movimiento, mediante la definicién de la alineacion, los
[imites de zona; en su caso, retranqueos minimos a linderos y/o porcentajes de ocupacién
(de edificacion sobre la parcela).

En seccion, estableciendo la altura maxima de fachada, el gédlibo de la cubierta y la

profundidad méxima de los sétanos.

CAPITULO 5. ALTURAS
Articulo 07.25. Altura del edificio

1. La altura de un edificio es la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale del
terreno. Para su medicion se utilizaran las unidades métricas, el promedio de alturas y el
ndmero de plantas.

2. Es la que deben respetar, las alturas méximas, minimas y obligatorias, marcadas en cada

zona por la Normativa gréfica o escrita.
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3. Se medird en el punto medio de la linea de la fachada y serd el resultado de la diferencia
de cotas entre la rasante y la cara inferior del alero o cornisa —estableciéndose un grueso
maximo de 35cm- o la parte superior del peto. En caso de fachadas de longitud superior a
10 m. se dividirdn en tramos de 10 m. contados a partir del lindero que esté situado a cota
mas elevada y con el resto que resulte, debiéndose cumplir la condicién de altura maxima
en los ejes centrales de cada uno de dichos tramos. Cuando la superficie de la parcela sea
inferior a 100 m2, la altura se medira en el punto medio de la linea de fachada, atin cuando
su longitud sea superior a 10 m.

Si como consecuencia de fraccionamiento anterior, la diferencia de cota entre las rasantes
de los puntos en los que se mide la altura de fachada es inferior a un metro, se podra
mantener continua la linea de cornisa a lo largo de toda la fachada conforme al tramo de
mayor altura. En caso contrario el edificio debera escalonarse, salvo que la superficie de la
parcela sea inferior a 100 m2.

4. En edificios en esquina, la altura en dicha esquina se tomara sobre el vértice de la arista
que forma la interseccion de los planos de las fachadas que alli concurren, a partir de la
cota intermedia entre las rasantes de los puntos en que se mediria la altura en cada una de
las fachadas de los tramos colindantes, de acuerdo con el punto anterior.

5. En parcelas pasantes a dos calles en un mismo edificio, se cumplira en ambas fachadas

la medicién de la altura maxima correspondiente para cada una de las calles.

Articulo 07.26. Cota de origen y referencia

1. Se define para servir de origen en la medicién de la altura, considerandose como tal la
cota de la proyeccién perpendicular a la alineacion de la rasante en cada punto.

2. Los criterios para establecer la cota de origen y referencia, pueden detallarse mas
profundamente en las normas de zona en que se aplica.

3. Cuando por las necesidades de la edificacion, o por las caracteristicas del terreno en que
se asienta deba escalonarse esta, dicho escalonamiento no podra traducirse en exceso de

altura, salvo que asi se disponga en la Ordenanza de Zona.

Articulo 07.27. Altura en unidades métricas

Se entiende por tal, en un punto determinado la distancia vertical entre la rasante en ese
punto (es decir: la proyeccién horizontal de la rasante en el eje de la calle ortogonal a la

fachada en ese mismo punto) y el punto més alto de la construccién en el plano interior de

la fachada.
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Articulo 07.28. Altura en nimero de plantas

Es el nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia, de la rasante, incluida

la planta baja.

Articulo 07.29. Altura méaxima

Es la senalada por el planeamiento o por las condiciones de zona como valor limite de la
altura de edificacion. Salvo especificacién contraria, se referird a la altura de la cara inferior
del alero o cornisa, o la parte superior del peto, cuando se especifique en unidades
métricas.

En el caso de cubierta inclinada, la altura méxima de cumbrera no sobrepasara los 3,50m
de la altura méxima del edificio, con una inclinacién méaxima de treinta y cinco (35) grados

sexagesimales.

Articulo 07.30. Medicién de la altura en dos unidades

Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicién, nimero de plantas y

unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como méaximos admisibles.

Articulo 07.31. Obligacién de altura méxima

En los casos en que se sefalare como condicién de altura solamente la méxima, ha de
entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra
exigir la edificacién hasta la altura méaxima en los casos en que se entienda que, de lo

contrario, se estaria degradando la coherencia y la armonia de la imagen urbana.

Articulo 07.32. Construcciones por encima de la altura

1. Por encima de la altura maxima, podran admitirse con caracter general las siguientes
construcciones:

* Las vertientes de la cubierta —incluido su espesor -, que no podran sobresalir respecto a
un gdlibo definido por un plano trazado desde la altura de la cornisa en fachadas y patios
de manzana y/o parcela- excepto en las ordenanzas R5, R6 y R7 en el caso de patios
interiores de la edificacién -, con una inclinacién maxima de treinta y cinco (35) grados

sexagesimales, hasta una altura maxima de 350 cm., sobre la altura maxima.
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* Los remates de las cajas de escaleras, buhardillas, chimeneas, depésitos y otras
instalaciones, que no podran sobrepasar una altura total de trescientos cincuenta (350)
centimetros sobre la altura maxima. Las casetas de ascensores, que no podran sobrepasar
una altura total de cuatrocientos (400) centimetros sobre la altura maxima. Estos elementos
no se podran ubicar a menos de 1,50 m. de distancia de los paramentos verticales
exteriores, a excepcion de las cajas de escalera, chimeneas y casetas de ascensor en
fachadas no principales a patios de parcela. En este tltimo caso, el tratamiento exterior de
estos elementos deberd tener acabado similar al de las fachadas del edificio.

2. Por encima de la altura maxima de cornisa que se determine, ademas de las anteriores
se podra admitir la construccién de antepechos, barandillas y remates ornamentales,
siempre transparentes, que sin rebasar en mas de ciento veinte (120) centimetros sobre la
altura de cornisa irdn colocados a plomo de fachada

3. Por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse construccion
alguna, excepto:

* las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion vy
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determine la normativa de aplicacién, y en su defecto el buen hacer constructivo.

* Los paneles de captacion de energia solar —que deberan ser colocados de forma paralela
al faldén de cubierta y a una distancia maxima de 0,50m- , antenas y otras instalaciones
exteriores.

En el ambito del Conjunto Histérico no podran ser colocadas en cubierta las instalaciones
de captacion de energia solar. Se exceptiia de esta circunstancia los casos —como pudiera
ser la ubicacién en patios interiores- que acrediten la nula incidencia visual desde cualquier

perspectiva del referido ambito.

CAPITULO 6. PLANTAS

Articulo 07.33. S6tano

La altura libre de las plantas s6tano no sera inferior a doscientos veinticinco (225)

centimetros, ni la altura de piso inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo lo

dispuesto para garajes.

Articulo 07.34. Semisé6tanos

La altura libre exigible a las plantas semis6tanos serd funcién de las condiciones propias del

uso, con minimos absolutos de doscientos veinticinco (225) centimetros para la altura libre

y doscientos cincuenta (250) centimetros para la altura de piso, salvo el caso de garajes.
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Articulo O7.35. Plantas bajo rasante

El nimero total de plantas bajo rasante, incluidos semis6tanos, no podra exceder de tres
(3); ni la cara superior del pavimento del s6tano més profundo distara més de ocho (8)
metros medidos desde la rasante de la acera o del terreno; ello sin perjuicio de mayores

limitaciones establecidas en la normativa de zona.

Articulo 07.36. Cota de Planta baja

La cota de suelo no podra ser superior a 150 cm. sobre la rasante.

Articulo 07.37. Entreplanta

1. Se admite la construccion de entreplanta donde se autorice explicitamente, siempre que
su superficie Gtil no exceda el cincuenta por ciento (50%) de la superficie Gtil del local a
que esté adscrita, y no se rebase la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta sera la correspondiente

al uso a que se destine.

Articulo 07.38. Plantas de piso

Plantas situadas por encima del forjado de techo de la planta baja. El valor de la altura libre
de planta de piso se determinara en funcién del uso y de las condiciones particulares de la

zona o clase de suelo.

Articulo 07.39. Planta Atico

1. Serd condicién indispensable para la consideraciéon de una planta como atico o
bajocubierta, la apertura exclusiva de huecos para iluminacién y ventilacién en el plano
inclinado de cubierta (en el mismo plano o buhardillas), no admitiéndose la apertura de los
mismos a fachada, salvo que ya existieren .

2. Sin perjuicio de lo especificado para algunos ambitos, se admite la construccién de
aticos retranqueados, sotabancos o cualquier otra solucién con que se quiera resolver la

edificacion dentro del volumen méximo determinado.

Articulo 07.40. Altura libre minima
Salvo determinacion contraria en las normas de uso y zona, la altura libre minima en
plantas sobre rasante, para locales en que exista utilizacién permanente por personas, sera

de doscientos cincuenta (250) centimetros.
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Articulo 07.41. Alturas Planta baja

1. Las plantas bajas no destinadas a vivienda tendran una altura no inferior a 3,00 en
ninguno de sus puntos, no pudiendo situarse el plano inferior del techo a menos de 2,50
de la rasante de la calle en ninguno de sus puntos.

2. Las plantas bajas destinadas a viviendas tendrdn la misma altura minima que las de
plantas de pisos, pero no podran destinarse a otros usos salvo que cumplan lo estipulado
en el parrafo 1.

3. Las plantas bajas donde se autorice entreplanta podran tener hasta 5 m. de altura libre.

Articulo 07.42. Cubiertas

1. En el caso de cubiertas inclinadas, solamente se permitird sobresalir de los panos
inclinados de la cubierta al abuhardillado, las chimeneas y conductos de ventilacién
forzada, enmascarandose bajo las aguas las cajas de escaleras, cuartos de ascensores y
todo tipo de volimenes que no sean los expresamente citados, cuando las condiciones de
composicién de cada zona impusieran el mantenimiento de las invariantes preexistentes en
la estructura de las cubiertas.

Los cuartos de ascensores que acrediten técnicamente la necesidad de sobresalir sobre la
cubierta, podran ser autorizados.

2. El uso permitido bajo cubierta no se contabilizard a efectos del nimero de plantas
permitido, o como espacio habitable independiente, pudiendo funcionar como duplex
unido a la dltima planta del edificio o de forma independiente.

3. Todo edificio tendra una salida facil al tejado o azotea de cubierta.

CAPITULO 7. SECCION

Articulo 07.43. Entrantes, salientes y vuelos

1. No se permitira sobresalir de la alineacién exterior mas que con los vuelos que se fijen
en las respectivas Ordenanzas. S6lo podran desarrollarse las rampas de acceso a los
aparcamientos dentro de esta zona de retranqueo en los ambitos donde especificamente se
autorice.

2. Los entrantes a partir de la rasante de la acera o terreno y por debajo de éste (patio
inglés) deberan reunir las condiciones que esta Ordenanza establece para patios. Estaran

dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.
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3. Se consienten terrazas entrantes con profundidad no superior a su altura ni a su ancho.
Esta profundidad se contara a partir de la linea exterior del saliente del balcon o terraza si la
hubiere.

4. No se permiten vuelos en patios de manzana, a excepcién de balcones abiertos, salvo
que se disponga en la Ordenanza de Zona.

5. En el caso de edificios adosados, agrupados o entre medianerias, la distancia de
balcones o cuerpos volados al edificio colindante no podra ser inferior al saliente salvo
expresa autorizacion del titular colindante o existencia de proyecto de conjunto.

6. En cualquier caso, los vuelos de las fachadas que no se abran a vias o espacios libres
publicos deberan respectar las condiciones minimas de patio y los retranqueos minimos

exigidos por la Ordenanza de aplicacion.

Articulo 07.44. Soportales

1. Podra autorizarse un soportal en los edificios de nueva construccién, sin que compute
como edificabilidad, con las siguientes condiciones:

A. Estara propuesto por la Ordenanza, como condicién especial en la ficha particular de la
unidad de actuacién o por el planeamiento de desarrollo.

B. En los casos no previstos y que no se refleje su prohibicion, previo informe de la Oficina
Técnica Municipal sobre la Idoneidad de su implantacién, el Ayuntamiento dictaminara.

C. La planta estara situada a nivel de la via publica al pie de la fachada.

D. No tendré cerramiento alguno y su uso sera publico (debiendo inscribirse como tal en el
Registro de la Propiedad).

E. El ancho interior libre del drea porticada serd 2.5 m.

F. No rebasara la alineacién con los elementos de apoyo del soportal.

Articulo 07.45. Vuelos en planta baja

En planta baja no se admiten balcones, cornisas ni cuerpos volados. Los toldos plegables o
enrollables cumplirdn lo establecido especificamente para estos elementos por el articulo
07.54 de la presente normativa.

Articulo 07.46. Servidumbres urbanas

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas, y los

propietarios vendran obligados a consentirlo, soportes, sefales y cualquier otro elemento

al servicio de la Villa.
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CAPITULO 8. PATIOS

Articulo 07.47.Patios cerrados

1. La distancia entre los paramentos opuestos de los patios cerrados se establece en
funcién del uso de los locales que abren a ellos y de la altura, H, del patio, la cual se
medira en el paramento frontal considerado a partir del nivel inferior del hueco més bajo
que le de frente.

El cuadro siguiente determina las distancias minimas requeridas:

Uso del local Distancia entre paramentos
Dormitorio................. 1/3Hy>3,00 m.
Comedor o estancia.......... 1/3Hy2=3,00 m.
CoCiNa...coveuereereennenen 1/4Hy> 3,00 m.

Escaleras y otro usos....... 1/5Hy2=3,00 m.

Paramentos ciegos........... 1/5Hy> 3,00 m.

Estas distancias se mantendran en toda la altura del patio.

2. Las dimensiones de los patios interiores podran reducirse, las correspondientes a 1/3 H
hasta 1/4 H, y las de 1/4 H hasta 1/5 H, siempre que la superficie de la planta obtenida a
partir de las dimensiones basicas del cuadro se incremente, multiplicindola por un
coeficiente que se obtendra como cociente entre la dimension inicial y la reducida. En
ningln caso las dimensiones serdn inferiores a las minimas establecidas de 3 metros,
respectivamente.

3. Para el caso de patios interiores con planta no rectangular, la forma de la misma sera tal
que permita trazar en su interior una circunferencia de didametro igual a la dimension
menor entre paramentos opuestos, cuyas luces rectas no podran ser en ningln caso
inferiores a tres metros, manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las
distancias minimas establecidas en el cuadro. A estos efectos se entiende por luz recta la
longitud del segmento perpendicular al paramento exterior unido en el eje del hueco
considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

4. Los patios adosados a los linderos con otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera
construido, o bien se podra considerar como patio Gnico mancomunado con el del edificio

colindante, con la consiguiente escritura pablica.

Articulo 07.48.Patios abiertos

1. Los patios abiertos a fachadas, a patios de manzana o a otros espacios libres tendran un
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ancho minimo de seis metros y su fondo no sera superior a vez y media su ancho.

2. Los patios que comuniquen la calle con el patio de manzana tendran un ancho minimo
de seis metros y un fondo no superior a tres veces su ancho.

3. En edificacion abierta se permiten con un ancho minimo igual al cuarto de la altura, no
inferior a tres metros, y un fondo no superior a vez y media su ancho.

4. En edificacién abierta, cuando el fondo no sea superior a su ancho se admiten patios

abiertos a fachada con un ancho minimo de tres metros.

Articulo 07.49. Patios Mancomunados

1. La mancomunidad que sirva para completar la dimension del patio habra de establecerse
constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de servidumbre sobre los
solares e inscribirse en el Registro de la Propiedad, con la condicién de no poderse
cancelar sin autorizacién del Ayuntamiento.

2. No podra, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las
casas cuyos patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.
3. Se permite la separacién de estos patios mancomunados con muros de una altura
maxima de dos metros a contar de la rasante del patio mas alto y una altura méxima de tres

metros a contar de la del méas bajo.

Articulo 07.50.Cubiertas en patios de parcela

No se consentird cubrir los patios de parcela cuando, debajo de la cubierta que se

establezca, exista algtin hueco de luz o ventilacién correspondiente a pieza habitable.

Articulo 07.51.Accesos a los patios

Todos los patios deberan tener acceso desde el portal, u otro espacio de uso comin que
haga posible la obligada limpieza y policia de los mismos. En el caso de que se considere al
patio superficie de uso privativo se constituird en la escritura de divisién horizontal

servidumbre de acceso.

Articulo 07.52.Tratamiento de patios

1. El pavimento del patio no podrd situarse a un nivel superior a un metro por encima del
suelo de cualquiera de los locales que tengan huecos al mismo.

2. Los patios de viviendas unifamiliares podran cubrirse mediante monteras, claraboyas y
otros elementos transldcidos, siempre que la solucién elegida garantice la circulaciéon del

aire en el interior del patio.
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CAPITULO 9. APENDICES DE FACHADA

Articulo 07.53. Portadas, escaparates y vitrinas

Las portadas y escaparates o vitrinas no podran sobresalir de la alineacion exterior mas de

15 cms. de la alineacion de fachada.

Articulo 07.54.Toldos

1. Los toldos plegables o enrollables, tanto si son fijos como desmontables, no podrén
instalarse en fachadas de planta baja, lindantes con vias publicas en las que no exista
delimitada acera.

2. Los que se instalen en fachadas de planta baja, lindantes con vias publicas en las que
exista acera, podran tener un vuelo maximo que, en cualquiera de sus posiciones, no sea
superior a 1,50 metros, no exceda de un décimo del ancho de la via piblica ni pueda
resultar situado a distancia inferior a 60 centimetros de la vertical trazada por el borde
exterior del encintado de la acera. Cualquiera de sus elementos de sujecién, fijos o
méviles, que sobresalgan de la pared de fachada del edificio, ni tampoco sus suplementos
de cortina o colgantes en general, podran resultar situados a altura inferior a 2,20 metros
sobre la acera, en cualquiera de sus posiciones. Excepcionalmente, los suplementos de
cortina o colgantes flexibles, podran descender hasta un maximo de 1.80 metros, siempre
que no supongan riesgo para las personas y se autorice expresamente por el Ayuntamiento.
3. Los que se instalen en fachadas de plantas pisos no podran exceder, en su vuelo, mas de

0,20 metros de los voladizos permitidos.

Articulo 07.55. Anuncios paralelos a fachada

1. No podran sobresalir del plano de la fachada mas de lo estipulado para portadas y
escaparates, respetando las mismas restricciones de ocupacién que éstas.

2. Toda clase de anuncio deberd estar situado en la planta baja del edificio, quedando
expresamente prohibida la utilizacién de anuncio o rétulo adosado a balcones y cuerpos
volados. Cuando el local de planta 12 sea destinado a Oficinas u otra actividad terciaria, el
rétulo podra instalarse en el ambito ocupado por la actividad limitdndose su colocacién en
altura a 90 centimetros sobre el pavimento del local. Se prohibe en todo caso la instalacion

de rétulos a partir de 12 planta.
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3. Podra autorizarse anuncio situados en plantas superiores en la edificaciéon de caracter
comercial, industrial o de espectaculos que lleven incluido en su disefio la situacién y
caracteristicas de las mismas, asi como en las superficies acristaladas en forma de serigrafia
traslicida.

4. La instalacién de anuncios en planta baja podra ocupar el espacio situado entre la altura
de 2,50 metros sobre la rasante de la acera o de la calzada, y la correspondiente a la altura
maxima de planta baja autorizada.

5. No podran prestarse a confusién con las sefiales de tréfico.

6. Se prohiben las confecciones en tela y otros materiales que no retinan las minimas
condiciones de dignidad o estética.

7. Los anuncios luminosos serdn situadas a una altura superior a tres metros sobre la
rasante de la calle o terreno. Para su instalacién necesitaran la conformidad de los
inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con huecos situados a
menos de tres metros del anuncio o a diez metros si lo estuvieran enfrente.

8. No podran instalarse en medianerias.

Articulo 07.56. Anuncios Perpendiculares a fachada

1. Podra autorizarse su instalacién en planta baja con un saliente maximo equivalente a vez
y media el tolerado para los balcones y ocupando, como méximo, la misma zona
delimitada para la instalacién de anuncios paralelos.

2. Se prohiben en planta 12 y plantas superiores salvo que el edificio sea de uso exclusivo y
el anuncio quede integrado en la composicion general del mismo. Podré instalarse ademés
en planta primera cuando esté autorizado su uso no residencial alcanzando, en este caso,
una altura méxima igual a la de dicha planta primera y utilizando desde el minimo inferior

autorizado para los paralelos.

Articulo 07.57. Marquesina

Se permitira su colocacién con un saliente maximo equivalente a vez y media el tolerado
para los balcones, siempre que su punto mas bajo quede a la altura minima de 3 m. sobre
la rasante de la acera, y que la vertical de su maximo vuelo no salga por fuera del bordillo

de la misma.

Articulo 07.58. Denegacién de anuncios

1. El Ayuntamiento podra denegar la instalacién de anuncios de cualquier tipo, cuando por
su contenido, forma, color o situacién puedan ocasionar molestias o resultar inadecuadas a

las condiciones estéticas del entorno.
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2. Tampoco se autorizard la colocacion de publicidad exterior que tape huecos de edificios
no declarados en estado de ruina o que perjudique ostensiblemente sus caracteristicas
arquitectonicas.

3. No se permitira la instalacién de carteles publicitarios al borde de las carreteras de la
red estatal, autonémica o provincial. Los carteles informativos se permitiran siempre que
cumplan la legislacion de carreteras correspondiente, debiendo contar con la preceptiva
autorizacién. Las condiciones fisicas de los carteles publicitarios se determinaran por el
Ayuntamiento y en ningln caso superaran los 3m. de altura y 5m. de longitud, debiendo
adoptar las necesarias medidas de seguridad frente al vuelco o derribo por el viento o
por otros agentes meteoroldgicos. En el Suelo Rustico con Proteccién Cultural o Natural

se prohiben en todo caso este tipo de carteles.

Articulo 07.59.Regulacién estética de la publicidad

1. Las caracteristicas y contenido de la publicidad no podran dafar ni perjudicar los
criterios de esta Normativa sobre proteccién ambiental y estética.

2. No se permitira la fijacion de carteles, colocacion de soportes, ni en general
manifestacién de actividad publicitaria:

A. Sobre edificacién calificada como monumento histérico-artistico.

B. Sobre los templos dedicados al culto, cementerios y sobre las estatuas de plazas, vias y
parques publicos.

C. En curvas, cruces, cambios de la rasante, confluencias de arterias y, en general, tramos
de carretera, vias férreas, calles o plazas, calzadas y pavimentos, en que se pueda
perjudicar o comprometer el transito rodado o la seguridad del viandante.

D. En lugares que impidan o dificulten la contemplacién de monumentos, conjuntos

histdrico-artisticos, jardines artisticos o paisajes pintorescos.

CAPITULO 10. ACCESIBILIDAD INTERIOR

Articulo 07.60.Espacios de acceso comiin

1. Todos los edificios con viviendas o con locales de otro uso a los que no se acceda
directamente desde la via publica deberan incorporarse un espacio de acceso que cumpla
lo regulado en este apartado.

2. Forman parte de los espacios de acceso comin a un edificio todos aquéllos que
conducen desde el espacio publico exterior hasta los diferentes locales del edificio, tanto a

las personas como a las instalaciones.
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3. Todo espacio de acceso publico constard de portal de acceso y, en su caso, de
corredores y elementos de comunicacién vertical, con pavimentos antideslizantes.
4. En todo caso, se cumpliré lo dispuesto en la normativa sobre accesibilidad y supresion

de barreras de Castilla 'y Le6n.

Articulo 07.61.Acceso a las instalaciones comunes

1. Ademas de las personas, tendran acceso por tal espacio las instalaciones, a través de
puntos de acometida registrables.

2. Todos los patios no individuales y la cubierta del edificio tendran acceso directo desde el
dispositivo de acceso comun. En el caso de que se considere al patio superficie de uso

privativo se constituira en la escritura de division horizontal servidumbre de acceso.

Articulo 07.62.Portal

1. El portal de acceso tendra unas dimensiones minimas de 2,00 x 2,00 m., y una altura
libre no menor de 2,50 m.

2. El hueco de entrada tendra una dimensién libre igual o superior a 1,30 m.

3. Ningtin comercio o industria podra establecerse en los portales o tener acceso exclusivo

desde ellos directamente.

Articulo 07.63.Acceso desde la calle

1. El acceso peatonal se realizara de tal modo que permita la entrada desde la calle al
interior, de manera cémoda y segura, a todos sus posibles usuarios. Al menos uno de los
accesos peatonales se realizara:

A) enrasado entre el interior y el exterior, admitiéndose pequefios desniveles de un
maximo de 5 cms. siempre que se resuelvan en el umbral mediante rampa de pendiente
1:6 o0 de 2 cm. mediante resalte.

B) o bien, a través de rampa y, en su caso, escalera con las caracteristicas

reflejadas en los articulos correspondientes de estas Normas.
Articulo 07.64.Puertas
El disefio de las manillas o herrajes permitird su maniobra a las personas con dificultad en

el manejo de las manos, evitando aquellos pomos esféricos que exijan habilidad de

aprehensién y giro de mufeca.
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Articulo 07.65.Rampa accesible a disminuidos fisicos

Cuando la diferencia entre los niveles de la acera y el interior del portal de acceso supere
los 5 cms. se exige la disposicion de una rampa para uso de peatones que cumpla las
condiciones establecidas en el articulo 8.2.2. del Reglamento de Accesibilidad y Supresion

de Barreras de Castilla y Le6n.

Articulo 07.66.Corredores

Los corredores se dimensionardn de acuerdo con la capacidad y uso del edificio. La
anchura minima de un corredor es 1,20 m.; delante de la puerta de acceso a cualquier
local su anchura minima es de 1,50 m. Su forma permitird el paso de un recténgulo
horizontal de 2 x 0,80 m. No habra tramos de més de 10 m. sin un lugar en el que quepa

un circulo de didmetro de 1,50 m2.

Articulo 07.67.Escaleras

1. Las escaleras cumpliran las dimensiones y requisitos establecidos por los Documentos
Basicos DB-SUA. Seguridad de utilizacién y accesibilidad y DB-SI. Seguridad en caso de
incendio del Cédigo Técnico de la Edificacion.

2. Los arranques de escaleras y los finales de zancas no invadiran la circulacién transversal
a ellas en los recorridos del dispositivo de acceso.

3. Se iluminarén y ventilaran directamente, admitiéndose iluminacién cenital por medio de
lucernarios con superficie en planta superior a los dos tercios de la que tenga la caja de
escalera. La dimensién minima del hueco central libre sera de 0,80 metros.

4. Queda prohibida la ventilacién a través de tendederos o terrazas particulares.
Articulo 07.68.Rampas
Sera de aplicacién lo establecido en la normativa de accesibilidad regional y en los

Documentos Basicos DB-SUA. Seguridad de utilizacion y accesibilidad y DB-SI. Seguridad

en caso de incendio del Cédigo Técnico de la Edificacion.
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Articulo 07.69. Acceso a viviendas

1. La disposicién en planta de los accesos a viviendas permitiran el paso de un rectangulo
horizontal de 200 x 80 cm.

2. las viviendas no podrdn comunicar directamente a locales comerciales o industrias
debiendo existir al menos un vestibulo intermedio con puertas resistentes a 90 minutos de

fuego.

Articulo 07.70.Ascensor

1. En edificios de vivienda colectiva serd exigible la instalacién de ascensor cuando se
cumplan simultdneamente las siguientes condiciones:

a) cuando sea necesario realizar un desplazamiento vertical superior a 5 m., medidos
desde la cota de acceso al edificio, para acceder a algtin espacio comun;

b) cuando se superen dos plantas sobre rasante o bajo rasante para el acceso a alguna
vivienda;

¢) cuando el niimero de viviendas que se encuentren en distinta planta de la de acceso sea
igual o superior a diez.

2. Cuando se instale un ascensor en un edificio existente con el fin de mejorar sus
condiciones de accesibilidad, se respetaran los siguientes criterios y normas basicas:

a) El proyecto técnico que se redacte desarrollard la instalacion completa del ascensor:
obra civil necesaria, (maquinaria, dispositivos de seguridad, sistemas de guiado y
control, cuarto de maquinas, adaptacion de accesos), y en su caso medidas correctoras
en relacién con la disposicion de huecos y condiciones de salubridad e higiene en los
diferentes locales.

b) Cuando el ascensor se instale en los patios de las edificaciones, el proyecto técnico
contendra ademas la siguiente documentacién:

.- justificacion de la imposibilidad de localizacién del ascensor en otro emplazamiento;

.- documentacién grafica sobre los locales y viviendas afectados por la instalacion,
expresando los usos, superficies Utiles y superficies de los huecos de cada estancia
vinculada a dicho patio, tanto en su estado inicial como proyectado;

.- justificacién del cumplimiento de las condiciones de habitabilidad de dichas estancias
de acuerdo con la normativa vigente;

.- siempre que se justifiquen los extremos anteriores, no serdn de aplicacién las

condiciones de patio de las presentes NUM.
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Articulo 07.71.Paso para entradas de vehiculos y aparcamientos

1. Los pasos para entrada de vehiculos en edificios o solares, sobre las aceras, se realizaran
rebajando el bordillo y la acera con una pendiente méaxima del 15 por ciento y dando a la
misma la forma de badén conveniente mediante tres planos. La longitud del vado en
direccion a la fachada no sera superior a 1.20 metros recuperandose la rasante de la acera
actual hasta la fachada en un tramo de anchura mayor o igual a 0,90m. En cualquier caso
se mantendra la rasante oficial sobre la linea de fachada para aceras de anchura inferior a
1.20 metros.

2. Se prohibe expresamente rellenar, de un modo permanente, de hormigén y otro
material, el arroyo de la calzada en forma de plano inclinado que salve el desnivel entre
bordillo y calzada, aunque se prevea la circulacién de las aguas pluviales mediante tubos y
otros sistemas.

3. La obligacién de dotar de plazas de aparcamiento, en garage o en estacionamiento,
resulta aplicable a todos los predios salvo declaracién expresa de estas Normas 6 del
Ayuntamiento en sentido contrario, conforme a lo indicado en el presente articulo.

4. En el caso de edificios catalogados, o cuando las dimensiones, tamafio 6 morfologia del
solar lo hicieren necesario por no existir solucién técnica adecuada, el Ayuntamiento podra
reducir el nimero requerido de plazas de aparcamiento a proveer en el edificio 6 solar 6

excepcionalmente eximir de dicha obligacion.

CAPITULO 11. CALIDAD

Articulo 07.72.Calidad de las construcciones

1. Las construcciones buscardn en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad,
durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales
empleados y de su colocacién en obra.

2. En aplicacién del contenido de estas Normas, y de las responsabilidades que le son
propias, es competencia del Ayuntamientos velar, tanto por el respeto al contenido
urbanistico de la Normativa, como por una mejora de la calidad constructiva, y, en

consecuencia, de la calidad de vida del vecindario.
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Articulo 07.73.Aislamiento térmico

Las nuevas construcciones justificardn las condiciones de transmisién y aislamiento térmico
previstas en las Exigencias bésicas de ahorro de energia (HE) del Cédigo Técnico de la

Edificacion.

Articulo 07.74.Aislamiento acustico

Las edificaciones justificaran las condiciones de aislamiento acistico que garanticen el
cumplimiento de las Exigencias Basicas de Proteccién frente al Ruido (HR) fijadas por el
Cadigo Técnico de la Edificacién, asi como por el Reglamento Actstico de las Ordenanzas

del Municipio.

Articulo 07.75. Barreras antihumedad

Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracién de humedades. A este fin
las soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones, y demas
puntos que puedan ser causa de filtracibn de aguas, estardn debidamente
impermeabilizados y aislados.

A estos efectos justificaran lo dispuesto en el Cédigo Técnico de la Edificacion sobre

Exigencias Basicas de Proteccion frente a la Humedad (HS-1).
Articulo 07.76. Aislamiento contra el fuego
Todo local debera estar provisto de las correspondientes elementos de seguridad que

garanticen el cumplimiento de las Exigencias basicas de seguridad en caso de incendio (SI)

establecidas por el Cédigo Técnico de la Edificacién.
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CAPITULO 12. HIGIENE

Articulo 07.77.Local exterior

1. Se considera que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen alguna de
las siguientes condiciones:

- Dar sobre una via publica, calle o plaza.

- Recaer sobre un espacio libre de edificacién de caracter publico.

- Dar a un espacio libre de edificacién de cardcter privado que cumpla las condiciones
especificas de la norma de zona que le sea de aplicacion.

- Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

2. Deberd cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y

superficie de ventilacion.

Articulo 07.78.Piezas habitables en plantas s6tano y semisétano

Se prohibe el uso residencial en sétanos y semis6tanos, sin perjuicio de que puedan

ubicarse en dicha situaciéon dependencias auxiliares o complementarias de la vivienda.

Articulo 07.79.Ventilacion

1. Para la ventilacién de retretes, cuartos de bafo, locales de calefaccién, de basuras y de
acondicionamiento de aire, escaleras, despensas y garajes, se permitiran chimeneas de
ventilacién, las cuales tendran las dimensiones minimas que garanticen la minima
renovacion del aire para cada uso determinado.

2. En el caso de garajes colectivos, la superficie minima de la chimenea de ventilacién sera
la establecida en la Normativa Sectorial de Aplicacion.

3. Estas chimeneas podran sustituirse por conductos tipo SHUNT en retretes, cuartos de
bafo, cuartos de basuras, despensas.

4. Las chimeneas de despensas, garaje, calefaccion y acondicionamiento de aire sélo

podran utilizarse para uno de estos usos con exclusién de cualquier otro.
Articulo 07.80.lluminacién
Sin perjuicio de incidencia de las condiciones que se detallaren para cada uso, ningtn local

podra contar con un nivel de iluminacién artificial inferior a cincuenta (50) lux medidos

sobre un plano horizontal situado a setenta y cinco (75) centimetros del suelo.
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Articulo 07.81.Ventilaci6n e iluminacién de piezas habitables

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion deberan tener una superficie no inferior a un
décimo (1:10) de la de la planta del local. No se dispondra ningtin puesto de trabajo
estable a mas de diez (10) metros de distancia de los huecos de iluminacién y ventilacién,
salvo especiales exigencias técnicas de la actividad.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una
dimensién de, al menos, la equivalente a un dozavo (1:12) de la superficie Gtil de la pieza.
3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustién o gases,

dispondran de conductos independientes para su eliminacion.

Articulo 07.82.0Obscurecimiento de las piezas habitables

1. Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso de personas dispondran de
los medios necesarios que permitan su obscurecimiento temporal frente a la luz exterior:
bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacién de dichos sistemas por los usuarios.
Articulo 07.83.Condiciones de los locales

1. Toda pieza habitable tendra una altura libre minima de 2,50 m. y luz y ventilacion
directas por medio de huecos de superficie total no inferior a 1/10 de la que tenga la planta

del local.

2. La altura minima, en bajos comerciales, sera de 3,00 metros.

CAPITULO 13. SEGURIDAD INTERIOR

Articulo 07.84. Antepechos

Se estard a lo dispuesto en el Documento Basico SE-AE Acciones en la edificacién del

Cadigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 07.85. Barandillas

Se estard a lo dispuesto en el Documento Basico SE-AE Acciones en la edificacién del

Cadigo Técnico de la Edificacion.
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CAPITULO 14. SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y ORNATO

Articulo 07.86. Desprendimientos de fachada

No podrd instalarse en las fachadas ningtin tipo de materiales ni elementos que puedan
suponer riesgos para los viandantes. Su disefio y sistema de colocacién deberan garantizar

la ausencia de tales riesgos.

Articulo 07.87. Instalaciones en fachada

1. Ninguna instalacion de un edificio de acondicionamiento de aire, calefaccion,
refrigeracion o de cualquier otra clase, podré sobresalir del paramento exterior de fachada
y deberd situarse de manera que no perjudique la composicién de la misma sin que
resulten visibles desde la via pablica en caras laterales. Sus desagties seran conducidos al
interior del edificio.

2. Se prohibe expresamente que los acondicionadores o extractores de aire evacuen el
mismo a la via publica a una altura inferior a tres metros sobre el nivel de la acera o

calzada, salvo casos justificados por imposibilidad material de otra situacion.

Articulo 07.88. Modificacion de fachadas

1. Cierre de terrazas y balcones. Se podrd modificar parcialmente el aspecto de una
fachada siempre que guarde coherencia con el conjunto, y previo el proyecto técnico
correspondiente.

2. Para proceder al cerramiento de terrazas existentes podrd presentarse un proyecto
conjunto, al que podran referirse los distintos propietarios al solicitar licencia, sin

necesidad de presentar proyecto individualizado.

Articulo 07.89. Cerramientos laterales

1. Todos los paramentos vistos de esta naturaleza presentaran un acabado cuidado que, sin
que necesariamente semejen fachadas, tengan calidad andloga a la de éstas.

2. Los cerramientos laterales que, por cambio de uso o calificaciéon de la parcela colindante
y otros motivos amparados por el planeamiento, quedasen al descubierto con caracter
definitivo, constituyendo fachada a plaza, via pablica o espacio libre pablico en general

deberan tratarse como fachadas principales y se podran abrir huecos en ellos.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CUELLAR TITULO VII. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICABILIDAD Y DE LA EDIFICACION

32



GONZALO BOBILLO DE LAMO
ARQUITECTO DIRECTOR

ILUSTRISIMO AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE CUELLAR

3. Cuando una obra de nueva edificacién colinde con un cerramiento o fachada lateral cuya
desaparicién no sea previsible, o quede vista como consecuencia de la misma obra,
conllevard el tratamiento adecuado de dicho paramento, de acuerdo con la nueva

ordenacion resultante.

Articulo 07.90. Paramentos al descubierto

Cualquiera que sean, se trataran en su aspecto y calidad andlogamente a las fachadas.

CAPITULO 15. SERVICIOS E INSTALACIONES

Articulo 07.91.Condiciones especificas de la infraestructura de abastecimiento de energia

eléctrica y telefonia.

1. Alcanzan estas condiciones a las condiciones de transporte, que comprenden los
tendidos de lineas y sus estructuras de soporte, y aquéllas en las que se leva a cabo el
cambio de tension de la energia transportada.

2. En cualquier clase de suelo, toda instalacion de nueva planta, incluso de caracter
provisional, tanto de telefonia como de transporte de alta tensién como de transformacion,
debera implantarse en los lugares que se sefalen por el Ayuntamiento.

3. En el suelo urbanizable, en atencién a su futuro como suelo urbano, no se podra hacer
instalacion ninguna de alta tension aérea fuera de las previstas por el Ayuntamiento. Si los
suelos de esta clase estuvieran atravesados o contuvieran elementos de las instalaciones de
energia eléctrica sefalados por el Plan, se verdan sometidos a las servidumbres que se
sefalen y asi deberdn recogerse en los desarrollos del mismo, en tanto no se proceda a su
rectificacion. Asimismo, todas las redes seran subterraneas.

4. Los proyectos de urbanizacién que traten de las obras para el abastecimiento de energia
eléctrica y telefonia contemplardn las modificaciones de la red necesarias para que las
condiciones del drea sean las correspondientes al suelo urbano. La ejecucion de las obras
se acompafard en el tiempo con las del resto de la urbanizaciéon dentro de una
coordinacién légica que racionalice los procesos de ejecucion de todas las obras
programadas.

Excepcionalmente podran seguir siendo aéreos los tendidos de alta tension de suministro

de energia eléctrica a Cuéllar de 45 kV.
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5. En el suelo urbano, todas las instalaciones de abastecimiento de energia eléctrica y
telefonfa seran subterrdneas. La ejecucién de las obras necesarias podra ser exigida por el
Ayuntamiento sélo cuando estén ejecutadas las que definen alineaciones y rasantes o se
hicieren simultdneamente. Asimismo, en los proyectos que desarrollen futuras obras de
nueva planta, reconstruccién, sustitucion o ampliacion de edificios, tendra caracter
obligatorio la integracién funcional y estética del suministro de energfa eléctrica y telefonfa.
A este respecto, el Proyecto contendra las especificaciones necesarias que regulen tanto el
enterramiento de la red como la disposicién en fachada de los mecanismos de enganche y
control de las redes de abastecimiento de energia eléctrica y telefonia, siempre de un
modo que no altere la composicién de los alzados y buscando su integraciéon. Dentro del
recinto del Conjunto Histérico se extremarad el cuidado en orden a conseguir el fin
perseguido. Excepcionalmente, en las dreas de uso industrial, donde la densidad de
poblacién fuese baja, podran autorizarse, después de justificacion pormenorizada, tendidos
aéreos, debiendo, en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se sefalaren por el
Ayuntamiento mediante el instrumento que corresponda.

De cualquier modo, el Ayuntamiento en colaboracién con la Compafiia Suministradora de
Energia Eléctrica y la Compania Telefénica, iniciara el proceso, ya en fase de formalizacion,
de eliminacién de instalaciones de transporte de alta tensién y transformaciéon que
hipoteque el desarrollo urbanistico de la Villa de Cuéllar. Serd preceptiva la eliminacion de
tendidos aéreos que imposibiliten a los predios alcanzar las condiciones de edificabilidad
permitidas en estas normas, asi como la integracion funcional y formal de los
transformadores necesarios, debiendo poseer una lectura acorde con la obra que se
pretende ejecutar.

6. Cuando por necesidades del servicio sea necesario disponer subestaciones en el centro
de gravedad de las cargas, se dispondran bajo cubierto en un edificio debidamente
protegido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a tal fin o cumplieren
las instrucciones de seguridad que se sefialasen.

7. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados tal
y como se ha sefialado en el pérrafo anterior, teniendo el cuidado preciso de no formalizar

volimenes agresivos que interrumpan la homogeneidad del &mbito donde se implanten.

Articulo 07.92.Dotacién de agua

1. Todo edificio debera contar en su interior con servicio de agua corriente potable.

2. Las viviendas tendran una dotacién minima de doscientos litros diarios para los usos
domésticos de sus habitantes.

3. En el caso de tener que conectar la acometida a la red general de agua, la reserva
minima a establecer, sumando las correspondientes a depésitos y aljibes, sera de

quinientos litros por vivienda.
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4. En el caso de no existir acometida a red general de agua potable, la reserva de agua que,
como minimo, debera existir sumando las de depdsitos y aljibes, serd de mil litros por

vivienda.

Articulo 07.93.Abastecimiento de agua potable

1. No se podran otorgar licencias para construccién de viviendas, actividades comerciales,
turisticas o, en general, para cualquier tipo de asentamiento minimo, hasta tanto no quede
garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del
sistema de suministro municipal u otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de las
aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion
especifica vigente. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el suministro municipal,
debera justificarse su procedencia, la forma de captacién, emplazamiento, aforos y andlisis,
y garantia de su suministro.

2. Los proyectos de construccion de abastecimiento de agua para el consumo humano,
tanto en lo que se refiere a la captacién y conduccién como a instalaciones de tratamiento,
correccién o depuracién, deberd someterse a informe de las autoridades sanitarias a
efectos de determinar si cumplen con unos niveles de efectiva garantia sanitaria, de
acuerdo asf mismo con la legislacion especifica vigente a tal efecto.

3. Los titulares de los abastecimientos de aguas para el consumo humano estan obligados a
proteger la captacién y distribucion de las aguas, a establecer sistemas de cloracion y otros
adecuados de tratamiento, conversiéon o depuracion y, en general, a adoptar cuantas otras
medidas sean necesarias como garantia sanitaria de dichas aguas. El incumplimiento de
este deber podra ser sancionado como infraccién urbanistica conforme a esta normativa.

4. Se considera agua con garantias sanitarias para el consumo humano aquella que en todo
momento, y a lo largo de la red de abastecimiento, retina las condiciones que la califiquen
como potable o sanitariamente tolerable; su sistema de suministro disponga de las
instalaciones de tratamiento, correccién o depuracién que resulten precisos y contengan
cloro libre residual y otros indicadores indirectos de potabilidad, en los niveles que se
determinen en normas de caracter general y en las ordenanzas municipales que pueden

elaborarse en este sentido.

Articulo 07.94.Desagties pluviales

1. El desagtie de las bajadas de aguas pluviales se hard en atarjeas que las conduzcan al
alcantarillado urbano, destinado a recoger dicha clase de aguas.

2. De no existir alcantarillado urbano, frente al inmueble de que se trate deberan
conducirse por debajo de la acera, hasta la cuneta.

3. Se prohibe expresamente el desagiie por encima de la acera.
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4. En toda nueva actuacion en suelo no-urbano debera preverse sistema separativo de
aguas pluviales y residuales.

5. Alli donde haya o esté previsto sistema separativo se prohibe expresamente enlazar a los
conductos de pluviales cualquier clase de aguas residuales, incluidas las procedentes de
fregaderos o lavaderos, asi como cualquier conexién con el alcantarillado sanitario o el

vertido de aguas pluviales en fosas sépticas o en sus camaras de cienos.

Articulo 07.95.Evacuacién de aguas residuales

1. Queda prohibido el verter aguas no depuradas a cauces publicos.

2. Las aguas residuales se conducirén a la red de alcantarillado sanitario por medio de
albanales, debiéndose instalar en el extremo de los mismos un sifén hidraulico inodoro.

3. Si ni existe ni esta prevista red sanitaria, o se halla a mas de cien metros de distancia de
la finca o si el desaglie no es posible por gravedad, las aguas residuales se conduciran a
pozos absorbentes previa la correspondiente depuracién por medio de fosas sépticas o
estaciones depuradoras.

4. los pozos absorbentes deberdn suprimirse e inutilizarse asi que exista la
correspondiente red a una distancia no superior a cien metros del eje del portal de entrada
a vivienda en planta baja o de entrada a escalera para edificios de varias plantas y sea

posible la conexién o empalme a dicha red general y su desagtie a la misma por gravedad.

Articulo 07.96.Vertido de aguas residuales a pozos absorbentes

1. Para poder verter las aguas residuales a los pozos absorbentes serd necesaria una previa
depuracién que deberd ser objeto del oportuno proyecto facultativo que garantice las
siguientes condiciones minimas, para las aguas depuradas:

Materiales decantables: 0,3 ml/l

KMnO,: 100 mg/|

DBO;: 25 mg/|
2. Los materiales decantables se medirdan al cabo de dos horas y el consumo de
permanganato, asi como la DBO;, se determinara en el agua que sobrenade.
3. En las instalaciones de depuraciéon se garantizara, ademas, que el ruido producido no
supere los veinte decibelios medidos a diez metros de cualquier instalacién y no produzcan
malos olores.
4. Para aguas residuales industriales polucionadas quimicamente, el sistema de depuracién
debera merecer la aprobacién previa del organismo competente.
5. La Autoridad Municipal podra ordenar que en el plazo de cuarenta y ocho horas, se
proceda al vaciado de las cdmaras de cienos, cuando los signos externos y otras causas

suficientes a su juicio asf lo aconsejasen.
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Articulo 07.97.Pozos

1. El alumbramiento de pozos se regulara por las disposiciones legales vigentes que rijan
en la materia.

2. En ninglin caso podrén situarse a una distancia no inferior a veinte metros de todo pozo
absorbente de aguas residuales.

3. El agua que se extraiga de los pozos sélo podra destinarse a usos agricolas e industriales,
y en consecuencia, no se podra utilizar para el consumo sin un previo analisis municipal

que determine su aptitud para la misma y las depuraciones a que deban someterse.

Articulo 07.98. Salida de humos

1. Se prohibe la salida libre de humos y vahos procedentes de combustién, ventilacién y
secadoras por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga
carécter provisional.

2. Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiaciéon del calor se transmita a las propiedades contiguas y
que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

3. Los conductos se elevaran como minimo un metro por encima de la cubierta mas alta
situada a distancia no superior a ocho metros.

4. Es preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salida de humos y vahos de cocinas
de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando

una salida de humos, a su juicio, pueda causar molestias o perjuicios.

Articulo 07.99. Basuras

1. Cuando se lleve a cabo una promocién de viviendas, el proyecto que se redacte debera
contemplar un Estudio de Especifico para la recogida de Basuras que se generen, prestando
especial atencién a las nuevas tecnologias de recogida que permiten un menor impacto
ambiental posible y la optimizacién de los recursos ya existentes, teniendo en cuenta el
sistema de recogida municipal. Dicho estudio debera recabar la conformidad expresa del
Ayuntamiento.

En el caso de promociones en suelo urbano consolidado, cuando el niimero de viviendas
sea igual o superior a 20 viviendas se instalaran islas ecolégicas accesibles que contengan

al menos un contenedor para residuos sélidos urbanos, papel, vidrio y envases.
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En el caso de promociones en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, se
instalaran islas ecolégicas accesibles en todos los casos.
La capacidad y el nimero de islas ecolégicas a instalar se dimensionara en funcién de las
toneladas de basuras estimadas en el Estudio Especifico.

2. Se prohiben las basuras y residuos con vertido directo a la red de alcantarillado.

CAPITULO 16. VIA PUBLICA

Articulo 07.100.Licencia de vallado, andamios y otros

1. La licencia para la colocacién de vallas, andamios y elementos de proteccién, con las
limitaciones que se establecen en el presente articulo, se entendera concedida al
autorizarse la licencia de obras correspondiente.

2. La instalacién de vallas se entiende siempre con cardcter provisional en tanto dure la
obra, por ello, desde el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o
estén interrumpidas, debera suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito publico.

3. Cuando se pretenda efectuar muros anclados en la via publica, deberd presentarse

planos detallados y estudio completo de los mismos, para proceder a su autorizacién.

Articulo 07.101.Condiciones de vallado, andamios y pasarelas en obras

1. En el frente de edificio o de solar donde se apliquen obras de nueva planta, derribo,
reforma o conservacién que afectan a las fachadas habrd de colocarse una valla de
proteccién de 2 m. de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad y
conservacion decorosa y situada a la distancia maxima de 2 m. de alineacién oficial. En
todo caso deberd quedar en la acera un paso libre de 0,80 m. de ancho para peatones,
cuando no fuere posible se debera disponer un paso protegido sin cambios de nivel de esta
misma anchura y perfectamente sefalizado.

2. Cuando concurran circunstancias que asi lo aconsejen en el momento en que terminen
los trabajos indispensables en la planta baja continuando las obras en las plantas
superiores, se podrd ordenar la colocacién de un andamio de proteccién que permita el
transito por la acera y ofrezca las debidas seguridades para la circulacién en la via publica.
3. No se consentira cubrir el espacio de la via publica limitado por valla.

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

5. Los andamios y pasarelas situados a mas de 2 m. de altura sobre el suelo o piso, tendran
una anchura minima de sesenta centimetros, deberan poseer un piso unido y dispondran

de barandillas a 90 cm. de altura y rodapiés de 20 cm. también de altura.
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Articulo 07.102.Obras en cubierta y pisos

Si las obras se realizan en planta de pisos o cubierta afectando la fachada del edificio, la
proteccién debera salir en voladizo, a partir de 3 m. de altura sobre el punto mas alto de la
rasante de la acera, con vuelo que en ninglin caso esté a menos de 4 m. de altura de la
rasante de la calzada. Dicha proteccién se compondra con tablones o elementos metalicos,
de forma que puedan resistir el impacto de los materiales o utensilios que puedan caer
sobre ella, con pendiente hacia el interior del edificio y rematado con zécalo vertical de 40
cm. de altura, al cual se sujetard una red consistente hasta el punto mas alto donde se

realicen las obras y pasamanos a 90 cm. de altura desde el entablado.

Articulo 07.103.Obras en planta baja o s6tano

Si las obras se realizan en planta baja o sétano, no afectando a la fachada, no sera
preceptiva la colocacién de valla, bastando que los huecos que den a la fachada, estén

dotados de cerramientos sélidos o convenientemente tapiados.

Articulo 07.104.Obras en medianerias y cerramientos laterales

Si las obras se realizan en medianerias y cerramientos laterales del edificio o solar o en
espacios préximos a las mismas, deberan protegerse también en voladizo, de saliente no
superior a 2 m. de las mismas caracteristicas de lo descrito en el parrafo anterior y con red,
de forma que se impida la caida de materiales o utensilios sobre las fincas colindantes,

debiendo la propiedad colindante consentirles y facilitar su ejecucion.

Articulo 07.105.Proteccién, sefializacién y seguro

1. Cuando las obras e instalaciones puedan suponer, en si mismas o en su montaje, un
peligro para los viandantes, se exigira durante las horas de trabajo la colocacién 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.

2. Sera obligatorio la instalaciéon de luces de sefalizacion con intensidad suficiente en cada
extremo o angulo saliente de las vallas.

3. En toda obra de reparacién o de nueva planta que afecte a paramentos de fachada, el
constructor, antes de iniciar los trabajos en ella, debera acreditar en la comunicacién del
comienzo de obra al Ayuntamiento, que tienen contratado un seguro de danos a terceros,
en posibles accidentes que pudieran ocasionar a personas o cosas situadas en la via
publica. El periodo de validez del seguro se extendera hasta la finalizacién de las obras en

la fachada.
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Articulo 07.106.Dafos y reposicion

1. Los desperfectos que se puedan ocasionar en la via publica y las fincas colindantes, con
motivo de una obra, deberdn ser inmediatamente reparados por el causante de los
mismos.

2. El arbolado existente en el espacio viario, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio libre, debera ser protegido y conservado.

3. Toda pérdida de arbolado en via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

4. Cuando una obra afecta a algtin ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacion en los planos topogréficos que
se aporten. En estos casos se exigird y garantizara que durante el transcurso de las obras,
se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de 1,80 m., de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesion o deterioro.

5. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro
y otras causas, desaparezcan los ejemplares existentes sera obligatoria, a cargo del
responsable de la pérdida. Seran sustituidas, a ser posible, por especies iguales a las

antiguas u otras similares a las tradicionalmente habituales en la localidad.

Articulo 07.107.Desvio de conducciones

1. Cuando para la ejecucién de una determinada obra sea necesario proceder al desvio de
conducciones de alcantarillado, abastecimiento de agua, iluminacién y transporte eléctrico
en baja, bien por la modificacion de alineaciones o por otra razén, se procedera su
realizacién a costa de la citada obra conforme al correspondiente proyecto técnico que
habra de contar con aprobacion municipal.

2. Podré autorizarse la instalacién en via publica de postes y otros elementos para el desvio
provisional de lineas eléctricas, telefonicas o similares por la realizacion de obras de

edificacion.

Articulo 07.108.Grtas y aparatos de elevacion

1. Toda la maquinaria que se emplee en una obra, para la elevacion de materiales o retirada
de escombros, tanto si se trata de grias de brazo giratorio, como de montacargas o de otro
tipo, debera intentar colocarse de tal forma, que en su posible giro, no traspase en ninguna
de sus partes, los planos verticales trazados por las lineas medianeras y paramentos

laterales del solar o edificio en los que se realicen las obras.
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2. En el caso de colocarse en espacio de via publica, convenientemente acotado, o de que
en su radio de giro, pueda resultar situado sobre via publica alguno de sus elementos,
aunque su base esté situada en el interior del solar o edificio, deberd sujetarse a las
condiciones que se establezcan en la necesaria licencia municipal.

3. Para la instalacién de gria deberd solicitarse licencia municipal mediante solicitud que
exprese:

A) Plano de ubicacién de la gria, con las dreas de barrido de la pluma, firmado por el
arquitecto autor del proyecto o director de las obras.

B) Dicho plano podra ser sustituido por el Proyecto requerido en cumplimiento de la
"'Orden de 28 de Junio de 1988, por la que se aprueba la Instruccién Técnica
Complementaria MIE-AEM-2 del Reglamento de Aparatos de Elevacion y Manutencion
Referente a grias-Torres desmontables para obra"

C) Péliza de seguro de cobertura total de cualquier género de accidentes que pueda

producir el funcionamiento de la griia y su estancia en obra.

Articulo 07.109.Cimentaciones

Las cimentaciones de los edificios de nueva construccion no podran rebasar en ningin

caso los limites de la alineacion oficial exterior.

Articulo 07.110.Muros perimetrales

1. Cuando se proceda a la excavacion de un solar por debajo de la rasante de la calle o por
debajo del plano de asiento de cimentaciones de edificios colindantes, y esta excavacién se
realice a menos de tres metros de distancia de la calle o medianera, sera obligatorio
construir el muro de contencién perimetral antes de excavar la totalidad o a lo sumo se
podra construir el muro por tramos al propio tiempo que se excava, sin que en ningin
momento la excavaciéon pueda estar mas de tres metros mas baja que el muro de
contencién de tierras.

2. Cuando se pretenda efectuar muros anclados en la via publica, deberd presentarse

planos detallados y estudio completo de los mismos, para proceder a su autorizacién.

Articulo 07.111. Dep6sitos de carburantes
Los depositos de carburante para calefacciones y otros usos de las fincas urbanas, habran
de situarse en el interior de sus propios limites sin que puedan ubicarse en fraccién alguna

de calle o via publica.
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Articulo 07.112. Transformacién eléctrica

Las cabinas subterrdneas de transformaciones eléctricas podran instalarse en calles o vias

publicas, cuando exista conformidad expresa del Ayuntamiento.

Articulo 07.113. Lucernarios

Las lucernas o lucernarios destinados a la iluminacién de sétanos no podran estar situados

en via publica fuera de la alineacion oficial exterior.

Articulo 07.114. Urbanizacién de retranqueos

1. Los retranqueos de fachada deberan urbanizarse con cargo a la obra que se realiz6 en la
finca correspondiente.
2. los solares que queden fuera de alineacién deberdn corregir los cerramientos

urbanizando asimismo el retranqueo.

Articulo 07.115. Redes de saneamiento y acometidas

1. En todo proyecto de edificio se detallara la acometida al alcantarillado municipal, obras
que deberan ejecutarse por el Ayuntamiento con cargo a los propietarios de las fincas, o
por estos Ultimos con previa autorizacién municipal.

2. Todas las conducciones interiores del edificio, deberan converger en una sola arqueta
con tapa registrable situada en el portal, con objeto de facilitar posibles desatranques. Esa
arqueta estara provista de una tuberia de ventilacién de didmetro adecuado. Si hubiera
sistema separativo, se preveran arquetas terminales distintas para aguas residuales y
pluviales.

3. Las acometidas saldrén del edificio por el portal y su trazado sera perpendicular al eje del
alcantarillado municipal. Deberan ser de tuberia de PVC, fundicién ductil, fundicién gris o
poliéster, y su didmetro estara en funcién del nimero de viviendas o tipo de edificio a
sanear, siendo de 20 cms. el didmetro minimo admitido, y dicho didmetro siempre inferior
al del colector de la calle. La tuberia tendra una pendiente minima del 2 por ciento y
desembocaré en el alcantarillado asegurando la estanqueidad mediante arqueta ciega, clip
u otro sistema similar, cuyo plano se facilitara en la Oficina Técnica Municipal. Todas las
uniones seran estancas. Si la acometida es realizada por particulares, previamente a su
tapado deberd ser inspeccionada por la Oficina Técnica Municipal.

4. Todas las bajadas de aguas residuales quedaran ventiladas en la parte superior,

elevandose un metro por encima de la cubierta.
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5. Al pie de las bajantes de aguas residuales, no se podran instalar sifones, con objeto de
conseguir un perfecto aireamiento de aquellos y de la red general de alcantarillado.

6. Cuando el buen funcionamiento de la red doméstica lo requiera, habra que instalar
camaras de descarga automaticas que mantengan las canalizaciones subterraneas en
perfecto estado de limpieza.

7. Las arquetas, cdmaras y pozos de registro, llevaran tapas que impidan las salidas de

olores.

Articulo 07.116.Cerramientos de solares

El ayuntamiento podrd exigir de los propietarios de cualquier solar o parcela situada en
suelo urbano el cerramiento del predio si este ofreciese peligro o fuese inconveniente para
la limpieza y decoro urbanos. La altura del cerramiento exigible la fijara el propio
Ayuntamiento a la vista de las circunstancias que concurran en cada caso, no pudiendo en
ninglin caso exigir una altura superior a 2,50 metros sobre el terreno. En caso de

incumplimiento podra utilizarse la ejecucion subsidiaria.

Articulo 07.117.Andamios y elementos auxiliares

1. En relacién con los andamios se hace especial remisién a las normas vigentes y
obligatorias de la seguridad e higiene en el trabajo.

2. Los andamios y pasarelas situados a mas de dos metros de altura sobre el suelo o piso,
tendran una anchura minima de sesenta centimetros, deberan poseer un piso unido y
dispondran de barandillas a noventa centimetros de altura y rodapiés de veinte centimetros
también de altura.

3. Se dispondran barandillas sélidas a noventa centimetros de altura y rodapiés de veinte
centimetros en los bordes y huecos de forjados de los pisos en construccién y en contorno
de escaleras.

4. Las escaleras que pongan en comunicacién los distintos pisos de una obra en
construccion, podran salvar Ginicamente la altura entre dos pisos inmediatos y seran de una
sola pieza, de ancho no inferior a cincuenta centimetros y de longitud adecuada de forma
que al estar distanciadas en su apoyo inferior sesenta centimetros del plano vertical que
pase por su apoyo superior, sobresalgan cincuenta centimetros sobre el nivel superior del
piso al cual den acceso.

5. Todo ello, asi como la maquinaria que se emplee en la construccién, deberd estar
dispuesto de forma que, en todo momento, quede garantizada la seguridad publica, la de
los moradores y ocupantes del inmuebles vecinos asi como la de los operarios y de los
funcionarios que tengan a su cargo la inspeccién y comprobacién de los trabajos que se

realicen.
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Articulo 07.118. Construcciones provisionales y maquinaria de obras

1. En el interior de los solares o parcelas en que se vayan a efectuar obras, se permitiran,
con caracter provisional, construcciones dentro de las alineaciones y de las lineas de
edificaciéon, destinadas a guarderias, depdsitos de materiales o elementos de la
construccién y pisos pilotos. El otorgamiento de la licencia de la obra principal llevara
implicita la autorizacién para realizar las obras provisionales mencionadas, siempre que el
solicitante hubiese especificado su emplazamiento y caracteristicas.

2. Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser demolidas a la terminacién
de la obra principal, asi como en el caso de anulacién o caducidad de la licencia.

3. Las maquinarias e instalaciones auxiliares de obras habran de ser objeto asi mismo de
autorizacion para su tratamiento mediante la correspondiente licencia bien especifica o

junto con la de obra principal si no se hubiera solicitado antes.

Articulo 07.119. Derribos

1. Los derribos se efectuaran reduciendo al minimo las molestias a transetintes y vecinos,
para ello se llevaran a cabo en las primeras horas de la mafana, de acuerdo con el horario
que se fije en la licencia que a estos efectos se conceda.

2. La direccién facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a sus érdenes, segin el
caso, seran responsables de los dafios que se originen por la falta de precaucion.

3. En el interior de las fincas pueden hacerse los derribos a cualquier hora, siempre que no
causen problemas.

4. Se prohibe arrojar, en cualquier clase de obra, los escombros directamente a la via
publica, a patios comunes o propios, 0 a espacios préximos a fincas colindantes desde lo
alto, asi como emplear canales y toldos en las fachadas.

5. Se necesitara licencia municipal especial para proceder al derribo mediante tirones de
tractor o con buldozers y mediante péndulo, asi como para la utilizacién de cualquier clase
de explosivos.

6. Los materiales procedentes de derribo o de cualquier clase de obra se transportaran en
vehiculos convenientemente dispuestos para evitar el desprendimiento de escombros y
polvo en el trayecto.

7. Cuando pueda existir peligro para los transetntes, dificilmente evitable mediante vallas y
otros elementos de proteccion, el propietario o propietarios del inmueble a demoler,
deberan solicitar y obtener previamente de la Alcaldia la prohibicién de transito por las vias

inmediatas y la adecuada sefalizacion.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CUELLAR TITULO VII. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICABILIDAD Y DE LA EDIFICACION

44



GONZALO BOBILLO DE LAMO
ARQUITECTO DIRECTOR

ILUSTRISIMO AYUNTAMIENTO DE LA VILLA DE CUELLAR

8. Cuando la ruina o peligro sean inminentes la direccién facultativa de las obras o los
Servicios Técnicos Municipales, podran ordenar el cierre del trafico por las calles
inmediatas y tomar las precauciones que consideren convenientes, debiendo dar cuenta de

ello, sin demora, a la Autoridad Municipal.

Articulo 07.120. Apeos

1. Cuando por derribo y obras en una edificacion sea necesario apear la contigia, 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 ejecutar, acompafnando
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 se hayan de ejecutar las obras, el cual debera solicitar la oportuna licencia,
con el compromiso formal de sufragar, si procediera, la totalidad de los gastos que
ocasione el apeo, sin perjuicio de que pueda repercutir los datos ocasionados, con arreglo
a Derecho. Cuando las Obras afecten a una medianeria se estard a lo establecido sobre
estas servidumbres en el Cédigo Civil.

2. En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado de altura superior a
1,00m, el propietario tendrd obligaciéon de comunicarlo de forma expresa a los colindantes
de las fincas, por si debe adoptarse alguna precaucion especial.

3. En caso de urgencia por peligro inmediato podran disponerse en el acto, por la direccién
facultativa de la propiedad, los apeos y obras convenientes, aunque consistan en
tornapuntas exteriores, dando cuenta inmediata a la Autoridad Municipal responsable a
que corresponda, de las medidas adoptadas para la seguridad publica, sin perjuicio de
solicitar la licencia en el plazo de 48 horas siguientes y abonar los derechos que proceda.
Igualmente el Arquitecto Municipal a quien corresponda exigird que se realicen los apeos y

obras que estima necesario.

Articulo 07.121. Utilizacién de explosivos

1. La utilizacién de explosivos en derribos, desmontes y excavaciones, requerira la previa
concesion de expresa licencia municipal para ello.

2. La solicitud de esta licencia se formulara aportando fotocopia de la guia y permiso de
utilizacién de explosivos, expedidos por la Autoridad Gubernativa.

3. El Ayuntamiento, vistos los informes de los Servicios Técnicos Municipales, podra
denegar dicha licencia o sujetarla a las condiciones que considera pertinentes para
garantizar, en todo momento, la seguridad publica y, en especial, la de los inmuebles

préximos y de sus moradores y ocupantes.
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