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JUSTIFICACION

De conformidad con la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica (Ley
Urbanistica de Aragén), y el acuerdo adoptado por la Comisiéon Provincial de
Ordenacién del Territorio, de fecha 8 de mayo de 2000, por el que se aprueba
definitivamente el documento de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Zaidin, determinandose la aprobacion del Texto Refundido y adaptacién del
lenguaje y terminologia de los Planes Generales de la Ley Urbanistica de Aragdn,
se ha procedido a la formulacion de la homologacién de las Normas Subsidiarias
de Zaidin como Plan General, asi como la redaccion del Texto Refundido,

uniéndose todo ello en un texto Unico.

No se modifica la terminologia de la Memoria Justificativa, por entender
que corresponde a una época en la que legalmente procedia la redaccion de unas
Normas Subsidiarias y de esa forma se justicd, por lo que cualquier alteracién

podria distorsionar el sentido de su contenido.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
DEL MUNICIPIO DE ZAIDIN

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 97 del Reglamento de Gestion
Urbanistica, ha de formar parte del contenido de las Normas Subsidiarias de dmbito
municipal una memoria justificativa de sus fines y objetivos, asi como de su
conveniencia y oportunidad, y de todas y cada una de sus determinaciones, con
expresion del resultado del tramite de participacion publica en el proceso de elaboracion
de las Normas.

CONVENIENCIA 'Y OPORTUNIDAD DE REDACTAR UNAS NORMAS
SUBSIDIARIAS EN EL MUNICIPIO DE ZAIDIN

Zaidin dispone de un Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano aprobado
definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo de Huesca en sesion
celebrada el dia 11 de julio de 1977, tratdindose de un Proyecto de Delimitacién
del Suelo Urbano que se limita a sefialar el perimetro de los terrenos
comprendidos en el mismo, considerando el resto como no urbanizable, sin que se
contenga reglamentacion alguna respecto a las condiciones de la edificacion, por
lo que se trata de la clase mas simple de Proyectos de Delimitacién de Suelo
Urbano a que se refiere el articulo 102 del Reglamento de Planeamiento.

El Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano vigente se ha mostrado como
un instrumento claramente insuficiente para las necesidades del municipio,
plantedndose desde hace muchos afnos la necesidad de aprobar unas Normas
Subsidiarias. Esta necesidad se plasmé en el encargo al equipo Medem de la
redaccion de unas Normas Subsidiarias, sin que finalmente el proyecto redactado
por este equipo fuera objeto de aprobacién, por lo que en el afio 1992 el
Ayuntamiento de Zaidin volvid a contratar la redaccion de las Normas
Subsidiarias.

La problematica especifica del municipio justifican plenamente la redaccién
de unas Normas Subsidiarias de Planeamiento, pudiendo citarse, como problemas
mas importantes los siguientes:

- Graves problemas respecto a la definicion de las alineaciones del sistema
viario

- La inexistencia de suelo susceptible de ser urbanizado para su posterior
edificacion, agravado con la ausencia de un mercado del suelo urbano, ya
que se detecta que los propietarios de solares no se encuentran dispuestos a
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la venta de sus terrenos, pudiendo incidir negativamente en el crecimiento
poblacional, que viene descendiendo paulatinamente en los tltimos afios.

- El andrquico crecimiento urbano del municipio, siendo significativo que la
zona actualmente mejor ordenada coincida con la zona del casco antiguo.

- La conveniencia de regular alturas, profundidades edificables, parcelas
minimas y otros aspectos hasta ahora no regulados, pero que se consideran
imprescindibles para la correcta ordenacion de la edificacion.

- La inexistencia de terrenos calificados como de uso industrial, lo que
provoca casos de industrias que se asientan en el suelo no urbanizable, con
la necesidad de su previa declaracién como de interés social.

- La necesidad de contar con una ordenacién propia para la resolucién de
determinadas situaciones que con la aplicaciéon de las Normas Subsidiarias
de 4mbito provincial, no se resuelven correctamente.

- La importancia de regular todo el suelo no urbanizable, por el interés que
el mismo tiene en un municipio que basa pricticamente toda su economia en
el sector agricola y ganadero.

Ademads de lo expuesto anteriormente, hay que tener en cuenta que las
mismas Normas Subsidiarias y Complementarias de &mbito provincial de Huesca,
en su articulo 4.3, aconsejan la redaccion de unas Normas Subsidiarias en los
municipios que cuenten con mas de 1.000 habitantes, siendo que Zaidin cuenta
con 1.698 habitantes, segin renovacion del Padron Municipal de Habitantes a
fecha 1 de mayo de 1996.

Otro factor que aconseja la redaccion de Normas Subsidiarias es el criterio
de la Direccién General de Urbanismo de la Diputacién General de Aragén, que
viene concediendo subvenciones al Ayuntamiento de Zaidin para la redaccion de
Normas Subsidiarias.

También desde la Comisiéon de Ordenaciéon del Territorio de Huesca,
mediante acuerdos adoptados en distintas sesiones, se viene requiriendo al
Ayuntamiento de Zaidin para que proceda a la aprobaciéon de unas Normas
Subsidiarias.

Todo ello motiva la conveniencia y oportunidad de las Normas Subsidiarias
del municipio de Zaidin, que debe considerarse que tendrian que haberse
formulado anteriormente con la finalidad de evitar situaciones edificatorias que
hoy ya no pueden solucionarse mas que a largo plazo.
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RESULTADO DEL TRAMITE DE PARTICIPACION PUBLICA EN EL PROCESO
DE ELABORACION DE LAS NORMAS.

El Avance de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Zaidin fue objeto
de exposicion publica por plazo de treinta dias, mediante anuncio insertado en el
Boletin Oficial de la Provincia de Huesca nimero 136, de 15 de junio de 1994,
Diario Altoaragon de 9 de junio de 1994, y Tablon de Anuncios del Ayuntamiento
de Zaidin, habiéndose presentado durante el indicado plazo un total de 44
sugerencias, y dos sugerencias mas fuera de plazo.

De las sugerencias presentadas por los particulares se pueden efectuar los
siguientes bloques diferenciadores:

1.- Una parte de las sugerencias se centrd en solicitar la inclusién como
suelo urbano o urbanizable terrenos situados en la zona en la que discurre el
Camino Erales, que anteriormente se encontraban clasificados como suelo
urbano por el Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano.

A propuesta del redactor de las Normas, el Ayuntamiento decidié atender en
parte estas sugerencias, incrementando la zona de suelo urbanizable en una franja
paralela al Camino Erales.

2.- Otra parte de las sugerencias se centrd en el trazado y dimensiones que se
le daba al vial que se grafiaba aproximadamente en lo que constituye hoy el
Camino Erales, por considerar que podia variarse ligeramente el trazado y
disminuir su anchura por resultar excesiva.

A propuesta del redactor de las Normas, el Ayuntamiento decidi6 atender en
parte estas sugerencias, disminuyendo el vial previsto de 18 metros a 14 metros, y
modificando ligeramente el trazado del vial.

3.- Otro bloque de las sugerencias, se refieren a la delimitacién de unidades
de actuacion, oponiéndose en unos casos a la delimitacién efectuada, y en
otros casos solicitando que el Ayuntamiento asumiera gastos de
urbanizacién, sin que por parte de las personas que presentaron las
sugerencias se entendiera correctamente la funcién de las unidades de
actuacion como dmbitos en los que ha de procederse al reparto de beneficios
y cargas de la gestion urbanistica.

4.- Otro bloque de las sugerencias presentadas se referian al establecimiento
de nuevos viales que afectaban terrenos de propiedad privada o

edificaciones existentes.

De estas sugerencias algunas fueron atendidas y otras no, en funcién de la
importancia y trascendencia del vial que se proponia.
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5.- Otro bloque de sugerencias solicitaba mds zonas verdes, considerando la
carencia de zonas verdes en el casco urbano.

Si bien el Avance ya contenia terrenos destinados a zonas verdes, se ha
procurado incrementarlas 1o maximo posible.

6.- Otro bloque de sugerencias se referia a la zona existente en la
prolongacion de la Calle San José de Calasanz, apreciando la existencia de
un viario que podia variarse.

En este sentido se apreciaron las sugerencias presentadas y se modificé el
viario existente, suprimiendo uno de los viales propuestos, sin que ello supusiera
merma alguna para la ordenacion de la zona.

7.- Otro bloque venia determinado por la peticion de crear una zona de suelo
apto para urbanizar, delimitada por la carretera de Zaidin a E.F. de Tamarite
de Litera, el Camino Erales y la zona de equipamiento formado por las
piscinas municipales y el campo de futbol.

Esta sugerencia también fue informada favorablemente por el redactor de las
Normas Subsidiarias, por lo que se crea como suelo apto para urbanizar, fijdindose
una nueva unidad de actuacion.

Ademads de estos bloques definidos de sugerencias, se presentaron otras
sugerencias sobre puntos concretos que se resolvieron con un tratamiento
individual para cada uno de ellos.

Se solicité el informe del Servicio Provincial de Carreteras de Diputacion
General de Aragén sobre el Avance presentado, informe que se emitié en sentido
favorable.

Igualmente, se remitié el Avance a la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio de Huesca, quien efectud diversas recomendaciones tanto para el
suelo urbano, como para el suelo apto para urbanizar y para el suelo no
urbanizable.

También se remitié el Avance a Confederacion Hidrogréfica del Ebro, sin
que se obtuviese comunicacion alguna de este Organismo.

El resultado del trdmite de participacion publica en el proceso de
elaboracion de las Normas Subsidiarias, a través de la exposicion publica del
Avance, puede considerarse como satisfactorio, teniendo en cuenta el grado de
participacion obtenido.
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El cumplimiento del articulo 125.1 del Reglamento de Planeamiento, el
Pleno del Ayuntamiento, en sesion celebrada el dia 16 de julio de 1996, a la vista
del resultado de la exposicion al publico del Avance, aprobd los criterios y
soluciones generales para la elaboracién de los trabajos de redaccion de las
Normas Subsidiarias Municipales.

FINES Y OBJETIVOS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

El documento que constituye las Normas Subsidiarias de Zaidin tiene como
finalidades y objetivos mds importantes los siguientes:

1.- Clasificar el suelo en urbano, apto para urbanizar y no urbanizable.

Concretamente se disminuye el suelo clasificado como urbano en el
Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano vigente, por considerar que existian
terrenos clasificados como urbano que no reunian los requisitos legales necesarios
para ello.

Al mismo tiempo, se crean cuatro zonas en las que el suelo se clasifica como
suelo apto para urbanizar, para su desarrollo mediante un plan parcial y su gestion
urbanistica a través del sistema de cooperacion.

En una de las zonas que se clasifican como suelo apto para urbanizar existen
ademds convenios urbanisticos con dos propietarios, mediante los cuales el
Ayuntamiento obtuvo la cesién anticipada de terrenos para la construccion del
Pabellén Polideportivo de Zaidin.

Por otra parte, respecto al suelo no urbanizable, se establecen diferentes
tipos de suelo:

- Suelo no urbanizable sometido a régimen comun, que comprende los
sectores en los cuales se han de adoptar medidas protectoras sin perjuicio de
permitir las iniciativas compatibles con el caracter rural de la zona.

- Suelo no urbanizable reservado, que comprende los terrenos en los que,
por su proximidad al suelo urbano o apto para urbanizar, es conveniente
evitar la actividad edificatoria.

- Suelo no urbanizable con tolerancia especial agricola, que comprende la
zona situada junto al campo de futbol y piscinas, donde existe una gran
fragmentacion de las parcelas.

- Areas de interés natural y valor histérico-cultural, que comprende los

sectores del suelo no urbanizable que, por sus valores forestales, ecoldgicos,
paisajisticos, ambientales o historicos de cardcter singular, son objeto de una
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preservacion total frente a actividades que pueden transformar sus
condiciones actuales.

2.- Definir el concepto de niicleo de poblacion, en base las caracteristicas
propias del municipio de Zaidin.

El articulo 58 de las Normas Subsidiarias define el nicleo de poblacién
como la agrupacion de edificaciones residenciales en un entorno proximo que
hace posible la necesidad o conveniencia de contar con servicios comunes de
abastecimiento de aguas o distribucion de energia en baja tension.

Se considera que forman ntcleo de poblacion las agrupaciones de edificios
residenciales ocupados permanente o temporalmente siempre que sobre los
mismos concurra alguna de las siguientes circunstancias:

- 3 viviendas inscritas en un circulo de 100 metros de radio con centro en
cualquiera de ellas.

- Conjuntos de residencia de tres o mds familias con servicios comunes de
abastecimiento de aguas, evacuacion de agua o distribucién de energia
eléctrica en baja tension.

3.- Asignar los usos pormenorizados en el suelo clasificado como urbano,
asi como los usos globales en el suelo apto para urbanizar.

4.- Crear una zona clasificada como suelo urbano y calificada como uso
industrial, situada junto a la Carretera de Zaidin a Fraga, con el objetivo de
que pueda servir para el asentamiento de industrias que buscan suelo idéneo
para ello, posibilitando de esta forma la potenciacion del sector industrial
que en estos momentos carece importancia dentro de la economia del
municipio, y que habria de tender a constituir una alternativa vélida al sector
agricola, sirviendo de punto de equilibrio cuando este ultimo sector pueda
encontrarse en periodos de crisis.

5.- Fijar el régimen y las ordenanzas de edificacion de cada una de las zonas,
asi como el régimen de los usos, regulando asi mismo los diferentes tipos de
ordenacion.

6.- Determinar los sistemas generales, distinguiendo los espacios libres y
areas verdes, los sistemas generales de comunicaciones y el equipamiento
comunitario.
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7.- Crear el méximo posible de zonas verdes en la zona ya consolidada por
la edificacion, ante la carencia existente.

8.- Proceder a dar continuidad a viales existentes y crear nuevos viales para
poder comunicar zonas con deficiente acceso, contribuyendo a oxigenar
zonas ciertamente asfixiadas por la edificacion.

9.- Crear un nuevo vial, con una anchura suficiente (14 metros), que
cumpliria dos funciones esenciales:

a) Servir de limite para la actividad edificatoria.

b) Servir como eje vertebrador al que confluyan todas las calles de la
parte derecha (entrando a Zaidin desde la carretera de Tamarite de
Litera) de la Avda. San Antonio Abad y la calle Hnos. Sanvisén Seres.

Este vial viene constituido por aquel que se grafia sobre lo que hoy viene
denominado como Camino Erales.

10.- Regularizar la zona de suelo urbano comprendida entre la Avda. San
Antonio Abad y el camino que constituye la prolongacion de la calle Lérida,
creando un importante sistema general de espacios libres. Esta zona estd
formada por las Unidades de Actuacién nimeros Sy 6.

11.- Garantizar que el nimero de viviendas susceptibles de ser construidas
con estas Normas sea suficiente a largo plazo, de tal forma que no resulte
necesaria la creacion de nuevos suelos edificables.

12.- Obtener seguridad juridica en cuanto que los propietarios de terrenos
conozcan, desde el momento de la vigencia de estas Normas, cual es la
normativa y el régimen urbanistico aplicable a sus terrenos.

13.- Establecer un régimen edificatorio lo mas favorable posible en el casco
antiguo, con objeto de posibilitar su rehabilitacién, evitando su abandono y
deterioro.
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TITULOI

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA —ZAIDIN

1



TITULO I

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO1I

APLICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

- ART. 1.-Base legal y tipo del Plan General de Ordenacién Urbana.

1.- Se redacta el presente Plan General de Ordenacién Urbana, de conformidad
con lo establecido en el Art. 32 de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica (En
adelante )

- ART. 2.-Ambito, vigencia, revision y modificacion.

1.- El presente P.G.O.U., regula la Ordenacion Urbanistica en todo el Término
Municipal de Zaidin, determinado en los planos de calificacién y clasificacion del
Suelo.

Su vigencia se iniciard el dia siguiente a la publicacién en los boletines
oficiales correspondientes del acuerdo de su aprobacién definitiva, asi como de las

normas urbanisticas y ordenanzas.

2.- El P.G.0.U. del Municipio de Zaidin tendra vigencia indefinida, en tanto no
concurran las circunstancias previstas que justifiquen su revision.

3.- Deberd procederse obligatoriamente a su revision en los siguientes supuestos:

3.1.- Si se hubiese agotado el suelo urbanizable en un 80% previsto en
funcién del crecimiento natural del Municipio.

3.2.- Al cabo de 12 afios contados desde la fecha de aprobacion definitiva de
este P.G.O.U.

3.3.- Si se aprobasen planes y/o normas de rango superior cuyas

determinaciones fuesen contradictorias con este P.G.O.U. debera revisarse
en el plazo de un afio contado desde la entrada en vigor de las mismas.
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3.4.- Si se realizaran actuaciones infraestructurales en el territorio afectado
por este P.G.O.U. que estuvieran en contradiccién con los mismos (Art. 8
del Reglamento de Disciplina Urbanistica).

4.- Las modificaciones que se introduzcan en este P.G.O.U., se regirdn por lo
dispuesto en los articulos 71, 73 y 74

- ART. 3.-Interpretacién del P.G.O.U.

1.- En la aplicacién de este P.G.O.U., si existe alguna duda, se optard por la
interpretacion mds favorable a la menor edificabilidad y a mayor espacios para
zonas de uso y destino a publico o zonas de equipamiento.

En el supuesto de discordancia entre el texto escrito de este P.G.O.U. y las
prescripciones dibujadas en los planos, se consideran vinculante el primero.

2.- En el desarrollo de este P.G.O.U. se pueden precisar, los limites en los sectores
de planeamiento y en las unidades de ejecucidn, sin que suponga modificacion del
P.G.0.U. de acuerdo con los siguientes criterios:

a) No comportara distorsiones de forma, ni aumentos o disminuciones de
superficies de mas de un 5% respecto a los planos de Calificacién y
Clasificacién del Suelo.

b) Estas precisiones responderan a dudas sobre:
- Alineaciones y lineas de edificacion existentes.
- Limites de propiedad.
- Elementos topograficos naturales.

¢) La interpretacion grifica que suponga los ajustes y las precisiones de los
apartados a y b, tendrdn que justificarse en las Memorias de los Planes
Parciales, Especiales y/o Estudios de Detalle.

- ART. 4.-Publicidad y accién publica.

1.- Este P.G.O.U. sus Normas, Ordenanzas y cualquier otro documento que lo
integre son publicos y cualquier persona puede consultarlos e informarse en el
Ayuntamiento.

2.- Es publica la accién para exigir al Ayuntamiento, Organos Administrativos y a

los Tribunales la observacion de la Legislacion Urbanistica y las normas,
programas, proyectos, normas y ordenanzas del P.G.O.U.
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3.- Los carteles de publicidad relativos a urbanizacién de iniciativa particular,
hardn constar la fecha de aprobacion del Plan correspondiente y no contendrdn
indicaciones contrarias al mismo.

- ART. 5.-Obligatoriedad.

Las determinaciones contenidas en este P.G.O.U. obligan y vinculan tanto a
la Administracion como a los particulares; no limitando, no obstante, las
competencias institucionales de los Organos de la Administracién Central y de la
Diputaciéon General de Aragon.
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CAPITULO II

DESARROLLO DE PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

- ART. 6.-Disposiciones Generales.

1.- Los Planes Parciales, Especiales, Estudios de Detalle y todos los planes que se
aprueben después de la entrada en vigor de este P.G.O.U., tendrdn que cumplir las
previsiones de los mismos.

2.- Los particulares podrdn redactar cualquiera de los planeamientos indicados o
previstos en la Ley o en este P.G.O.U., para la ejecucion y desarrollo de las
previsiones del presente P.G.O.U.

3.- La Corporacién Municipal, adoptard las medidas necesarias para facilitar a las
corporaciones publicas, asociaciones y particulares la participacion en los
procedimientos y actuaciones urbanisticas.

- ART. 7.-Localizacion de sistemas.

1.- Este P.G.0.U., fijan en diversos sectores la situacion que habran de tener las
zonas verdes y zonas de equipamiento, siendo necesario que sean respetadas en
los planeamientos que desarrollen estos sectores.

2.- Si los terrenos sefialados en los documentos graficos de este P.G.O.U., para los
sistemas locales en los sectores indicados, fuesen de mayor extensién que la que
resulta de las Normas Urbanisticas que regulan cada uno de los mismos, los
Planes o Estudios de Detalle de los referidos sectores, podran reducirlos respecto
a la superficie fijada en las Normas indicadas. En el caso de mayor superficie, se
podran situar libremente.

- ART. 8.-Estudios de Detalle.

1.- Para completar y adaptar las determinaciones de este P.G.O.U. de
Planeamiento, los particulares o en su defecto el Ayuntamiento podrd redactar
Estudios de Detalle para sefialamiento de alineaciones y rasantes y/o la ordenacién
de volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.

2.- Asi mismo podran formularse Estudios de Detalle con la finalidad de

completar, adaptar, variar o modificar los viales interiores grafiados en los planos
de las Normas, de conformidad con lo establecido por el art. 60.3
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- ART. 9.-Tramitacién y Documentacion de los Estudios de Detalle.

Los Estudios de Detalle que se redacten para el desarrollo de este P.G.O.U.,
tendrdn que ajustarse a lo que determinen los arts. 60 y 61 L.U.A.

- ART. 10.-Tramitacién, Documentacion y Determinaciones de los Planes
Especiales.

Los Planes Especiales se ajustardn a lo que dispongan los arts. 54 al 59
L.UA.

Los Planes Especiales contendrdn las determinaciones propias de su
naturaleza y finalidad.

- ART. 11.-Contenido y Documentacion de los Proyectos de Urbanizacion.

Cuando se actie mediante poligonos o unidades de actuacién se deberdn
redactar proyectos de urbanizacién, que tendrdn que programarse con la precision
necesaria para que puedan ser ejecutadas por un técnico diferente que el autor del
proyecto. Se redactardn de acuerdo a lo especificado en el art. 97 L.U.A.

- ART. 12.-Planes Parciales.

Para el desarrollo del Suelo Urbanizable del presente P.G.O.U. se redactaran
Planes Parciales, los cuales no podran modificar las previsiones del P.G.O.U. Sus
limites dentro de cada area de reparto se establecen en los planos de clasificacion
del Suelo y sectores de Planeamiento, sin perjuicio de lo que determina el art. 3
del P.G.O.U.

Las determinaciones seran las del art. 45 L.U.A.

- ART. 13.-Contenido de los Planes Parciales.

Los Planes Parciales determinardn expresamente el sistema de ejecucion,
razonando que el sistema escogido es el mds adecuado a fin de garantizar la
ejecucion del Planeamiento, las caracteristicas del Plan, los usos actuales del
suelo, las necesidades economico-financieras disponibles, la iniciativa privada o
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publica y cualquier otro extremo a fin de asegurar el cumplimiento sobre cesiones,
urbanizacidn y otras exigibles.

- ART. 14.-Planes Parciales de Iniciativa Particular.

Los Planes Parciales de Iniciativa Privada tendrdn que contener las
previsiones siguientes:

1.- Todos los requisitos que exige el art. 52 L.U.A.

2.- En cumplimiento de este articulo, habran de concretar expresamente los
compromisos y obligaciones que en relacion a la urbanizaciéon asumen los
propietarios con los futuros adquirientes del solar, terrenos o construcciones,
aunque dichas obligaciones y compromisos tengan solo por objeto la
conservacion de las obras de urbanizacion o de los servicios urbanisticos.

- ART. 15.-Aprobacion de los Planes Parciales de Iniciativa Particular

El procedimiento de aprobacion de los Planes Parciales de iniciativa privada
serd el mismo establecido para los de iniciativa municipal en el art. 50 L.U.A., con
las siguientes variantes:

1.- El Ayuntamiento sélo podrd denegar la aprobacién inicial por falta de
cumplimiento de las exigencias documentales y formales y en casos de
ilegalidad manifiesta.

2.- En caso de inactividad municipal, una vez transcurridos tres meses desde
la presentacion de la documentacién completa en el Registro Municipal,
podrad observarse el tramite de informacién publica por iniciativa privada,
conforme a lo establecido en la disposicion adicional quinta de la L.U.A., y
remitir directamente la documentacion acreditativa de tal tramite y del Plan
a la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio, que dispondra del
plazo de tres meses para comunicar al Ayuntamiento y notificar al promotor
su eventual informe negativo.

3.- Siempre que la Comisiéon Provincial no hubiera notificado informe
negativo dentro del plazo establecido en el parrafo anterior, el promotor
podra solicitar al Ayuntamiento la aprobacién definitiva del Plan, conforme
a las siguientes reglas:

a) El Ayuntamiento sélo podra denegarla con fundamento en el mismo
tipo de motivos que los establecidos en el articulo 42, parrafo 2 de la
L.U.A., para permitir la denegacién de la aprobacion definitiva del
Plan General.
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b) Se entendera producida la aprobacién definitiva en caso de silencio
municipal, una vez transcurridos tres meses desde la presentacion de
la solicitud de aprobacién definitiva en el Registro Municipal. En tal
caso, la aprobacién se acreditard mediante la correspondiente
certificacion, en los términos establecidos por la legislacion del
procedimiento administrativo comun.

- ART. 16.-Consecuencias del incumplimiento en los Planes Parciales de
Iniciativa Particular.

Si el propietario incumple las obligaciones indicadas en el acuerdo de
aprobacion, el Ayuntamiento estd facultado para dictar todas o algunas de las
siguientes determinaciones:

1.- Imposicién de sanciones econdmicas.

2.- Realizacion de las garantias establecidas.

3.- Expropiacién de los terrenos para su gestion urbanistica mediante este
sistema.
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CAPITULO III

EJECUCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

- ART. 17.-Disposiciones Generales.

1.- Las actuaciones, las obras y los servicios que establece el presente P.G.O.U.,
son operaciones de ejecucion de las mismas y las realizara el Estado, la Provincia,
el Municipio o la Comunidad Auténoma conforme a la normativa urbanistica
vigente y las otras previsiones de la ordenacion juridica.

2.- El Estado, la D.G.A. y las entidades locales podrdn constituir entre si o con los
administrados Sociedades Anénimas o Empresas de economia mixta, para la
ejecucion parcial del P.G.O.U. o de los planes que se aprueben en su ejecucion.

3.- Sistema de actuacion.

Para la ejecucion del P.G.O.U. a través de unidades de ejecucion, se utilizard
alguno de los sistemas de ejecucion previstos en la Es decir,

a) Sistemas de actuacion directa:
- Expropiacion.
- Cooperacion.

b) Sistemas de actuacion indirecta:
- Compensacion.
- Ejecucion forzosa.
- Concesién de obra urbanizadora.

En todo caso, se tendrd en cuenta lo dispuesto en el articulo 4 L.S.-98 y art.
7 L.U.A.; es decir, la gestion publica suscitard, en la medida més amplia posible,
la participacion privada.

Cuando un sistema de actuacién indirecta no estuviese siendo desarrollado
conforme a los plazos fijados en el planeamiento para el cumplimiento de los
deberes de cesidn, equidistribucién y urbanizacién, se considerard justificada su
sustitucion, que se acordard por el Ayuntamiento Pleno, previo sometimiento a
informacion publica y audiencia de interesados por plazo comun de veinte dias.

4.- Unidades de ejecucion en suelo urbano.
Para la ejecuciéon del Planeamiento en suelo urbano, se podran delimitar

unidades de ejecucidn, salvo en los supuestos de obras aisladas y de remodelacién
en suelo urbano consolidado y cuando se trate de ejecutar directamente los
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sistemas generales o alguno de sus elementos, de acuerdo con lo dispuesto por el
art. 99 L.U.A.

En suelo urbano las unidades de ejecucion podran ser discontinuas.

- ART. 18.-Transmision del suelo de cesion obligatoria.

A) Sistemas generales.

Los terrenos destinados por el planeamiento al establecimiento de sistemas
generales fuera del suelo urbano consolidado se obtendrén:

a) Mediante cesion obligatoria derivada de su inclusién o adscripcion en una
unidad de ejecucion, cuando ello sea posible.

b) Cuando la modalidad anterior no fuera practicable, mediante ocupacién
directa, asignando aprovechamientos subjetivos en unidades de ejecucion
excedentarias. En tal caso, si las compensaciones no se realizan en el dmbito
de un sector o del suelo urbanizable delimitado, el valor de los terrenos y de
los aprovechamientos se fijard pericialmente, conforme a los criterios de
valoracién aplicables.

¢) Cuando las modalidades anteriores no resultaren posibles o convenientes,
mediante expropiacion forzosa.

B) Dotaciones locales.

Los terrenos destinados por el planeamiento a dotaciones locales fuera del
suelo urbano consolidado se obtendrdn mediante cesion obligatoria y gratuita
derivada de la gestion sistemdtica de las unidades de ejecucién en que se
incluyan.

C) Suelo urbano consolidado.

En suelo urbano consolidado, los terrenos destinados por el planeamiento al
establecimiento de sistemas generales o dotaciones locales se obtendran mediante
expropiacion u ocupacion directa, asignando terrenos edificables en unidades de
ejecucion excedentarias. En este caso el valor de los terrenos y de los
aprovechamientos se fijard pericialmente, conforme a los criterios de valoracién
aplicables.

En suelo urbano consolidado los propietarios estdn obligados a ceder
gratuitamente al Municipio los terrenos afectados por alineaciones y rasantes
establecidas, en proporcién no superior al quince por ciento de la superficie de la
finca, conforme determina el art. 17, apartado b), L.U.A.
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CAPITULO 1V

DE LAS LICENCIAS Y LA CEDULA URBANISTICA

- ART. 19.-Actos Sujetos a Licencias Municipales obligatorias.

1.- Estdn sujetos a la obligatoria obtencion de licencias municipales todos los
actos de edificacion, uso del suelo y trdmites de ejecucion urbanistica, sefialados
en el art. 72 L.U.A. y preceptos concordantes de otra normativa vigente, y en este
P.G.O.U.

En particular, con cardcter informativo y no exhaustivo se exige la obtencién
de la licencia previa, en los siguientes actos:

- Actos de edificacion de nueva planta o de instalaciones.
- Actos de ampliacién o reforma de las edificaciones.

- Parcelaciones en suelo urbano y no urbanizable.

- Movimientos de tierras.

- Primera utilizacién de los edificios.

- Modificacién del uso de los edificios.

- Demolicién de construcciones.

- Colocacion de carteles visibles desde la via publica.

- Actividades industriales.

- Cerramientos de parcelas.

Estos actos pueden diferenciarse en varios tipos:
a) Obras mayores y obras menores.

b) Obras de nueva planta, de ampliacién, modificacién o reforma de las
edificaciones o instalaciones, o de demolicion de aquellas.

¢) Licencias de uso o de cambio de uso.

d) Autorizaciones de segregacion o agregacion, o modificacion del limite de
parcelas.

e) Licencias de urbanizacién o movimiento de tierras.
f) Licencias de actividad.

g) Licencias de utilizacién u ocupacion de las edificaciones o aperturas.
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En ningin caso se entenderdn adquiridas por silencio administrativo
facultades en contra de las prescripciones de la , de los Planes, Proyectos,
Programas y en su caso del P.G.O.U. u otra normativa vigente.

2.- Para la consideraciéon de obra mayor o menor de la peticion sujeta a licencia se
estard a lo dispuesto en el P.G.0.U. de ambito provincial de Huesca.

- ART. 20.-Actos del Estado o de Entidades de Derecho Publico.

También estardn sujetos a la licencia municipal los actos relacionados en el
art. anterior, que se promuevan por 6rganos de Estado o Entidades de Derecho
Publico, sin perjuicio de lo que dispone el art. 177 L.U.A.

El 6rgano de la Administracion del Estado o la Entidad de Derecho Publico
que pretenda realizar alguno de los actos que se relacionan en el articulo anterior,

solicitard la licencia municipal con sujecion a las reglas de competencia y
procedimientos generales de esta materia.

- ART. 21.-Contenido normal de la Solicitud de Licencia.

La solicitud de licencia deberd contener, al menos las siguientes
indicaciones:

a) Nombre, apellidos, y domicilio de los interesados y en su caso, de la
persona que lo represente, asi como la identificacion del medio preferente o

del lugar que se sefiale a efectos de notificaciones.

b) Situacion de la finca e indole de la operacién, obra o instalacion para la
que se solicita la licencia.

¢) Las demds circunstancias que, segin la indole de la operacién, obra o
instalacion se consideren necesarias para concretar con claridad la solicitud.

d) Lugar, fecha y firma.

e) Organo a la que se dirige.

Con la solicitud de licencia se presentaran los siguientes documentos:

a) Proyecto Técnico, adecuado a la operacidn, obra o instalacion e integrado
por:
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a.1.- Memoria en la que se describa la operacion, obra o instalacién
con la precision y alcance suficientes para valorar, juntamente con los
otros documentos, la procedencia de la licencia.

a.2.- Planos de situacion y de emplazamiento a escalas
respectivamente 1/2000 y 1/500, o excepcionalmente mas reducidas si
las medidas del dibujo lo exigieran.

a.3.- Plano de informacién a escala 1/500, o excepcionalmente maés
reducida si las medidas del dibujo lo exigieran.

a.4.- Plano o planos que representen lo que se pretende realizar a
escala no inferior a 1/100, o excepcionalmente mds reducidas si las
medidas del dibujo lo exigieran.

Cuando la operacién, obra o instalaciéon no requiera por su naturaleza la
elaboraciéon de un proyecto técnico, serd suficiente la peticion del interesado con
una breve descripcion de la obra a realizar, su cuantia prevista y un croquis
relativo a la actuacion.

b) Cédula urbanistica si se hubiese implantado.

¢) Los demds documentos que segun la indole de la obra, instalaciones u

operaciones se establecen en los articulos siguientes.

- ART. 22.-Licencias de Parcelacion.

Ademads de lo previsto en el art. anterior, en la solicitud de licencias de
parcelacion se expresard:

a) Referencia al Planeamiento que establece las condiciones de la
Parcelacion.

b) Caracteristicas de la Parcelacion pretendida, con expresion de las

superficies de las parcelas y su localizacion.

Debera presentarse un proyecto de Parcelacion que estard integrado, como
minimo, por los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se describa la finca a parcelar, se justifique juridica y

técnicamente la operacion de parcelacion y se describan las parcelas

resultantes.

b) Plano de situacién a escala no inferior a 1/2000, o excepcionalmente mds
reducida si las medidas del dibujo lo exigieran.

¢) Plano de informacién a la misma escala.
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d) Plano de parcelacion a escala 1/500 6 1/200.

- ART. 23.-Edificaciones catalogadas.

Cuando la solicitud de licencia se refiera a reparacion, reforma o ampliacion
de un edificio o construccién que se encuentre catalogado, serd necesario ademas
presentar la siguiente documentacion:

a) Memoria en la que se describa la obra a realizar, justificacion de la misma
y destino o finalidad a la que se destina.

b) Autorizacién, si procediese del Organo Estatal o Autonémico
Competente.

¢) Plano o planos representativos del estado actual.

d) Fotografias que muestren desde distintas perspectivas el estado actual de
la edificacion.

- ART. 24.-Planos de situacion.

Los planos de situacion que se presenten para solicitar licencias de
parcelacion, obras mayores de edificacidn, obras de vaciado, excavacién o rebaje,
derribos o demoliciones, modificacion de las caracteristicas fisicas del suelo y
extraccion de dridos, deberdn reflejar las determinaciones graficas de los planos
del planeamiento que afecten a la finca dénde se proyecta realizar la operacién u
obra.

Cuando se tratase de licencias de obras y existiera aprobado un Estudio de
Detalle, se cumplira también lo dispuesto en el parrafo anterior.

- ART. 25.-Procedimiento para el otorgamiento de Licencias.

El procedimiento de otorgamiento de la licencia se ajustard a lo previsto en
la legislacion de régimen local.

Los actos de otorgamiento de licencias, indicarédn los siguientes datos:
a) Nombre y domicilio del peticionario de la licencia.

b) Situacién de la finca.
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c) Indole de la operacion, obra o instalacién autorizada con expresion,
cuando se tratase de obras de edificacion de las caracteristicas de la
construccioén proyectada (nimero de plantas, superficie edificada y
demads que se estimen procedentes).

d) Recursos procedentes, contra el acto de resolucion de la solicitud de
la licencia.

e) Si se hubiese presentado proyecto, nombre del Técnico autor del
mismo y fecha de visado por el Colegio Oficial correspondiente.

f) Fecha de las autorizaciones de la Comisién Provincial de
Patrimonio Cultural y Comisién Provincial de Ordenacion del
Territorio, cuando procedan.

- ART. 26.-Informe de la Comision Provincial de Patrimonio Cultural

Cuando se desee actuar sobre alguno de los bienes incluidos en el Catalogo,
no podrd otorgarse por el Ayuntamiento ninguna licencia sin que previamente
haya sido emitido el preceptivo informe por la Comision Provincial de Patrimonio
Cultural (D.G.A.).

- ART. 27.-Licencias en zonas de proteccion arqueoldgica.

En todas aquellas dreas en que existen yacimientos arqueoldgicos al
descubierto no se autorizaran edificaciones ni obras de urbanizacién.

En las dreas de interés arqueoldgico y/o paleontoldgico, es decir aquellas
susceptibles de contener yacimientos arqueoldgicos o paleontoldgicos a proteger,
previamente a la concesion de cualquier licencia de obras, debera realizarse una
investigacion. En funcién de los restos, deberd plantearse, previo informe de la
Comisién Provincial de Patrimonio Cultural de la D.G.A., la necesidad o no de su
conservacion. (proteccion preventiva).

- ART. 28.-Supresion de barreras arquitecténicas y urbanisticas.

Serd requisito previo para la concesion de licencias y autorizaciones
municipales, acreditar el cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 3/1.997, de 7 de
Abril, de Promocién de Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas,
Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacion.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA —ZAIDIN

15



- ART. 29.-Estudio de Seguridad y Salud.

La inclusién en el proyecto de ejecucion de obra del estudio de seguridad y
salud o, en su caso, del estudio bésico serd requisito necesario para la expedicion
de la licencia municipal, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto
1627/1997 de 24 de Octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de
seguridad y de salud en las obras de construccion.

- ART. 30.-Contenido de las Licencias.

Cuanto se disponga en este P.G.O.U. respecto a condiciones de
edificabilidad y uso y en su caso, respecto a condiciones estéticas, higiénicas o de
otra naturaleza, se entenderd incluido en el contenido del acto de otorgamiento de
licencias. Los titulares de licencias, deberdn respetar el contenido expreso de las
clausulas de las mismas y ademads el contenido implicito, que es el definido en este
P.G.O.U. segtin la clase y destino del suelo y las condiciones de edificabilidad y
usos.

No podrén justificarse las vulneraciones de este P.G.O.U. en el silencio o
insuficiencia del contenido de la licencia. El promotor, el empresario o el técnico
director de las obras, podran dirigirse por escrito a la Administracién concedente
de la licencia en solicitud de informacién sobre el contenido de la licencia.

La caducidad de la licencia se producird por el transcurso de un afio desde la
notificacién de la concesion sin que se hubiere comenzado la obra o instalacién, o
por el transcurso de tres afios sin haberla finalizado.

No obstante, la Corporaciéon Municipal podrd conceder hasta un maximo de
dos proérrogas, previa peticion debidamente justificada del interesado.

La declaraciéon de caducidad se realizard mediante resolucién, previo
expediente instruido al efecto.

- ART. 31.-Condiciones de otorgamiento.

Las licencias se otorgardn con sujecién a lo dispuesto en este P.G.O.U.
respecto a la clase de suelo y su destino, y a las condiciones de aprovechamiento,
edificabilidad y uso previstos en las mismas. Cuando la obra o edificacion
requiera la previa urbanizacion y los terrenos de cesion obligatoria y gratuita no se
hubieran entregado a la Administraciéon, no podrd otorgarse la licencia de
edificacion hasta que se cumplan los deberes de cesion de terrenos y coste de la
urbanizaciéon que legalmente procedan, sin perjuicio de lo previsto en los arts.
16.2.y 128.2 L.U.A.
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- ART. 32.-Licencia condicionada a la ejecucion simultanea de la urbanizacion en
Suelo Urbano no incluido en Poligonos o Unidades de Actuacion.

Para otorgar la licencia de edificacion es preciso que la parcela retina todos
los elementos de urbanizacién definidos en este P.G.O.U.

Sin embargo, se otorgard la licencia condicionada a la ejecucion de las obras
de urbanizacién cuando concurran las circunstancias siguientes:

1.- Que se asegure la ejecucién simultdnea o sucesiva de la urbanizacién
mediante la constitucioén de caucién en metalico o aval. La garantia serd del
50% del importe calculado de las obras de urbanizaciéon pendientes,
imputables al solicitante y a este fin en el procedimiento de otorgamiento de
la licencia, los técnicos municipales informaran sobre estos extremos.

Mientras la garantia no esté constituida, no se procederd a la concesion
de la licencia.

2.- Que en la solicitud de licencia, el peticionario se comprometa
expresamente a la edificacion y urbanizacion simultinea.

3.- Que el proyecto para el que se solicita licencia, incluya obligatoriamente
las obras de urbanizacién pendientes.

En todo caso se estard a lo dispuesto en el art. 16.2 L.U.A.

- ART. 33.-La Cédula Urbanistica.

Se establece la Cédula Urbanistica como documento acreditativo de las
circunstancias urbanisticas que concurran en las fincas comprendidas en el
término municipal.

La implantacion de la Cédula se hard de forma inmediata una vez que sean
aprobado definitivamente este P.G.O.U. La Cédula Urbanistica reflejara literaria

y graficamente el régimen de edificacion y uso del suelo de la finca, y debera
presentarse para la obtencion de la licencia.

- ART. 34.-Solicitud y modelo de expedicion de la Cédula.

La expedicion de la Cédula se efectuard a instancia del interesado segun el
modelo de solicitud adjunto a este P.G.O.U.
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El peticionario describird detalladamente la finca, con la indicacién de los
datos necesarios para su localizacion. Si fuera preciso deberd adjuntar un croquis,
o un plano de situacién a escala 1/2000 como maximo, o bien la ficha catastral.

El modelo de la Cédula urbanistica que se expedird se ajustard al modelo

adjunto a este P.G.0.U., si bien el Ayuntamiento podrd modificarlo en cualquier
caso, mediante justificacion razonada de los motivos.
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CALIFICACION URBANISTICA

CEDULA URBANISTICA
N° CEDULA ..o,
FECHA EXPEDICION........cooooeooeea.
PETICIONARIO ..o, 1570)Y/1(6) 1 5 (6 JN
PROPIETARIO ...oooooeeoeoeeeee, 1570)Y/1(6) 1 5 (6 TN
SITUACION TERRENO......ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e,
SUELO URBANO
CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANIZABLE
SUELO NO URBANIZABLE
CATEGORIA SUELO URBANO CONSOLIDADO

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
SUELO NO URBANIZABLE GENERICO
SUELO NO URANIZABLE ESPECIAL

ZONA (CLAVE) ..cooviiiiiiiiiiiiiiiicciee

CALIFICACION URBANISTICA SISTEMA .....coooiiiiiiiiiiniicccccc,

SECTOR DE PLANEAMIENTO
O UNIDAD DE EJECUCION

SOMETIDO A: ESTUDIO DE DETALLE
PLAN ESPECIAL
PLAN PARCIAL

NORMAS
URBANISTICAS EN CASO DE SECTORES O UNIDADES DE EJECUCION.

DENSIDAD VIVIENDA............ccccevinne TECHO POR m2...........cc.ccoeee.
APROVECHAMIENTO URBANISTICO.......cccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieceee
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CESIONES OBLIGATORIAS Y

GRATUITAS: 1.-ZONAS VERDES ..., %
2.- EQUIPAMIENTOS........ccoooviiiiiiiieeee %
3.-VIALIDADY APARCAMIENTOS.............. %
4.-10% APROVECHAMIENTO URBANISTICO

% SUPERFICIE USOS PRIVADOS. ..o

% OCUPACION DE LA EDIFICACION........cccceoiiiiiiiiiiiiiieiiccecceeeeeeee

CONDICIONES ESPECIALES:
NORMAS
EDIFICACION

TIPO ORDENACION ..o ses e
PARCELA MINIMA EDIFICABLE............. FRENTE.......... FONDO...........
ALTURA REGULADORA MAXIMA.......... N° MAXIMO PLANTAS..........
................................ PROFUNDIDAD EDIFICABLE........ooieeeeeeeeeeenn.
VUELOS PERMITIDOS........... ALTURA MINIMA PB........... P.PISO.........
OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA ..o

CONDICIONES
SOLAR SI NO

ACCESO RODADO
ABASTECIMIENTO AGUAS
EVACUACION AGUAS
SUMINISTRO BAJA TENSION
ALUMBRADO PUBLICO
PAVIMENTADA LA CALZADA
ENCINTADO ACERAS
ALINEACIONES Y RASANTES

TECNICO EL SECRETARIO V¢ B° EL ALCALDE

SELLO
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CAPITULO V

DEBER DE CONSERVACION Y RUINA

- ART. 35.-Deber de conservacion.

1.- Los propietarios de terrenos, urbanizaciones, edificaciones y carteles deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.
(Art. 19 Ley del Suelo 1998y 184 L.U.A.)

2.- Este deber urbanistico de conservacion se configura como parte integrante del
derecho de propiedad inmobiliaria, delimitado bajo el el prisma de la funcién
social a que hace referencia el articulo 33 de la Constitucion Espafiola.

3.- El deber de conservacion asi configurado tendrd un doble objetivo: la
necesidad de mantener los edificios en buenas condiciones y, adicionalmente,
proteger la llamada “imagen urbana”.

4.- La vigilancia y control del deber de conservacion corresponde al
Ayuntamiento, asistido directamente de los Servicios Municipales en el drea de
sus competencias.

5.- El Ayuntamiento ordenard, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la
ejecucion de las obras necesarias para conservar las condiciones mencionadas en
el parrafo primero, de acuerdo con la actividad de policia y seguridad que la Ley
de Bases de Régimen Local encomienda a los municipios.

Las ordenes de ejecucion sdlo podridn imponer la realizaciéon de las obras
estrictamente necesarias para mantener las indicadas condiciones, y deberdn responder a
los principios de proporcionalidad y congruencia que presiden la actividad de
intervencion administrativa.

- ART. 36.-Procedimiento.

1.- El procedimiento para exigir el deber de conservacion podra iniciarse de oficio
o0 a instancia de cualquier persona que tuviere conocimiento de su incumplimiento.

2.- Si se formulase denuncia, los Servicios Técnicos Municipales practicardn la
inspeccion del edificio, terreno o instalacidon y emitirdn un informe que constara

de los siguientes apartados:

a) Descripcion de los daios denunciados y cuantos pudieran apreciarse en la
inspeccion, indicando las causas de los mismos.
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b) Relaciéon de las obras necesarias para reparar los dafos antes
mencionados, asi como su presupuesto.

¢) Determinacién del plazo de comienzo de las obras, que estard en relacién
con el caricter de las mismas, el de ejecucion a ritmo normal y estimacién
de su carécter urgente si lo existe.

3.- Idénticos apartados contendrd el informe de los Servicios Técnicos
Municipales si el procedimiento se iniciase de oficio.

4.- Instruido el procedimiento, se concederd a los interesados un plazo, no inferior
a diez dias ni superior a quince dias, a efectos de que puedan presentar las
alegaciones, documentos y justificaciones que estimen pertinentes, salvo en los
casos de urgencia y peligro.

En todo caso, se cumplird lo dispuesto en el art. 185.2 L.U.A respecto al
contenido del expediente en el que se dé audiencia a los interesados.

5.- El Ayuntamiento concederd a los propietarios o a sus administradores un
plazo, que estard en funciéon de las obras ordenadas, para que proceda al
cumplimiento de lo acordado; transcurrido el cual sin haberlas ejecutado, el
Ayuntamiento podré optar entre la ejecucion subsidiaria o la imposicidon de multas
coercitivas, sin perjuicio de la aplicacion de las sanciones que pudieran
corresponder.

La imposiciéon de multas coercitivas tendrd los limites fijados en el art. 189.1
L.UA.

6.- La orden de ejecucion no eximird del deber de presentar la documentacion
técnica o proyecto, en su caso, de las obras, a fin de que el Ayuntamiento
compruebe su adecuacién a lo ordenado.

7.- En caso de optar por la ejecucién subsidiaria, los Servicios Técnicos
Municipales emitirdn nuevo informe y redactaran el proyecto si la naturaleza de la
obra asi lo exigiese, llevandose a cabo la ejecucién por el propio Ayuntamiento,
con cargo al obligado, a través del procedimiento de ejecucion subsidiaria previsto
en la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun.

El importe de los gastos, dafios y perjuicios se exigird conforme al
procedimiento previsto en las normas reguladoras del procedimiento recaudatorio
en via ejecutiva, pudiendo dicho importe liquidarse de forma provisional y
realizarse antes de la ejecucion, a reserva de la liquidacion definitiva.
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- ART. 37.-Peligro inminente.

Si existiera urgencia y peligro en la demora, se procederd conforme a la
necesidad que el caso exige, a cuyo efecto la Alcaldia-Presidencia ordenard a la
propiedad la adopcién de las medidas necesarias para evitar dafios y perjuicios a
las personas o cosas.

Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo que se sefale, el
Ayuntamiento procederd a la ejecucion subsidiaria.

La Alcaldia-Presidencia podrd igualmente adoptar las medidas de seguridad
que estime pertinentes, sin necesidad de requerimiento a la propiedad, cuando las
circunstancias de peligrosidad inminente asi lo aconsejasen, de conformidad con
el informe emitido por los Servicios Técnicos Municipales.

- ART. 38.-Ordenes de ejecucion por motivos de interés turistico o estético.

Igualmente, el Ayuntamiento podra ordenar, por motivos de interés turistico
o estético, la ejecucion de obras de conservacion y reforma en fachadas o espacios
visibles desde la via publica.

Las obras que se ordenen por motivos de interés turistico o estético se
ejecutaran con cargo a los propietarios si se contuvieran dentro del deber definido
en el articulo 35 de este P.G.O.U. supusieren un aumento de valor para el
inmueble y hasta donde este alcance, y con cargo a los fondos del Ayuntamiento
cuando se rebasaren estos limites para obtener mejoras de interés general.

- ART. 39.-Supuestos de declaracién de ruina.

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

2.- Se declarard el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Dano no reparable técnicamente por los medios normales. (Ruina
técnica).

b) Coste de la reparacion superior al 50 por 100 del valor actual del edificio
o plantas afectadas. (Ruina econémica).
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¢) Circunstancias urbanisticas que aconsejaren la demolicién del inmueble.
(Ruina urbanistica).

- ART. 40.-Ruina técnica.

Se considerard como supuesto de ruina técnica cuando exista un dafio no
reparable técnicamente por los medios normales, identificindose este supuesto
con aquellos de verdadero agotamiento de las estructuras y elementos bdsicos del
edificio que imponen demoliciones generalizadas e importantes.

- ART. 41.-Ruina econémica.

1.- Se considerara que existe ruina econdmica cuando el coste de la reparacion sea
superior al 50 por 100 del valor actual del edificio o plantas afectadas.

2.- Para calcular el coste de las obras habrd que valorar las que necesita un
inmueble para obtener unas normales condiciones de seguridad, salubridad y
habitabilidad, incluyendo los costes que suponen el beneficio industrial, los
honorarios profesionales y las cargas fiscales, pero no partidas propias de obras de
ornato y embellecimiento.

3.- Para tasar la edificacion, se tendran en cuenta dos criterios:
- Fijar el valor actual del inmueble, excluyendo el valor del solar.
- El valor de la construccion es el denominado “valor actual”, producto
resultante de la estimacion del valor de reemplazamiento, no de
reconstruccion, afectado de la correspondiente amortizacion.

4.- La determinacién de la ruina econémica supondra contrastar el valor actual del

edificio con el coste de las obras de reparaciéon que habran de ejecutarse en el
inmueble.

- ART. 42.-Ruina urbanistica.

La ruina urbanistica se producird cuando conjuntamente concurran las
siguientes circunstancias:

- Que se trate de un edificio en situacion de fuera de ordenacion.

- El edificio ha de presentar un grado de deterioro que haga necesarias obras
que excedan de las autorizadas en edificios fuera de ordenacion.
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- ART. 43.-Ruina inminente

1.- La ruina inminente no se trata de un supuesto de ruina, sino que se caracteriza
por que el deterioro es de tal gravedad que obliga a adoptar medidas basadas en la
seguridad.

2.- Este caso es el recogido en el articulo 191.4 L.U.A. si existiera peligro y
urgencia en la demora, el Ayuntamiento o el Alcalde, bajo su responsabilidad, por
motivos de seguridad, dispondrd lo necesario respecto a la habitabilidad del
inmueble y desalojo por sus ocupantes.

3.- La ruina inminente tendrd cardcter de medida de excepcion, caracterizandose
por las notas accidentales de urgencia y peligro por razon de la seguridad publica,
deriviandose el cardcter inminente de la ruina de que el estado de un edificio haga
razonablemente previsible que una demora en la demolicion pueda dar lugar a un
derrumbamiento inmediato, debiéndose ajustar la actuacion municipal a los
principios de proporcionalidad y congruencia.

- ART. 44.-Ruina parcial.

1.- La declaracion de ruina de una parte del inmueble tendra cardcter excepcional,
aplicando como regla general el principio de unidad predial, por lo que todo
intento de fragmentaciéon o division deberd ser objeto de una suficiente
justificacion.

2.- Existird la posibilidad de declarar un inmueble en ruina parcial si éste se
compone de elementos independientes, tanto desde el punto de vista constructivo
como desde el funcional, de tal forma que el derribo de una de sus partes no
impida el normal desarrollo o la entera utilidad del resto.

- ART. 45.-Compatibilidad del estado ruinoso y la realizacion de obras.

1.- Con caricter general, el estado de ruina de un edificio extinguird el deber de
conservar el inmueble, haciendo incompatible cualquier actuacién administrativa
tendente a que al particular se le obligue a realizar obras de conservacion.

2.- Como excepcion a la regla general establecida en el parrafo anterior, serdn
compatibles las ordenes de ejecucién que tengan por finalidad la realizacién de
obras de caricter urgente y provisional, que tendrdn la consideraciéon de medidas
de seguridad, bien entendido que dichas obras serdn las adecuadas a conseguir un
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estado de seguridad para impedir posibles dafios a las personas o bienes, y no
aquellas que intenten una consolidacién del edificio.

3.- No obstante lo dispuesto en el apartado 1° de este articulo, el Ayuntamiento
podra adoptar la resolucién de alterar el estado fisico del inmueble, iniciando en
un plazo de seis meses las necesarias obras de conservacion, hasta eliminar el
estado de ruina y todos los posibles efectos derivados del mismo. En este caso, el
propietario deberd sufragar el importe de las obras correspondiente a la mitad del
valor de las edificaciones, excluido el suelo.

- ART. 46.-Caracter reglado de la declaracion de ruina.

La declaracion de ruina tendrd en todo caso caracter reglado, toda vez que se
trata de una verificacion de la pura situacion fisica de un inmueble en un tiempo
determinado, siendo un hecho objetivo independientemente de la causa que haya
llevado al edificio a tal situacion.

- ART. 47.-Procedimiento ordinario de la declaracion de ruina.

1.- El procedimiento podrd incoarse de oficio o a instancia de cualquier
interesado.

2.- La iniciacién de oficio del procedimiento de declaracion de ruina se acordard
por el Ayuntamiento como consecuencia del correspondiente informe emitido por
los servicios técnicos.

También podrd iniciarse de oficio el procedimiento como resultado de las
comprobaciones efectuadas por la Administracién, en virtud de las denuncias
formuladas.

3.- Cuando se inicie el procedimiento de declaracién de ruina a instancia de los
interesados, se estard a lo dispuesto en el articulo 19 del Reglamento de Disciplina
Urbanistica, asi como a lo dispuesto en la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, debiendo
hacer constar en el escrito que presenten los datos de identificacion relativos al
inmueble, el motivo o motivos en que se basa el estado de ruina y la relacién de
moradores, asi como los titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los
hubiere.

Al escrito de iniciacion se acompaifiara certificado, expedido por facultativo
competente, en el que se justifique la causa de instar la declaracion de ruina, el

estado fisico del inmueble y se acredite, asi mismo, si en el momento de la
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peticién el edificio retine, a su juicio, condiciones de seguridad y habitabilidad
suficientes que permitan a sus ocupantes la permanencia en él hasta que se adopte
el acuerdo que proceda.

Si el que solicita la declaracién de ruina es el propietario del inmueble,
acreditard también su titularidad.

4.- Incoado el expediente, los Servicios Técnicos Municipales emitirdn informe,
previa visita de inspeccidn, sobre el estado del inmueble y demds datos y
circunstancias de interés en relacion con el edificio objeto del expediente de ruina.

5.- Se estimard interesado en la iniciacién del expediente cualquier persona que
considere de interés el denunciar un hecho para que se pueda evitar un dafio que se
prevé se va a producir.

Se considerard interesado en la resolucion del expediente cualquier persona
que tenga directa relacidon con el caso que se suscita, encontrandose entre ellos,
también, los arrendatarios, moradores y propietarios, en general, de los predios
colindantes.

6.- Iniciado el expediente se pondra de manifiesto al propietario, a los moradores y
a los titulares de derechos reales sobre el inmueble, si los hubiese, dandoles
traslado literal de los informes técnicos, para que, en un plazo no inferior a diez
dias ni superior a quince, prorrogable por la mitad del concedido, aleguen y
presente por escrito los documentos y justificaciones que estimen pertinentes en
defensa de sus respectivos derechos.

7.- Transcurrido el plazo concedido, los servicios técnicos municipales evacuaran
dictamen pericial, previa inspeccién del inmueble, que constard de los siguientes
apartados:

- Descripcion del edificio.

- Descripcion del sistema constructivo y estructural.

- Descripcién de los dafios que presenta el edificio y las posibles causas de
los mismos.

- Valoracién del edificio. El valor de la construccién es el denominado
“valor actual”, producto resultante de la estimacion del valor de
reemplazamiento, no de reconstruccion, afectado de la correspondiente
amortizacion.

- Relacién y valoracion de las obras de reparacion que precise el edificio.

- Referencia a las circunstancias urbanisticas que afecten al edificio.

- Conclusion.

8.- Instruido el procedimiento, el Ayuntamiento evacuara el trdmite de audiencia a
que se refiere el articulo 84 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo
Comun.
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9.- Concluso el expediente, los servicios técnicos municipales elevardn propuesta
con todo lo actuado al d6rgano que tenga atribuida la competencia para la
resolucion definitiva

10.- La resoluciéon del expediente habrd de contener alguno de los
pronunciamientos siguientes:

a) Declarar el inmueble en estado de ruina, ordenando la demolicién. Si
existiera peligro en la demora, la Administraciéon acordard lo procedente
respecto al desalojo de los ocupantes.

b) Declarar en estado de ruina parte del inmueble, cuando esa parte tenga
independencia constructiva del resto, ordenando su demolicion.

¢) Declarar que, aun existiendo ruina en una parte del inmueble, ésta no
alcanza a cubrir los requisitos para una declaraciéon general, ordenando la
ejecucion de las obras de reparacion necesarias.

d) Declarar que no hay situaciéon de ruina, ordenando las medidas
pertinentes destinadas a mantener la seguridad, salubridad y ornato publicos
del inmueble de que se trate.

En estos dos dltimos casos, el acuerdo determinard las obras necesarias que
deba realizar el propietario.

11.- La resolucién del expediente se notificard a todos los que hubieran sido parte
en el mismo y a todos los moradores del inmueble, aunque no se hubieren
personado.

12.- Cuando se hubiese acordado la ejecucion de obras, se fijard el término dentro
del cual deban iniciarse, con la advertencia de que, de no hacerlo, y de no llevarse
a cabo las obras a ritmo normal, la Administracién las ejecutard, pasando al
obligado el cargo correspondiente.

13.- Si se acordase la demolicién del inmueble, se fijard asi mismo el plazo en que
haya de iniciarse. Si, ademds, hubiese peligro o riesgo inminente en la demora, la
notificacién dirigida a los ocupantes expresard el plazo para el desalojo del
inmueble, con apercibimiento de deshaucio por via administrativa.

14.- Si el propietario no cumpliese lo acordado por el Ayuntamiento, éste podra

optar entre la ejecucion subsidiaria o la imposicion de multas coercitivas y sin
perjuicio de las sanciones que pudieran corresponder.
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- ART. 48.-Procedimiento extraordinario.

1.- Cuando como consecuencia de comprobaciones realizadas por los servicios de
la Administracion, de oficio o en virtud de denuncia de particulares, o como
consecuencia del escrito de iniciacion del expediente de ruina, se estime que la
situacion de un inmueble o construccién ofrece tal deterioro que es urgente la
demolicion y existe peligro para las personas o bienes en la demora que supone la
tramitacion del expediente, el Ayuntamiento o el Alcalde acordarén el desalojo de
los ocupantes y adoptardn las medidas referidas a la seguridad de la construccién.

2.- A tal efecto, recibida la instancia solicitando la declaraciéon de ruina o la
denuncia de cualquier persona, se dispondra con carécter de urgencia una visita de
inspeccidn, emitiéndose informe por los técnicos municipales sobre las
condiciones de seguridad y habitabilidad del inmueble, proponiendo, en su caso,
la adopcion de medidas excepcionales de protecciéon, tales como apeos o
apuntalamientos, que hayan de aplicarse con caricter inmediato.

3.- El Ayuntamiento o el Alcalde adoptardn la resoluciéon en el plazo de
veinticuatro horas desde la recepcion de los informes, sin que sea obligatorio el
trdmite de audiencia de los interesados.

- ART. 49.-Responsabilidad de los propietarios.

La declaraciéon administrativa de ruina o la adopcién de medidas de urgencia
por el Ayuntamiento no eximird a los propietarios de las responsabilidades de todo
orden que pudieran serles exigidas por negligencia en los deberes de conservacion
que les correspondan.

- ART. 50.-Reintegro de gastos hechos por el Ayuntamiento.

Para el reintegro de los gastos hechos por el Ayuntamiento en la accién
sustitutiva de la inactividad de los particulares, en supuestos de Ordenes de
demolicién, 6rdenes de conservacion, o de adopcion de medidas de seguridad, se
seguird, en su caso, el procedimiento de apremio.

El importe de los gastos podra liquidarse de forma provisional y realizarse
antes de la ejecucidn, a reserva de la liquidacion definitiva.
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TITULO II

REGIMEN DEL SUELO

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA —ZAIDIN

30



TITULO IT

REGIMEN DEL SUELO

CAPITULO1I

DISPOSICIONES GENERALES

- ART. 51.-Clasificacion del suelo.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 7 Ley Suelo de 1998 y art. 12 L.U.A. ,
se clasifica el suelo urbano comprendido en el término municipal de Zaidin en
suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

- ART. 52.-Estructura General del Territorio.

1.- La Estructura General y Orgénica del territorio esta integrada por los elementos
siguientes, determinantes del proceso urbano:

a) Sistema General de comunicaciones.

b) Sistema General de espacios libres.

c¢) Sistema General de equipamientos comunitarios.

d) Sistema General de servicios técnicos.

e) Espacios de proteccidn de sistemas generales.
2. La estructura orgénica del territorio se complementa a nivel local, por los
siguientes elementos determinantes del proceso urbano:

a) Sistema viario local.

b) Espacios libres y jardines publicos.

¢) Estacionamientos.

d) Dotaciones comunitarias.
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La prevision de estos elementos designados genéricamente en estas Normas
con el nombre de sistemas locales, completa a nivel local, los sistemas generales y
prolonga a este nivel, en una ordenacion coherente, la continuidad de los objetivos
asignados a los sistemas generales.

El suelo que el Plan afecta al sistema local viario y a espacios libres o

jardines publicos, serd de titularidad Municipal, previa su obtencion por alguna de
las formas previstas en la normativa urbanistica vigente.
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CAPITULO II

REGIMEN DEL SUELO URBANO (S.U.)

- ART. 53.-Suelo Urbano.

Tendra la condicidon de suelo urbano:

a) Los terrenos ya transformados por contar con acceso rodado integrado en
la malla urbana y servicios de abastecimiento y evacuacion de agua, asi
como suministro de energia eléctrica, de caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir.

b) Los terrenos que el P.G.O.U. incluye en &reas consolidadas por la
edificacion, al menos, en las dos terceras partes de su superficie edificable,
siempre que la parte edificada retdna o vaya a reunir, en ejecucion del Plan,
los requisitos establecidos en el apartado anterior

c¢) Los terrenos que, en ejecucion del planeamiento, hayan sido urbanizados
de acuerdo con el mismo

- ART. 54.-Categorias del suelo urbano.

El P.G.O.U. distingue las categorias de suelo urbano consolidado y suelo
urbano no consolidado:

a) Suelo urbano no consolidado: terrenos del suelo urbano que este P.G.O.U.
define expresamente por estar sometidos a procesos integrales de

urbanizacion, renovacion o reforma interior.

b) Suelo urbano consolidado: todo el suelo urbano restante tendra la
consideracion de consolidado.
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CAPITULO III

REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

- ART. 55.-Suelo urbanizable.

Tendrd la condicién de suelo urbanizable los terrenos que no tengan la
consideracion de suelo urbano o no urbanizable y sean clasificados como tales por
el P.G.O.U. por prever su posible transformacion, a través de su urbanizacion, en
las condiciones establecidas en el mismo.

- ART. 56.-Categorias del suelo urbanizable.

El P.G.O.U. fija en suelo urbanizable tnicamente la categoria de Suelo
Urbanizable No Delimitado.
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CAPITULO 1V

REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE (S.N.U.)

- ART. 57.-Suelo no urbanizable.

Tendra la condicidon de suelo no urbanizable:

a) Los terrenos que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algin
régimen especial de proteccién incompatible con su transformacion, de
acuerdo con las Directrices de Ordenacion Territorial, los Planes de
Ordenacion de los Recursos Naturales o la legislacion sectorial, en razén de
sus valores paisajisticos, ambientales o culturales o en funcién de su
sujecion a limitaciones o servidumbres para la protecciéon del dominio
publico.

b) Los terrenos que este P.G.O.U. considera necesario preservar por los
valores a los que se ha hecho referencia en el articulo anterior, por su valor
agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales, asi como aquellos
que este P.G.0.U. considera inadecuados para el desarrollo urbano.

2.- En Zaidin se clasifican como suelo no urbanizable todos aquellos terrenos que
expresamente no se han clasificado como suelo urbano o suelo urbanizable
delimitado, dada la necesidad de su protecciéon por la riqueza agricola que
representan, constituyendo la agricultura y la ganaderia el principal recurso
econémico de la poblacion del municipio de Zaidin.

- ART. 58.-Categorias del suelo no urbanizable.

En el suelo no urbanizable se distinguiran las siguientes categorias de suelo:

a) Suelo no urbanizable especial: son los terrenos del suelo no urbanizable a
los que el P.G.O.U. reconoce este caracter y en todo caso los enumerados en
la letra a) del articulo anterior y los terrenos que, en razén de sus
caracteristicas, puedan presentar graves y justificados problemas de indole
geotécnica, morfoldgica o hidroldgica o cualquier otro riesgo natural que
desaconseje su destino a un aprovechamiento urbanistico por los riesgos
para la seguridad de las personas y los bienes.

b) Suelo no urbanizable genérico: los restantes terrenos del suelo no
urbanizable se sujetardn al régimen del suelo no urbanizable genérico.
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CAPITULO V

DISPOSICIONES COMUNES A SUELO URBANO, URBANIZABLE Y NO
URBANIZABLE

- ART. 59.-Edificios fuera de Ordenacion.

Se distinguen dos casos:

1.- Edificios afectados por alineaciones nuevas, apertura de viales o
edificados en zonas verdes.

Estos edificios no podrdn ser objeto de obras de consolidacion,
aumento de volumen, modernizacion o incremento de su valor de
expropiacion pero si las pequefias reparaciones que exigiere la higiene,
ornato y conservacion del inmueble.

2.- En este supuesto estdn el resto de edificios (afectacion de alturas,
profundidades edificables, volumen y otros pardmetros). En estos edificios
podrén autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion,
cuando no estuviere prevista la expropiacion o demolicién de la finca en el
plazo de quince afios, a contar desde la fecha en que se pretendiese
realizarlas.

- ART. 60.-Valoracion de terrenos.

La valoraciéon de los terrenos que sea necesario expropiar para la ejecucion
de este P.G.O.U. se determinard de acuerdo con el Titulo III de la Ley del Suelo
1998.

- ART. 61.-Nucleo de Poblacion.

Se define el nuicleo de poblacién como la agrupacion de edificaciones
residenciales en un entorno préximo que hace posible la necesidad o conveniencia
de contar con servicios comunes de abastecimiento de aguas o distribucién de
energia en baja tension.

Se considera que forman ntcleo de poblacion las agrupaciones de edificios

residenciales ocupados permanente o temporalmente siempre que sobre los
mismos concurra alguna de las siguientes circunstancias:
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- 3 viviendas inscritas en un circulo de 100 metros de radio con centro en
cualquiera de ellas.

- Conjuntos de residencia de tres o mds familias con servicios comunes de

abastecimiento de aguas, evacuacién de agua o distribucién de energia
eléctrica en baja tension.
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CAPITULO VI

SISTEMAS

DISPOSICIONES GENERALES
- ART. 62.-Sistemas.

En funcién de su carécter se dividen en sistemas generales y sistemas locales.

1.- Los sistemas generales son los que determinan la estructura general del
territorio y estdn constituidos por el sistema general de comunicaciones, el
sistema general de espacios libres y el sistema general de equipamientos.

2.- Los sistemas locales son los que complementan la estructura general a
nivel de barrio y estd constituido por el sistema de jardines y plazas, el
sistema de equipamiento a nivel de barrio y el sistema viario.

- ART. 63.-Titularidad y afectacion del suelo.

El suelo que en este P.G.0.U. queda afectado por sistemas generales queda
vinculado a este destino juridico, pero la titularidad del uso y el dominio publico
nacerd con la adquisiciéon del suelo por la Administracién, mientras tanto
continuard siendo de propiedad privada pero afectado al destino indicado.

- ART. 64.-Adquisicion.

1.- La adquisicion del suelo total o parcial de los terrenos afectados por el
sistema general de comunicaciones y por el sistema general de parques y
jardines publicos, se realizard a través de la expropiacidon forzosa o por
ocupacion directa.

2.- La Administracién también podrd destinar directamente a estas
finalidades los terrenos que haya adquirido en virtud de cualquier otro titulo.

3.- El Ayuntamiento podrd repercutir el coste total o parcial de la
expropiacion prevista en este articulo a los propietarios especialmente
beneficiados, mediante la aplicacién de contribuciones especiales. La
imposicién se efectuard mediante un acuerdo que justifique la procedencia

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA —ZAIDIN

38



de la repercusién, que pondere la parte del coste a repercutir entre los
beneficiados y que fije los criterios de reparto entre ellos.

SISTEMA DE COMUNICACIONES

- ART. 65.-Composicion

1.- El sistema general de comunicaciones estd compuesto por:
a) El sistema general viario.
b) El sistema general ferroviario.

2.- Los sistemas locales de comunicaciones estaran compuestos por aquellos no
sefalados como sistemas generales.

- ART. 66.-Identificacion.

Se determina la red primaria en los planos de Calificacién y Clasificacion
del Suelo para todo el dmbito municipal, con independencia de la jurisdiccion
especifica que corresponde a cada categoria del vial o carretera.

Los sistemas generales de comunicaciones se identificardn en los planos con
la Clave S.G.V. para el viario y S.G.A. para el ferroviario.

- ART. 67.-El sistema general viario.

1.- El sistema general viario estd compuesto por:

a) Las carreteras: A - 1241 Estacion EF, Tamarite de Litera - Zaidin.
A - 1234 Fraga - Monzo6n.

b) La red de caminos municipales y vias pecuarias.

¢) Los viales existentes y los proyectados en los suelos urbanos y aptos para
urbanizar que sean calificados como sistema general.
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- ART. 68.-Carreteras.

1.- Tramos que recorren integramente por el suelo no urbanizable y el
urbanizable no delimitado.

Los tramos que recorren integramente por suelo no urbanizable, se les
aplicard el capitulo IV Ley 8/1.998, de 17 de diciembre de Carreteras de la
Comunidad Auténoma de Aragén, para las carreteras de titularidad de D.G.A. y
quedan por tanto definidas las zonas de dominio publico, de servidumbre y de
afeccion de la forma siguiente:

Zonas de dominio publico.

Son de dominio publico los terrenos ocupados por la carretera y sus
elementos funcionales y una franja de terreno de ocho metros de anchura en
autopistas, autovias y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las carreteras, a
cada lado de la via, medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la
misma desde la arista de la explanacidn, siendo esta arista la interseccion del talud
del desmonte o del terraplén con el terreno natural.

Zona de servidumbre.

Consistird en dos franjas de terreno a ambos lados, delimitadas
interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a una distancia de veinticinco
metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho metros en el resto de las
carreteras, medidas desde las citadas aristas.

Zona de afeccion.

Consistird en dos franjas de terreno a ambos lados de la misma, delimitadas
interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas
a las aristas exteriores, a una distancia de cien metros en autopistas, autovias y
vias rdpidas, y de cincuenta metros en el resto de las carreteras, medidas desde las
citadas aristas.

Lineas de edificacion.

La linea limite de edificacion se sitla a cincuenta metros en autopistas,
autovias y vias rapidas, a dieciocho metros en las carreteras que integren la Red
Regional y a quince metros en las integrantes de las Redes Comarcal y Local,
medidas horizontalmente a partir de la arista exterior de la calzada mas proxima.
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No obstante, en las variantes o carreteras de circunvalacion la linea limite de
edificacion se situard a 100 metros, medidos horizontalmente a partir de la arista
exterior de la calzada en toda la longitud de la variante.

2.- Tramos que recorren suelos urbanos y urbanizables delimitados.

Este P.G.O.U. define las alineaciones en funcion de las edificaciones
existentes y del articulo 55 de la Ley de Carreteras de la Comunidad Auténoma de
Aragon.

El régimen de estas travesias serd el general del Reglamento de Carreteras,
aprobado por Real Decreto de 2 de septiembre de 1994, asi como la Ley de
Carreteras de la Comunidad Auténoma de Aragon.

3.- Licencias.

Las licencias de obras e instalaciones préximas a las carreteras localizadas
dentro de las zonas de dominio publico, de servicio o afeccién tendran que ser
informadas previamente a su concesion por el Servicio Provincial de Carreteras
cuando se trate de carreteras de titularidad de la D.G.A.

- ART. 69.-Red de caminos vecinales.

1.- Estéd constituida por los caminos y vias pecuarias, dedicados bdsicamente a
trafico agricola que en forma radial confluyen en Zaidin y lo unen con su entorno
comarcal.

2.- Proteccién.

En todos los caminos del Municipio no podrd realizarse ninguna edificacién
a menos de 10 metros del eje del mismo.

Respecto a las vias pecuarias se estard a lo dispuesto por la Ley 3/1.995, de
23 de Marzo, de Vias Pecuarios.

Asi mismo, no podra realizarse ningtn vallado a menos de 2 metros de la
arista exterior del camino, siendo ésta arista la interseccion del talud del desmonte
o del terraplén con el terreno natural.

Los vallados se realizaran de material calado o con setos, con una altura

méxima de 2 metros, pudiendo tener la parte inferior de obra opaca de 0,40 mts.
de altura maxima.
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3.- Clasificacidn vy relacién.

Segun inventario municipal de caminos.

4.- Clasificacion de las Vias Pecuarias

Las vias pecuarias que discurren por el Término Municipal de Zaidin son las
siguientes:

1.- CABANERA GENERAL.- Tiene una longitud aproximada de trece
kilémetros dentro de este Término Municipal, al que atraviesa de Sur a
Norte. Su anchura es de cincuenta metros y se acord6 considerarla excesiva
para el uso del ganado, reduciéndolo a veinticinco.

Entra en el Término Municipal de Zaidin, procedente del de Fraga,
cruzando las propiedades de José Jover la Pefa y José Casanarra Teixido,
entre otras mds, propiedad de vecinos de Fraga. Llega a tomar como limite
por la derecha la finca de Ramoén Jordan Alins y deja por la izquierda la de
José Pascual Clavé y, mas adelante, por este mismo lado, la de Francisco
Ibarz Miralvés.

Toma luego como eje el camino de las Bufarras Bajas hacia Poniente y
continda sobre la carretera de Fraga a Alcolea de Cinca, para cruzar el
arroyo de Clamor-Amarga y sigue por ella hasta dénde tuerce a la izquierda
en el Kilémetro 8, sito este donde se aparta de la misma, dejandola por la
izquierda, en unién de la Colada del Abrevadero del Cinca.

Continta la Cabaifera, con direccion al Norte, ladera arriba, entre las
partidas de Abejares y Omprio (que deja a derecha e izquierda
respectivamente), haciendo su arranque entre las propiedades de Abilio
Sisamoén Gil y Francisco Bayona Ibarz.

Frente a los Abejares, se aparta de esta Cabafiera la Colada de Zaidin a
Fraga, continuando la que se describe con direccién al Norte, entre las
partidas de Omprio, que queda siempre a la izquierda y las de Veradet y
Placeta, que quedan a la derecha.

Cruza el Canal de Aragén y Catalufia y después las acequias del
Veradet, por los puentes del Carril de la Cabaiiera y continda su recorrido
llevando como eje la rasilla que riega, entre otras propiedades, el Baso de
Descarrega.
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Contintia entre Placeta y Sardera Arzal y pasa junto al Mas de
Domingo Ibarz Oliet, que deja a la derecha, para seguir el Camino de la
Galiana.

Deja a la izquierda la finca de Puyals del Ferré y llega al Collado de
Trosals de la Vila, dénde existe un Descansadero de una superficie
aproximada de una hectérea entre los limites del ensanchamiento de la via
pecuaria y continda ésta hacia la Cova del Herdn, que deja a la derecha y
luego Cova de Castro a la izquierda.

Entre la partida de Sardera Alta, que queda en el lado izquierdo y la
finca de San Miguel, por la derecha, llega a la divisoria del término
municipal de Belver de Cinca y la toma como eje con direccién al mojon de
los tres términos, para continuar su recorrido por Osso de Cinca.

2.- COLADA DE ZAIDIN A FRAGA.- Tiene una anchura de ocho metros y
una longitud de dos kilémetros y medio. Discurre sensiblemente paralela a
la carretera de Fraga a Alcolea y a unos seiscientos metros por encima de
ella.

Parte de la Cainada General, frente a la partida de Abejares y lleva
como eje el del Camino Viejo de Fraga, entre los secanos, por la partida de
Omprio para pasar por los Fornets, que quedan a la derecha y el Trosal Red6
a la izquierda y continia por el Camino de los Fornets hasta entrar en el
pueblo, por el Barrio Nuevo.

3.- COLADA DE LA RIBERA.- Tiene anchura de ocho metros y una longitud
aproximada de seis kilémetros.

Coincide con la carretera de Fraga a Alcolea de Cinca y es
continuacion de la Colada descrita anteriormente.

Desde el Barrio Nuevo, sigue por el camino del Cementerio hasta el
almacén de Seuma y desde este punto contintia por el camino del Era Alto a
cruzar la citada carretera de Fraga a Alcolea, por el lugar conocido por
Huerto de Pepe y Antonio.

Toma luego el camino de los Huertos y sale a la carretera para cruzarla
nuevamente y continuar paralelamente a ella, por la ladera de su derecha,
hasta llegar a la Cantarella, donde toma aquella en su interior vy,
coincidiendo en todo el resto de su recorrido, sigue hasta salir de este
término, continuando por el de Almudafar en si anejo de Osso de Cinca.

4.- COLADA AL ABREVADERO DEL CINCA.- Tiene un corto recorrido de
unos ciento cincuenta metros y una anchura de ocho metros.
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Sale de la Cabaiiera General en el kilometro 8 de la carretera de Fraga
a Alcolea, junto al puente de la Clamor Amarga y, entre terreno de monte
comun y la finca de Abilio Sisamoén, llega a la margen izquierda del rio
Cinca, poco antes de la desembocadura del arroyo Clamor, cuyas margenes
sirven de Abrevadero y Descansadero para el ganado.

- ART. 70.-Viales Urbanos.

1.- Este P.G.O.U. determina la totalidad de los viales en suelo urbano y los
generales en suelo apto para urbanizar.

Los viales en el suelo urbano no consolidado serdn de cesion obligatoria y
gratuita, sin perjuicio de las compensaciones a las que pueda dar lugar.

En suelo urbano consolidado los propietarios de terrenos afectados por
alineaciones y rasantes deberdn ceder al Ayuntamiento gratuitamente dichos
terrenos en proporcion no superior al 15 por 100 de la superficie de la finca.

2.- El suelo urbanizable y en caso de que existan viales periféricos,
obligatoriamente se incluirdn hasta el semieje del vial, y contabilizard a todos los
efectos como viales del Plan Parcial y sus propietarios tendran los mismos
derechos que el resto en los proyectos de reparcelacion o de compensacion.

El Plan parcial precisara las alineaciones y rasantes de esta red basica y la
totalidad del sistema viario con las caracteristicas de las aceras, aparcamientos,
arboles, paseos etc.

3.- En la interseccion de cualquier cruce de calles, excepcion hecha de los que
afectan a terrenos calificados como en zona 1, se resolverda el encuentro de
fachadas con chaflan . Dicho chaflin serd de 3x3 metros en los lados de los
catetos del tridngulo rectingulo que forma, a excepcion de la zona calificada con
Clave 1 que sera de 1,20x1,20 metros.

4.- La anchura minima de aceras serd de 1,10 m., de uso exclusivo peatonal.

No obstante en la zona de chaflan debera resolverse la acera de tal forma
que la vertical del elemento mas saliente del edificio que permite este P.G.O.U., se
encuentre dentro de la acera.

Los elementos de mobiliario urbano, instalaciones de servicios, arbolado u

otros elementos deberdn colocarse respetando la anchura minima peatonal (1,10
mts.), sin posibilidad de invadirla.
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5.- Las aceras en cruces de calles se resolveran de forma circular, evitando la
formacion de angulos.

6.- Debera reservarse dentro de los viales espacios destinados a los contenedores u
otros elementos de recogida de residuos urbanos.

Estos espacios deberdn integrarse en la acera, pero sin invadir la anchura
minima peatonal (1,10 m.).

7.- No obstante lo dispuesto en los nimeros anteriores se permitirdn excepciones
al régimen de la anchura de las aceras previsto, en aquellos casos en los que por la
anchura del vial previsto, o por la existencia de edificacién consolidada, no se
puedan conseguir los objetivos sefialados.

- ART. 71.-Accesibilidad de las vias publicas.

La planificacion, urbanizacion y construccion de las vias publicas, de los
itinerarios peatonales, de los vados, rampas y escaleras, de mobiliario urbano,
incluida la sefalizacién, se efectuardn de forma que resulten accesibles para
personas con movilidad reducida o con capacidad sensorial disminuida. (Art. 4.1
de la Ley 3/1.997, de 7 de Abril, de Promocién de Accesibilidad y Supresion de
Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacion.

- ART. 72.-Sistema ferroviario.

1.- Esta formado por las vias de la linea del Tren de Alta Velocidad y demads
instalaciones del servicio de ferrocarril, identificado en los planos con la Clave
S.G.A.

2.- Se regira por lo dispuesto en la Ley de Ordenacion de Transportes Terrestres y
su Reglamento, aprobado por Real Decreto 1.211/1990, de 28 de Septiembre.

SISTEMA DE PARQUES Y JARDINES PUBLICOS

- ART. 73.-1dentificacion.

1.- El sistema de parques y jardines publicos consta sefialado en la indicacién E.L.
en los planos de situacién o documentos gréficos, e igualmente formardn parte de
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este sistema los parques y jardines publicos que provengan de los Planes
Especiales, Estudios de Detalle y Planes Parciales, que desarrollen este P.G.O.U.

2.- Todos los terrenos indicados en el apartado 1 anterior tendrdn que convertirse
en terrenos de dominio y uso publico, y ser destinados a utilizacién y uso
totalmente libres y gratuitos, ordenarse con darboles , jardineria y elementos
accesorios (bancos, juegos infantiles, etc.). Estos terrenos no podran ocuparse con
instalaciones de ningun tipo, ni siquiera deportivas , que comporten limitacion al
uso y disfrute del publico, no exigiéndose pago alguno a excepciéon de las
instalaciones al servicio publico.

- ART. 74.-Disefio y ocupaciones.

1.- Los parques y jardines publicos habran de ser acondicionados de acuerdo con
su finalidad funcional y las caracteristicas de su entorno, ya sea urbana o
geogréfica.

En todos ellos se escogerdn los tipos de drboles y demds vegetacion de las
variedades que sean de probada resistencia a nuestro clima; en funcién de sus
especiales caracteristicas ambientales se habra de prever el mobiliario urbano
(luces, bancos, fuentes, papeleras, bocas de riego, etc.) de acuerdo con su
dimension.

2.- No se permitirdn otras edificaciones que las provisionales (kioscos, lugares de
venta) al servicio de los usuarios sin que en ningln caso puedan superar en una
zona concreta de un 1% del total de la zona verde y una superficie por unidad de
10m?2.

La colocacion de estas instalaciones provisionales no podrd interrumpir los
recorridos de los visitantes ni los accesos de los inmuebles situados frente a la
zona verde.

- ART. 75.-Planes Parciales y Estudios de Detalle.

1.- En los sectores a desarrollar por Planes Parciales, Estudios de Detalle o Planes
Especiales, se dispondran los espacios verdes con un grado de concentracién
superficial que tenga, como minimo, el 70% de su superficie total y una anchura
minima de 15 m.

2.- No obstante cuando este P.G.0.U. ya determine sus emplazamientos y formas
es necesario respetarlos.
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3.- En los casos en que el P.G.O.U. determine las zonas verdes en un sector del
Planeamiento tendrdn el cardcter de minimo. Cuando su dimensién sea inferior a
la resultante de la aplicacion del estandart de la zona, la diferencia tendrd que ser
localizada por el correspondiente Plan Parcial.

- ART. 76.-Espacios verdes privados.

1.- La posible existencia o prevision de zonas verdes o libres de propiedad privada
no edificables, que quedan identificadas con Clave E.L.P. en los planos. No
disminuirdn las superficies de parques o jardines publicos exigibles conforme a la
normativa urbanistica vigente y a este P.G.O.U.

2.- En el subsuelo podran ubicarse instalaciones de servicio de la vivienda, siendo
admisible igualmente el uso de garaje.

3.- Los espacios ajardinados comunitarios privados entre edificaciones
plurifamiliares serdn visibles desde la via publica y bien conservados, y si se desea
vallarlos tendrd que hacerse con cierre opaco hasta 0,60 m. de altura y calada o
vegetal, hasta unos 1,70m. como méiximo y estos jardines no contabilizardn en el
calculo de la superficie de espacios verdes del sector, ni de la L.U.A. ni de este
P.G.O.U.

4.- Se tendrdn que mantener en las adecuadas condiciones de limpieza.

- ART. 77.-Accesibilidad de los espacios libres.

La planificacién, urbanizaciéon y construccion de los parques y demads
espacios libres de uso publico, se efectuaran de forma que resulten accesibles para
personas con movilidad reducida o con capacidad sensorial disminuida (Art. 4.1
de la Ley 3/1.997, de 7 de Abril, de Promocién de Accesibilidad y Supresién de
Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacion).

EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES

- ART. 78.-1dentificacion.

1.- Comprende los suelos de propiedad ptblica o privada, que soporten o que
estén destinadas a soportar edificios e instalaciones que cumplen funciones
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publicas, colectivas o de interés general, las cuales quedan sefialadas con la
indicacién "E" en los planos de Calificacion y Clasificacion del Suelo.

Los usos permitidos a las zonas de equipamiento serdn el educativo, el
sanitario asistencial, el recreativo, el publico-administrativo, el deportivo,
religioso, cultural, de hospedaje social, benéfico y el destinado a albergue de
servicios para los ciudadanos, tales como instalaciones de abastecimiento de agua,
saneamiento, energia, teléfono, etc, y se prohiben los demds usos, incluyendo el
uso comercial en todas sus modalidades.

2.- Los equipamientos nuevos que se proyectan no tienen asignacion de uso
concreto y este P.G.O.U. dejan libertad para la definitiva utilizacién, pero si
predeterminan el uso del Pabellén Polideportivo, asignado al S.A.U. 4.

3.- Los equipamientos y dotaciones hoy existentes, quedan afectados a su
utilizacién actual de equipamientos, lo cual este P.G.O.U. conserva, excepto en
aquellos supuestos en que afecten a otra finalidad . Las reservas de suelo que el
P.G.O.U. establezca con indicacién concreta de fines especificos, se afectardn a
esta finalidad.

4.- Todas las dotaciones, equipamientos y servicios que constituyan
infraestructura de cardcter general que presten servicio a una parte importante de
la poblacién, se considerardn sistemas generales quedando identificados en los
planos con la Clave S.G.E.

- ART. 79.-Edificacion en suelo urbano y apto para urbanizar.

1.- El tipo de ordenacion serd de edificacion aislada, con la excepcion de los
equipamientos existentes en suelo urbano que estén edificados hoy segin
alineaciones de vial.

2.- Se establece un indice de edificabilidad de 1 m?t/m?s , con un maximo de
plantas de P.B. + 2 P.P. lo que representa una altura de 11 metros.

3.- Los espacios no ocupados por edificaciones dentro de las zonas de
equipamiento tendrdn que estar urbanizadas con todos los servicios necesarios y
las zonas restantes ajardinadas, procurando en los casos en que sean colindantes
con zonas verdes utilizar especies de vegetacion similares.

A los efectos previstos en este apartado, en el proyecto de ejecucion del

equipamiento correspondiente se tendrd que definir toda la urbanizacién, su coste,
asf como las etapas de realizacidn, si las hubiere.
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- ART. 80.-Equipamientos existentes..

1.- Los equipamientos existentes que no cumplan la normativa anterior no seran
considerados fuera de ordenacién y podrdn ser autorizadas obras de ampliacién
aunque sobrepasen la anterior normativa.

2.- En caso de sustitucion de la edificacion hoy construida deberdn de adaptarse al
art. 76 de este P.G.O.U.

- ART. 81.-Equipamientos sujetos a Planes Parciales.

Ademds de cumplir las determinaciones de los anteriores apartados,
cumpliran con las determinaciones de la L.U.A. El Plan Parcial tendrd que asignar
los usos concretos para los cuales estdn destinados.

SISTEMA FLUVIAL

- ART. 82.-Identificacion.

Aquellos sistemas fluviales que sean considerados como sistemas generales
quedan identificados en los planos con la Clave S.G.F.

Los sistemas fluviales son los siguientes:

1.- RIO CINCA .-El sistema fluvial del Rio Cinca comprende el cauce natural,
asi como las mérgenes y las riberas.

Se entiende por cauce natural el terreno cubierto por las aguas en las
maximas crecidas ordinarias.

Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos
situadas por encima del nivel de aguas bajas.

Se entiende por margenes los terrenos que lindan con los cauces. Las
margenes estan sujetas, en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso
publico.
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b) A una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se
encuentran condicionados el uso del suelo y las actividades que se
desarrollan.

La zona de dominio publico de este sistema fluvial podra destinarse a
usos recreativos y deportivos con la autorizacion y condiciones que se fijen
por Confederacion Hidrografica del Ebro, como Organismo de Cuenca
competente, pudiendo tener el tratamiento de parque fluvial.

Serd en todo caso de aplicacion lo dispuesto en la Ley 29/1.985, de 2
de Agosto, de aguas, y Real Decreto 849/1986, de 11 de Abril, por el que se
aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

2.- BARRANCO "LA CLAMOR".- El sistema fluvial del Barranco "La
Clamor" comprende el cauce natural, asi como las margenes y las riberas.

Su régimen sera similar al establecido para el sistema fluvial del Rio
Cinca, con excepcion de lo dispuesto para usos recreativos y deportivos.

3.- CANAL DE ZAIDIN Y ACEQUIAS SUMINISTRADORAS.- Se regira
igualmente por lo dispuesto por la Ley de Aguas y Reglamento del Dominio
Puablico Hidréaulico para este tipo de instalaciones, con la proteccién que en
las citadas normas se establece.

- ART. 83.-Proteccion del sistema fluvial.

En todo caso serd obligatoria la redaccion y presentacion de un andlisis de
impacto territorial cuando se trate de ejecucién de cualquier construccién o
movimiento de tierras en los espacios situados a menos de 200 metros de los
cauces publicos, de rios, arroyos y barrancos, y los espacios situados a menos de
500 metros de los lagos, lagunas, embalses y zonas encharcables o himedas.
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TITULO III

DEFINICIONES RELATIVAS AL PLANEAMIENTO Y
A LA EDIFICACION
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TITULO III

CONCEPTOS, BASES Y CRITERIOS DE ORDENA CION URBANISTICA

CAPITULO1I

CONCEPTOS DE LA ORDENACION

- ART. 84.-Zona.

Se define como zona, el area de terreno con Calificacion uniforme dentro de
la cual los propietarios podran ejercer las facultades dominicales, delimitada por
terrenos con distinta calificacion urbanistica, ya sean otras zonas, sistemas
generales y/o locales.

Las zonas vienen asi mismo definidas por la extension de suelo continua o
discontinua sometida al mismo régimen urbanistico.

- ART. 85.-Sector.

El sector es el ambito de ordenacién propio de un Plan Parcial o de un Plan
de Reforma Interior.

- ART. 86.-Aprovechamiento.

1.- El aprovechamiento urbanistico objetivo indica la superficie construible
susceptible de apropiacion privada en un terreno, homogeneizada respecto al uso y
la tipologia caracteristica, resultante de las determinaciones establecidas por el
planeamiento, de acuerdo con la Ley.

2.- El aprovechamiento urbanistico subjetivo indica la superficie construible de
uso y tipologia caracteristicos que el titular de un terreno y la Administracién
Municipal, en su caso, podrd incorporar a su patrimonio, previo cumplimiento de
los deberes y cargas legalmente establecidos.

3.- Aprovechamiento medio.
El aprovechamiento medio es el resultado de calcular el promedio de los

aprovechamientos urbanisticos objetivos establecidos por el planeamiento en un
determinado ambito territorial, con objeto de hacer posible la distribucién
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equitativa entre los propietarios de los aprovechamientos subjetivos y los costes
generados por el desarrollo urbano, asi como, en su caso, la participacion directa
de la comunidad en las plusvalias urbanisticas.

- ART. 87.-Unidades de ejecucion.

1.- La ejecucién del planeamiento se realizard mediante las unidades de ejecucion
que se delimiten, salvo en el supuesto de obras aisladas previstas por el
planeamiento y para las obras de remodelacion de las urbanizaciones y espacios
publicos existentes.

2.- Las unidades de ejecucion se delimitardn de forma que permitan, en todo caso,
el cumplimiento conjunto de los deberes de equidistribucion, urbanizacién y
cesion de la totalidad de su superficie.

3.- En aquellos casos en los que existan unidades de ejecucién en los que se
prevea la apertura de un vial, beneficiando parcelas o terrenos no incluidos en la
unidad de ejecucion (debido a las caracteristicas de forma, dimension, edificacién
ya existente o dificultad de reparcelar), la Corporacién Municipal podra acordar la
imposicion de contribuciones especiales para la urbanizaciéon de la mitad del vial,
a aquellos propietarios de los terrenos o parcelas no incluidos en la unidad de
ejecucion, pero beneficiados por el vial, previa cesion del vial por los propietarios
de terrenos de la unidad de ejecucion.
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CAPITULO II

DEFINICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

- ART. 88.-Edificacion.

1.- La edificacion se ajustard al Proyecto Técnico presentado, por el cual se ha
otorgado la preceptiva licencia de edificacion.

2.- Para cualquier variacién que implique aumento o disminucion de superficie o
volumen edificado o bien cambios en el tratamiento de huecos, cuerpos salientes o
voladizos en las fachadas del edificio, se debera solicitar licencia. Los Servicios
Técnicos Municipales emitiran informe sobre la adecuacion de las modificaciones
introducidas en el proyecto a la Normativa vigente.

A la vista del informe de los Servicios Técnicos, se procede al otorgamiento
o denegacion de la licencia de edificacion para las modificaciones introducidas en
el proyecto, previo pago de los tributos correspondientes si fuera necesario,
siempre antes del inicio de las mismas.

3.- El incumplimiento de los articulos de este Capitulo constituird incumplimiento
de las Normas Urbanisticas y dard lugar a la incoacién de expediente segun el
procedimiento administrativo, de oficio o a instancia de cualquier persona, en el
cual se dictard la resolucion y se impondra la adopcion de las medidas necesarias
para cumplir los articulos infringidos, ordenandose de inmediato la paralizacion
de la edificacion.

- ART. 89.-Cimientos.

Se ajustardn a las dimensiones del solar y tendrdan el paramento exterior
coincidente con los limites del mismo, tanto a medianiles como aquellos que
linden a via publica.

- ART. 90.-Planta Sotano.

1.- Se entiende por Planta S6tano aquellos locales cuyo techo esta por debajo de la
rasante de la acera.

2.- Usos: los permitidos por el P.G.O.U.
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3.- Altura Minima Libre: la altura minima cuando su uso sea el de
estacionamiento serd de 2,20 metros y 2,40 metros para cualquier otro uso. Altura
libre medida desde la cara inferior del forjado superior a la superficie del
pavimento del forjado inferior.

4.- Accesos: mediante escaleras, rampas, ascensores y de acuerdo con la
normativa vigente, en especial con la C.P.IL.

- ART. 91.-Planta Semisodtano.

1.- Se entiende por Planta Semisétano, aquellos locales que tengan su techo
enrasado por la cara superior del forjado a un maximo de 1 metro sobre la rasante
de la acera, en su punto mads alto.

2.- Usos: los permitidos por el P.G.O.U.
3.- Altura minima libre: la altura minima cuando su uso sea el de estacionamiento
serd de 2,20 metros y 2,40 metros para cualquier otro uso. Altura libre medida

desde la cara inferior del forjado superior hasta el pavimento del forjado inferior.

4.- Accesos: mediante escaleras, rampas, ascensores y de acuerdo con la
normativa vigente, en especial la C.P.L

- ART. 92.-Planta Baja.

1.- Se entiende por Planta Baja aquellos locales cuyo pavimento se encuentra al
nivel de la rasante de la acera o a un maximo de 1 metro por encima de esta y su
techo medido por la cara inferior del forjado a un minimo de 3,25 metros y un
maximo de 5,00 metros sobre la rasante de la acera.

2.- Usos: los permitidos por el P.G.O.U.

3.- Accesos: mediante escaleras, rampas de acuerdo con la normativa vigente, en
especial la C.P.L

Los accesos publicos para otros usos distintos de vivienda seran
independientes de los accesos a estas.

4.- No se permitird en ningtn caso el desdoblamiento de la Planta Baja en dos
plantas segun el sistema de Semisdtano y entresuelo.
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5.- En Planta Baja se permitirdn altillos siempre que sin tener acceso
independiente desde el exterior, formen parte del local en que se encuentre dicha
planta y con las siguientes condiciones:

1°.- Se separaran un minimo de 3 m. en toda la longitud de la fachada dénde
esté situado el acceso principal del local.

2°.- La altura minima libre por debajo serd de 2,50 m. y por encima 2,20 m.

3°- La ocupaciéon méxima permitida serd la equivalente al 70% de la
superficie del local en que se encuentre.

4°.- Usos: exclusivamente comercial, ligado al local que forme parte. En
ningun caso se permitird el uso de vivienda.

- ART. 93.-Plantas Piso.

1.- Son aquellas que su pavimento se encuentra a una altura minima sobre la
rasante de la acera de 3,30 m., situdndose por encima de la Planta Baja.

2.- Usos: Los permitidos por el Planeamiento.
3.- Alturas: La altura minima libre medida desde la cara superior del pavimento
hasta la cara inferior del forjado, serd de 2,50 m. La altura maxima medida igual

que la anterior serd de 3,00 m.

4.- Accesos: Desde la via publica mediante escaleras, rampas, ascensores que
cumplirdn la normativa vigente, en especial la C.P.L.

- ART. 94.-Patios de Luces.

Son aquellos a los que ventilan elementos esenciales de la vivienda (cocina
y dormitorios).

Sus dimensiones seran las siguientes:

Altura Patio Dormitorios Cocinas y Escaleras
1 planta Oom2 @ 3 8m? @3
2 plantas Oom2 @ 3 Om?2 @3
3 plantas 10m? @ 3 OIm2 @ 4
4 plantas l6m? @ 4 12m? @4
5 plantas 20m? @ 5 l16m? @4
6 plantas 35m2 @ 5 30m?2 @5
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En las escaleras de edificios de viviendas hasta 4 plantas de altura incluida
la Planta Baja, se permite la iluminacién y ventilacién cenital, con una superficie
de 2/3 partes de la superficie de la caja de escaleras y un hueco central de la
misma de didmetro 1,10 m.

- ART. 95.-Patinejos.

Son aquellos, a los cuales sélo ventilan piezas no vivideras (trasteros, bafios,
etc.). Para estos no se exigen dimensiones minimas.

- ART. 96.-Cumbrera.

La cumbrera de la cubierta tendrd una altura méxima de 3,50 m. por encima
del suelo del dltimo forjado.

- ART. 97.-Alturas libres.

Con carécter general excepto disposiciones especiales de zona, las alturas
libres minimas de diferentes plantas quedardn fijadas en:

P. Subterraneo P. Baja P. Piso
2,20 m. 3,25 m. 2,50 m.

- ART. 98.-Vuelos.

1.- A los efectos de esta normativa se definen dos clases de vuelos:
a) Cuerpos salientes: son los elementos habituales, con paramentos
verticales rigidos que sobresalen del plano de fachada, sean o no

completamente cerrados a la intemperie.

b) Voladizos: son otros elementos que quedan permanentemente fuera del
plano de fachada, en concreto los balcones y elementos decorativos.

2.- A los efectos de computo de edificabilidad, los cuerpos salientes contabilizan
al 50% los abiertos y al 100% los cerrados.
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3.- A los efectos de ocupacion, los cuerpos cerrados contabilizan en el 100% y los
abiertos no contabilizan.

4.- En la Planta Baja no se permiten vuelos y, excepto disposiciones especiales de
la zona, se permiten en las Plantas Piso.

5.- Se entiende como Plano Limite Lateral de vuelo, el perpendicular a la fachada
que limita el vuelo de todos los tipos de cuerpos solidos en las Plantas Piso.

6.- El Plano Limite Lateral de voladizo, se sitia respecto de la linea de medianeria
a un minimo de 60 cm. o una distancia igual al vuelo.

7.- En la zona del chafldn se podrd aumentar la salida del voladizo, pudiendo ir a
recuperar el plano de alineacién de fachada.

8.- El vuelo de la planta primera deberd quedar 20 cm. remetido de la parte
exterior de la acera, si su altura libre respecto a la rasante de la acera es inferior a
3,25 metros.

9.- El alero podra sobresalir 30 cm. del vuelo adoptado en el edificio.

10.- El vuelo maximo permitido serd de 1,20 m. o del 10% de la anchura del vial,
excepto en los chaflanes que se permitira el pto. 7.

- ART. 99.-Parcela

1.- Se entiende por Parcela toda pieza de suelo urbano o apta para urbanizar,
destinada a escoger la unidad minima de edificacion.

2.- Cuando en este P.G.O.U., en los Planes Parciales o Estudios de Detalle se
establezca una parcela minima o unas condiciones minimas de medida o forma,
serd obligatorio para poder edificar, cumplir dichos minimos de superficie o
dimensiones, excepto la tolerancia que se prevé explicitamente en el presente
P.G.O.U. (Art. 3).

3.- La parcela minima serd indivisible de acuerdo con el art. 180 L.U.A.

- ART. 100.-Relacion entre altura reguladora y nimero de plantas.

En ningtin caso la fijacién de una altura reguladora maxima, podra dar lugar
a la construcciéon de mds plantas que las fijadas en cada caso por el propio
P.G.O.U.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA —ZAIDIN

58



- ART. 101.-Altura reguladora de la edificacion y niimero maximo de plantas.

1.- La altura reguladora de la edificacion y el nimero maximo de plantas, es el que
se establece en las normas aplicables a cada zona.

2.- La altura se medird verticalmente al plano de la fachada; desde el plano
inferior del dltimo forjado en el caso de cubierta plana y desde la interseccion del
plano inferior de cubierta con el plano de fachada en los otros casos, hasta la
rasante de la acera.

Por encima de la altura reguladora maxima tan sélo se permitiran:

a) La cubierta del edificio con pendientes iguales o inferiores al 30%.

b) El espacio bajo cubierta resultante no serd habitable de forma

independiente, pero se permitird en forma de Duplex junto a la dltima planta

por debajo de la altura maxima permitida.

¢) Los elementos técnicos de instalaciones.

d) Cornisas con un maximo de 0,50 mts. de altura.

e) Barandillas de patios de ventilacion y de separacién de 1,80 mits.

- ART. 102.-Reglas para la aplicacion de la altura reguladora maxima.

1.- Edificios con frente en una sola calle.

1.1.- Si la diferencia de cotas entre los extremos de la linea de fachada de la
parcela de que se trate es menor o igual a 60 cm., la altura reguladora se
medird el centro de la fachada.

1.2.- Si la diferencia de cota es mas grande de 60 cm., la altura reguladora se
medird en el punto situado a 60 cm. por debajo del extremo de cota mas alta.

1.3.- Si aplicando el criterio anterior, resulta que la diferencia del punto de
aplicacion de la altura reguladora y el punto extremo de menor cota es
superior a los 2,50 m., se dividird la fachada en tramos para que esto no
suceda, y en cada tramo se aplicard la altura de la forma establecida en las
reglas anteriores.

2.- Edificios con frente a dos calles opuestas o en esquina.
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Se aplicard a cada uno de los viales la altura reguladora méxima establecida
en el apartado anterior.

- ART. 103.-Profundidad edificable.

La profundidad edificable queda delimitada por la linea de fachada y la linea
posterior de la edificaciéon. En los planos de ordenacién se determinan las
profundidades edificables en Planta Baja y/o en planta piso.

En el caso que sea en Planta Baja, y que por aplicacién de la profundidad
edificable quedasen terrenos no edificables, estos quedardn como espacios libres

privados y no se permitirdn edificaciones de ningin tipo, aunque puede utilizarse a
nivel de semisétano y sétano.

- ART. 104.-Retranqueos.

Ver condiciones de retranqueos para cada tipo de Ordenacion.

- ART. 105.-Condiciones de la vivienda

Las viviendas tendran condicidn de exterior.

Se entiende que una vivienda tiene la condicion de exterior si en la vivienda
existente como minimo una estancia de superficie util superior a 10 m? que tenga
un paramento con hueco de ventilacion que dé frente a calle, espacio publico o
patio de manzana en el que pueda inscribirse un circulo de 10 m. de didmetro, en
una longitud de 2,70 ml.

Las calles y espacios publicos no exigirdn esta condicion del circulo
inscribible.

El hueco sera al menos de la décima parte de la superficie de la estancia.
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CAPITULO III

TIPOS DE ORDENA CION

- ART. 106.-Edificacion con alineacion al vial.

1.- Tipo de Ordenacion

El tipo de edificacidn serd entre medianeras de manzana cerrada.

2.- Parcela minima

Fachada minima 5 mts.
Superficie minima 80 m2.

Las condiciones de parcela minima llevard consigo la condicién de su
indivisibilidad de acuerdo a lo dispuesto en el P.G.O.U.
Las parcelas existentes a la entrada en vigor de este P.G.O.U. que no

cumplan las condiciones de minima, podrédn ser edificadas, pero la parcela tendrd
la condicién de indivisibilidad.

3.- Profundidad edificable

Se encuentran reflejadas en los planos de Ordenacion para cada manzana.

4.- Alturas de las plantas

La altura minima y maxima de la P. Baja serdn respectivamente 3,25 y 5,00
metros.

La altura de las Plantas Piso sera:
- Minima: 2,50 m.

- Maxima: 3,00 m.

5.- Condiciones Arquitectonicas

Por encima de la altura reguladora maxima, Unicamente se permite la
arrancada de cubierta con una pendiente no superior al 30% (se permiten terrazas).
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Los cuerpos de instalaciones, ascensores, conductos de ventilacién, caja de
escaleras, no podran sobresalir mas de 3,50 m. por encima de la parte superior del
ultimo forjado. Sus acabados serdn con los mismos materiales que las fachadas.

La cumbrera se dispondra con una altura maxima de 3,50 m.

Los materiales de las dos fachadas (anterior y posterior) serdn de similares
caracteristicas.

En ningtin caso serd habitable el espacio destinado a bajo cubierta, salvo que
se encuentre unido en forma de Duplex junto a la dltima planta, pero nunca de
forma independiente.

Esta permitido el altillo retranqueado de la fachada.

La recogida de aguas pluviales se realizard mediante un canalén no visible
en los planos de fachada. Las bajantes serdn ocultas.

Los vuelos estan permitidos en las siguientes condiciones:

1.- Voladizos: 1/10 ancho del vial, maximo 1,20 m.

La separacion de las medianeras serd igual al vuelo, con un minimo de
0,60 m.

La altura minima con respecto a la rasante de la calle: 3,25 m.
Superficie ocupa 1/2 ancho de la fachada.

2.- Cuerpos salientes: 1/10 ancho del vial, médximo 1,20 m.
Superficie ocupada: 1/2 ancho de la fachada.

Separaciones iguales al anterior.

6.- Estudios de Detalle

Se permiten los Estudios de Detalle siempre que el ambito sea la totalidad
de la manzana, 6 todo un frente de manzana, para una nueva distribucién de la
edificabilidad.

La edificabilidad serd la permitida en la zona a que corresponda.

7.- Condiciones de la Edificacién

Las alineaciones y profundidades edificables son las sefialadas en los planos
de Ordenacion.

Las medianeras vistas, tendran la consideracién de fachada en su
tratamiento.
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8.- Retranqueos de la edificacion a la alineacién de vial

A efectos de retranqueos de la edificacion de la alineacién de vialidad se
consideran los siguientes tipos:

1.- Retranqueo parcial del frente de alineacién en la totalidad de las plantas
del edificio.

2.- Retranqueo en plantas pisos.
3.- Retranqueo de medianerias a parque urbano, jardin o espacio libre.
Modalidad 1:
Debera reunir los siguientes requisitos.

- Que el retranqueo se extienda al menos en una longitud de 10 mts.

- Que se inicie a mas de 3,60 mts. de cada medianera.

Esta modalidad no da lugar a la cesién del espacio retranqueado, ni a
aumentos de altura, ni a compensacion de volimenes.
Modalidad 2:

Comprende los retranqueos en plantas piso sin retranqueo en planta
baja, y debera reunir los siguientes requisitos.

- Que el retranqueo se extienda al menos en una longitud de 10 mts.
- Que el retranqueo se inicie a mas de 3,60 mts. de cada medianera.

- Que la separacion entre pardmetros opuestos de fachada cumpla las
dimensiones minimas establecidas para los patios de luces mixtos.

Esta modalidad no da lugar a aumentos de altura, ni compensacién de
volimenes.

Modalidad 3:

Esta modalidad de retranqueo permite convertir en linea de fachada la
medianera a parque, jardin o espacio libre segtin las siguientes condiciones:
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- El retranqueo se producird en toda la longitud y altura de la
medianera de parcela que dé frente a dichos espacios.

- El espacio retranqueado serd como minimo de 2 mts. y en ningin
caso dard lugar a compensacion de volumen.

- Se prohiben todo tipo de cuerpos salientes al espacio retranqueado,
excepto los voladizos con un maximo de vuelo de 0,80 m.

Ademads de las reglas anteriores, rigen en materia de retranqueos las

siguientes:

a) En planta baja se permiten fachadas porticadas formando
soportales, de uso general, siempre que la luz de paso entre pilares y
fachada retranqueada, en toda la extensién del retranqueo sea como
minimo de 1,80 m. y la altura libre minima en los soportales sea de
3,25 m.

b) Los propietarios de las fincas retranqueadas asumen los costos de
tratamiento como fachada de las medianeras que queden al
descubierto, salvo que éstas se hubieran retranqueado a su vez. En el
otorgamiento de la licencia de edificacion se entenderd incluido este
condicionamiento.

9.- Excepciones a la altura en Planta Baja

Se permitird en la tipologia de edificacién con alineaciéon al vial, el
sobrepasar las dimensiones méaxima y minima de la planta baja, cuando se
pretenda construir almacén o industria en "nave independiente" de la vivienda con
las siguientes limitaciones:

1.- La edificabilidad si se opta por esta alternativa se
+ 6,00 considera agotada en planta piso, permitiéndose

altillo ligado a la explotacién con una ocupacién

maxima de 100 m2.
+ 6,00 + 6,00
2.- La cubierta de la nave o edificio se dispondra de
+ 7,00 tal forma que la envolvente del solar que no de a
calle o vial sea la de menor cota de la cubierta, de
VA PUBLICA tal forma que su altura libre interior de la nave sea

de 6,00 metros como maximo. La cumbrera se
dispondra de tal forma que la altura libre interior de
la nave sea como maximo de 7,50 m.
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- ART. 107.-Edificacion de viviendas unifamiliares sin alineacion al vial.

1.- Tipo de ordenacién

La tipologia de edificacion permitida es la de viviendas en hilera, pareadas y
aisladas. Segun la tipologia escogida sera diferente la ocupacion de la parcela.

2.- Parcela minima

- Viviendas en hilera
Fachada minima: 5 m.
Superficie minima: 125 m2.

- Viviendas pareadas
Fachada minima: 15 m.
Superficie minima: 375 m2.

- Viviendas aisladas

Fachada minima: 15 m.

Superficie minima: 375 m2.

La condicion de parcela minima, llevard consigo la condicién de su

indivisibilidad de acuerdo al P.G.O.U.

3.- Profundidad edificable y ocupacidn de la parcela

Las profundidades edificables se encuentran reflejadas en los planos de
Ordenacidn para cada manzana.

Cuando las profundidades edificables no se encuentren reflejadas en los
planos de ordenacién de este P.G.O.U., se respetardn las separaciones a los limites
de parcela siguientes:

- Frente: 4,00 m.
- Laterales: 2,50 m. salvo viviendas en hilera.

- Fondo: 4,00 m.

La ocupacién de la parcela serd del 45% de la misma como méximo. Los
cuerpos salientes y voladizos no sobrepasardn dicha ocupacion.
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4.- Alturas de las plantas

La altura minima y maxima de la P. Baja es de 2,50 m. y 3,50 m. hasta la
cara inferior del forjado superior.

Semisétano: 1 m. por encima de la rasante de la acera, hasta la cara superior
del forjado superior medido desde la acera.

Las alturas de las Plantas Piso son:
- Minima: 2,50 m.

- Maxima: 3,00 m.

5.- Condiciones Arquitectonicas

Por encima de la altura reguladora mdxima, uUnicamente se permite la
arrancada de cubierta con una pendiente no superior al 30% (se permiten terrazas),
los cuerpos de instalaciones, ascensores, conductos de ventilacidon, caja de
escaleras, no podran sobresalir mas de 3,50 m. por encima de la parte superior del
ultimo forjado, sus acabados serdn con los mismos materiales que las fachadas.

La cumbrera se dispondra con una altura méxima de 3,50 m.

Los materiales de las fachadas (anterior, posterior y laterales) serdn de
similares caracteristicas.

En ningin caso serd habitable el espacio destinado a bajo cubierta, se
permite su utilizacion para trastero.

No estd permitido el altillo retranqueado de la fachada.

Los cuerpos salientes y voladizos de la edificacion deberdn cumplir las
condiciones de distancia a linderos.

Se permite el aprovechamiento de Semisétano de los espacios libres
privados. Su terminacidn superior serd de jardin-terrazas.

6.- Estudios de Detalle

Se permiten los Estudios de Detalle siempre que el ambito sea la totalidad
de la manzana.

El techo edificable serd el determinado por los planos o por el Plan Parcial
correspondiente.
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7.- Condiciones de la Edificacién

Las alineaciones y profundidades edificables son las sefialadas en los planos
de Ordenacion y Calificacidn. Sélo se podrd modificar por medio de un Estudio de
Detalle respetando el apartado del punto 4 y 6 de este Articulo.

Las medianeras vistas tendran la consideracion de fachada en su tratamiento.

8.- Altura Reguladora

El nimero de plantas se establece en PB + 1, con una altura méxima de 7 m.
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TITULO IV

REGIMEN Y ORDENANZAS DE LAS ZONAS
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TITULO IV

REGIMEN Y ORDENANZAS DE LAS ZONAS

CAPITULO1

ZONAS EN SUELO URBANO

- ART. 108.-Clasificacion del suelo urbano.

En suelo urbano se establecen las siguientes categorias:

A) Suelo urbano consolidado.
B) Suelo urbano no consolidado.

SECCION I.- SUELO URBANO CONSOLIDADO

En Suelo Urbano Consolidado se distingue las siguientes zonas:

A.- CASCO ANTIGUO CLAVE 1
B.- EXTENSION DEL CASCO URBANO CLAVE 2
C.- INDUSTRIAL CLAVE 3

A.- ZONA DE CASCO ANTIGUO CLAVE 1

- ART. 109.-Identificacion.

1.- Quedan incluidos en esta zona el suelo urbano identificado con CLAVE 1.

2.- Esta zona se corresponde con el nicleo primitivo o fundacional de Zaidin.

- ART. 110.-Tipo de Ordenacion y condiciones de la edificacién.

1.- Tipo de ordenacidn.
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Se prevé en esta zona la edificacion entre medianeras, correspondiente al
tipo de ordenacion de alineacion al vial.

2.- Parcela minima edificable.

Se define como tal la que cumpla simultineamente las siguientes
condiciones:

- Ancho fachada 5 m.

- Superficie minima 80 m2.

Las parcelas existentes edificadas antes de la aprobacion definitiva de estas
normas que no cumplan estas condiciones no quedardn fuera de ordenacidn,
siendo por tanto edificables.

3.- Altura reguladora y ndmero de plantas.

Altura reguladora maxima N° maximo plantas
10,50 mts. PB+2

4.- Profundidad edificable.

4.1.- En actuaciones de sustitucion de la edificacion y en manzanas en las
que no estén grafiadas las profundidades edificables debido a sus
dimensiones, el concepto de profundidad edificable se regulard de la
siguiente forma:

a) Ocupacién maxima de la edificacion en Planta Baja: el 100% del
total de la parcela.

b) La profundidad edificable mdxima en Plantas Piso se establece en
20 m. y se determinard por las siguientes reglas:

- Las parcelas con un unico frente de fachada: profundidad
edificable mdxima 20 m.

- Parcelas formado esquina o chafldan, o con frente a varias
calles: la profundidad edificable maxima serd la poligonal de
aplicar la profundidad edificable méxima a cada una de las
calles a que de frente la parcela.

- En parcelas con frente a dos calles sin formar esquina o
chaflén:
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- 1 er. caso.- Cuando por aplicacién de las profundidades
edificables a cada uno de los viales a que da frente la
parcela dichas profundidades no se yuxtapongan, se aplica
la profundidad a cada una de las fachadas, dejando como
minimo un patio de 3 metros entre los edificios, con centro
en la mitad del solar.

- 2 do. caso.- Las profundidades edificables se yuxtaponen.
En este caso no se fija profundidad edificable, siendo por
lo tanto edificable la totalidad de la parcela.

No obstante, si como consecuencia del desnivel de los
viales o por aplicacion de las ordenanzas, uno de los viales
tuviera mayor altura reguladora, a la parte del edificio que
sobresaliera de la altura reguladora de menor cota se le aplicara
una profundidad edificable maxima de la mitad de la parcela.

‘ ALTURA REGULADORA

ALTURA REGULADORA

c/

crs

c¢) En todo caso la profundidad edificable de la parcela debera
necesariamente aplicarse con un retranqueo de 3 m. con respecto a la
parcela colindante con su parte posterior.

- ART. 111.-Usos permitidos.

Residencial, hotelero, comercial, oficinas, almacenaje (mdximo 200 m? de
superficie), artesanal (mdximo 200 m? de superficie), talleres de reparacion
(médximo 200 m? de superficie), industria de 1* y 2* categoria y equipamientos.
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- ART. 112.-Condiciones de la edificacion (Normas estéticas de la edificacion).

1.- Composicién.

La composicion de las fachadas respetara el plano de alineacion al vial en su
desarrollo y finalizara con alero.

2.- Vuelos.

Se regula en esté apartado los vuelos de plantas alzadas sobre via publica los
cuales deberédn contener las siguientes determinaciones:

- Separaciéon medianiles minimo 60 cm.

- Altura minima de vuelo 3,25 m.

- No se permiten vuelos cerrados o semicerrados en calles con anchura
inferior a 5 metros.

- No se permiten balcones corridos.

- Se permiten balcones sin vuelo.

3.- Condiciones estéticas.

La losa del vuelo se realizard de hormigdén visto o piedra, con un espesor
maximo de 15 cm. y molduras en su remate o bien con estructura metalica y
baldosa cerdmica rustica.

Las barandillas serdn metélicas (no se permite perfil tubular) con barras
verticales rectas o forjadas, no existiendo ningin cuerpo macizo, pintadas en
color negro oxirén mate o similar.

3.- Aleros.

Vuelo méximo 75 cm. desde paramento exterior de fachada.

Condiciones Estéticas:

Seran de madera o bien de ladrillo macizo, en las formas caracteristicas del
entorno y municipio.

4.- Edificios en esquina.

El alero serd horizontal en todas las fachadas, formando parte del plano de
cubierta.
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5.- Cubiertas v tejados.

- Cubiertas.

La cubierta serd de teja curva cerdmica (similar o de recuperacion) drabe de
tonos rojizos u ocres, vertiendo a fachadas. No se permite la teja de
hormigén u otros materiales.

- Terrazas.

La superficie plana de terraza o azotea no podrd exceder del 10% de la
superficie de las plantas de cubierta y siempre que este dentro de la cubierta
un minimo de 1,50 m.

Por encima de la altura reguladora tan s6lo se permitiran:
a) La cubierta del edificio, con pendientes iguales o inferiores al 30 %.
b) Los elementos técnicos de las instalaciones generales del edificio,
excluyéndose las edificaciones para albergue dichas instalaciones,
permitiéndose no obstante las edificaciones que alberguen la
maquinaria de ascensores
c)Barandillas de patios de ventilacién y de separacion de 1,80 m.

- Los elementos decorativos.

Todos los elementos que sobresalgan del plano de cubierta y se traste de
elementos cerrados, estardn integrados en la edificacion, considerdndose
como fachada.

Quedan prohibidas las chimeneas y otros cuerpos salientes de cubierta a

menos de dos metros por detrds del plano de fachada.

6.- Medianeria v paramentos al descubierto.

Todos los elementos de esta deberdn tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean andlogas a las de las fachadas.

Las medianerias que, por cambio de uso o calificaciéon de la parcela
colindante quedasen al descubierto con caricter definitivo constituyendo
fachada a plaza o via publica, deberdn tratarse como tales fachadas, se
podréan abrir huecos, balcones previo proyecto de reforma aprobado por el
M.I. Ayuntamiento.

Cuando por diferencias de alturas definitivas entre los edificios colindantes

hubiesen de quedar medianerias vistas, estas deberdn tratarse como
fachadas.
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7.- Huecos y paramentos.

Las fachadas deberdn componer los huecos de forma vertical en plantas
piso, como corresponde a estructuras de muro de carga, siendo por tanto, la
vertical su dimensién mayor.

La relacién entre altura y anchura se establece en 1,6 minimo.

Los materiales de revestimiento de fachadas serd el ladrillo cerdmico en
tonos rojizos u ocres (manuales o similares, no esmaltado), y los enfoscados
en tonos ocres preferiblemente.

Los cajones de persiana necesariamente estardn en el interior del
cerramiento. No se permitirdn en las persianas de colores estridentes o no
acordes con los del cerramiento, vistas desde la calle.

La carpinteria serd de madera vista barnizada y la cerrajeria la tradicional.
No se permitirdn en las fachadas ningin tipo de instalacién (aire
acondicionado, rétulos luminosos, etc) ni toldos salientes a via publica, ni
marquesinas. Todo rétulo comercial debera ser respetuoso con el entorno,

permitiéndose las letras de latén en dimensiones proporcionales.

Se permitird la colocacion de toldos en los bajos correspondientes a locales
comerciales.

No se permiten las terrazas retranqueadas en plantas piso.

En planta baja deberd conservarse, si es posible, la verticalidad de los
huecos.

Deberan realizarse, preferentemente, en arcos de medio uno arco rebajado,
admitiéndose también el dintel con dngulo recto.

No se permite galeria corrida tipo solana.

Los dinteles de los huecos no pueden realizarse con elementos metalicos ni
prefabricados que visibles en la fachada, debiendo quedar exteriormente
ocultos con elementos tradicionales.

Las rejas de los huecos serdn metélicos en la forma tradicional.

Las tapas de las cajas de contenedores (electricidad, fontaneria, etc.) deberan
terminarse con aplacados de los materiales de fachada.
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B.- ZONA DE EXTENSION DEL CASCO URBANO. CLAVE 2

- ART. 113.-Identificacion.

1.- Quedan incluidos en esta zona todos los suelos urbanos sefialados con la
CLAVE "2".

2.- Esta zona corresponde a las dreas de edificaciéon que rodean el casco antiguo,
estén consolidadas o no.

- ART. 114.-Tipos de Ordenacion.

El tipo de ordenacién es de edificacion con alineacion de vial.

- ART. 115.-Parcelas Minimas.

1.- El frente minimo de parcela se fija en 5 m.

2.- La superficie minima serd de 80,00 m?2.

3.- Ninguna de las parcelas incluidas en esta zona y que hayan estado escrituradas
con anterioridad a la aprobacion definitiva de las presentes Normas Subsidiarias

de Planeamiento, no podrd ser considerada fuera de ordenacion.

4.- La condiciéon de parcela minima traerd inevitablemente la condicién de
inscribir su indivisibilidad segtin lo que se dispone en estas Normas.

- ART. 116.-Alturas.

1.- La altura minima y maxima de la P. Baja serd respectivamente 3,25 y 5,00 m.
2.- La altura de las Plantas Piso seré:

- Minima: 2,50 m.
- Maxima: 3,00 m.
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- ART. 117.-Condiciones de la edificacion.

1.- Se permiten vuelos en todas las fachadas de la edificacién, con una ocupacién
no superior al 50% de la anchura de la fachada, para voladizos y el resto del 50%
para cuerpos salientes.

2.- Por encima de la altura reguladora se permite tinicamente el arranque de la
cubierta que serd obligatoriamente inclinada con pendiente menor o igual al 30%
(Se permiten terrazas con una ocupacion del 50%).

3.- Estdn prohibidas las chimeneas y otros cuerpos salientes de la cubierta a menos
de dos metros del plano de fachada.

4.- No sera habitable de forma independiente el espacio de Bajo Cubierta, pero se
admitird si forma parte de la dltima planta por debajo de la altura reguladora en
forma de diplex.

- ART. 118.-Estudio de Detalle.

1.- Los estudios de detalle cumplirdn los siguientes requisitos minimos:

a) Serdn inamovibles las prescripciones incluidas en los articulos
correspondientes a esta zona.

b) El techo méaximo previsto en el estudio de detalle no sobrepasara el
resultado de aplicar una edificabilidad neta zonal de 2,6 m? techo/m? suelo,
correspondiente como maximo 1,60 m?t/m2s a usos residenciales. El resto
serd considerado, preceptivamente techo para usos no residenciales.

¢) En los casos de manzana cerrada quedard como minimo un patio de
manzana en Plantas Piso del 15% de la superficie total de manzana.

d) En el caso de edificacion en frentes opuestos, se propondrd una solucién
que respete la parcelacion en dos frentes de vial y la profundidad edificable
maxima serd de 16 m.

2.- Se podra redactar otros estudios de detalle facultativamente atendiendo a las
disposiciones del punto anterior.

3.- Asi mismo el Ayuntamiento podrd aprobar estudios de detalle que contemplen
al menos las edificaciones de un tramo de vial con el objeto de regularizar la altura
de las nuevas edificaciones respecto de las existentes, teniendo que disponer de la
adecuada reduccion de la profundidad edificable a fin de mantener sin alteracion
el volumen y el techo edificables que resultarian de la aplicacién de estas Normas.
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4.- Se admite la modificaciéon de las condiciones que regulan la disposicién de la
edificacion, siempre que no superen el techo y volumen edificable calculados en
base a la aplicacion de las condiciones de edificacion establecidas, respetdndose
en todo caso los retranqueos regulados en los tipos de ordenacién definidos,
pasando a edificacion de viviendas unifamiliares sin alineacién al vial o bloques
sin alineacién al vial, y siempre que el dmbito de la modificacién comprenda una
manzana completa.

- ART. 119.-Usos permitidos.

Se permiten los siguientes usos: residencial, hotelero comercial, oficinas,
almacenaje de superficie inferior a 500 m?, artesanal, talleres de reparacion de
superficie inferior a 500 m?, equipamientos e industrias de 1* y 2* categoria.

- ART. 120.-Condiciones de la edificacion.

La alineacién de la profundidad edificable es la que estd expresamente
sefalada en los planos, siendo edificable en Planta Baja la totalidad de parcela.

- ART. 121.-Altura reguladora maxima y nimero de plantas.

El nimero médximo de plantas es el establecido en los planos de ordenacion.

C.- ZONA INDUSTRIAL CLAVE 3

- ART. 122.-Identificacion.

1.- Forman esta zona los suelos senialados con la CLAVE 3.

2.- Es la zona que actualmente estd ocupada por la mayoria de las industrias
implantadas en Zaidin preveyendo su futura ampliacion.

- ART. 123.-Tipos de Ordenacion.

Las opciones de ordenacion son las siguientes:

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA —ZAIDIN

77



a) Alineacion al vial entre medianeras.

b) Aislada.

- ART. 124.-Parametros Urbanisticos.

1.- Edificabilidad.

La edificabilidad méxima permitida serd 1,2 m?t/m?2s

2.- Ocupacién y Parcela minima

a) Tipo de Ordenacién alineacion al vial:
- Ocupacién méxima permitida: 100%
- Parcela minima: 200 m?2.

b) Tipo de Ordenacion aislada:
- Ocupacion maxima permitida: 70%
- Parcela minima: 500 m?
- Separacion a frente de la calle: 4 metros.
- Separacion a linderos: 2,5 metros.

3.- Altura
La altura maxima permitida en cumbrera serd de 10 metros.

Se permitirdn por encima de la altura mixima las instalaciones técnicas
justificadas en proyecto.

4.- Vuelos

No se permitirdan vuelos sobre la via publica.

- ART. 125.-Condiciones de la Ordenacion y de la Edificacion.

1.- Las superficies no edificables de cada parcela, s6lo podran destinarse a zona
verde, aparcamientos, viales interiores o almacenaje al aire libre.

2.- La altura maxima de los cierres opacos, serd de 1,50 metros y la de los no
opacos de 2,20 metros.
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3.- Las vias publicas no se podran utilizar como aparcamiento de vehiculos para
actividades vinculadas a la industria.

- ART. 126.-Condiciones de uso.

1.- Quedan permitidas todo tipo de industrias, sin perjuicio de la aplicacién del
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas del 30 de
Noviembre de 1.961 y del Titulo V de las presentes Normas.

2.- Se permite el uso de vivienda, siempre que esté relacionada con el cuidado de
las instalaciones, siendo esta de 120 m? ttiles y en ndmero de una por industria.

SECCION II.- SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

En Suelo Urbano no Consolidado se establece las siguientes zonas:

ZONA EXTENSION DEL CASCO URBANO CLAVE 4

ZONA INDUSTRIAL CLAVE 5

A.- ZONA DE EXTESION DEL CASCO URBANO. CLAVE 4

- ART. 127.-Identificacion.

Son las dreas del municipio que se encuentran dentro de espacios afectados
primordialmente por vialidad y necesidades de reparcelacion.
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- ART. 128.-Unidades de Ejecucion.

Comprenden las Unidades de Ejecucion siguientes:

Unidad de Ejecucién Superficie Total m? A.M. m?t/m?3s
UE. 1 13.150 1,77
UE. 2 20.755 1,67
UE. 3 9.069 2,06
UE. 4 11.440 1,86
UE. 5 6.337 1,02
UE. 6 5.082 1,50
UE. 7 5.182 1,54

- ART. 129.-Estudios de Detalle, Parametros Urbanisticos y Sistema de Actuacién.

- Se podrd redactar Estudios de Detalle en cada unidad delimitada de
acuerdo a las condiciones fijadas para los Estudios de Detalle. En lo referente a
los tipos de ordenacién, alturas, parcela minima, usos y condiciones
arquitectonicas se aplicardn los correspondientes a la zona-2.

- El indice de edificabilidad no serd superior al que le corresponderia a cada
parcela neta situada dentro de la zona-2 (2,6 m?t/m?2s).

- Serdn de cesi6n obligatoria y gratuita todos los espacios dedicados a
vialidad y espacios libres grafiados en los planos como dotaciones locales.

- El desarrollo de las unidades de ejecucion se realizard por el sistema de
cooperacion de acuerdo a las determinaciones del articulo 135 y siguientes de la y
concordantes del Reglamento de Gestion.

No obstante en la unidad de ejecucién n° 7 el sistema de actuacion serd el de
compensacion, dado que se trata de terrenos pertenecientes a un solo propietario,
lo que facilita su gestion mediante este sistema.

Mientras no se ejecuten las correspondientes unidades de ejecucion, queda

suspendido el otorgamiento de licencias de edificacion y parcelacion en el ambito
de la unidad de ejecucidn.
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B.- ZONA INDUSTRIAL. CLAVE 5

- ART. 130.-Identificacion.

Son aquellas dreas en zona industrial afectadas por vialidad y necesidad de
efectuar una reparcelacion.

- ART. 131.-Unidades de Ejecucion.

Comprende las siguientes Unidades de Ejecucion:

Unidad de Ejecucién Superficie Total m? A.M. m?t/m?s
UE. 8 6.250 1,20
UE. 9 1.571 1,20

- ART. 132.-Parametros Urbanisticos, tipos de Ordenacion y Sistema de Ejecucion.

El desarrollo de la Unidades de Ejecucion se realizard por el sistema de
cooperacion, de acuerdo a las determinaciones de los articulos 135 y siguientes de
la y concordantes del Reglamento de Gestién Urbanistica.

Los parametros urbanisticos, usos y tipos de ordenacién que regirdn seran
los especificados para la zona industrial, CLAVE 3.
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CAPITULO II

ZONAS EN SUELO URBANIZABLE

- ART. 133.-Clasificacion del suelo urbanizable.

Se clasifican los siguientes tipos de suelo urbanizable:

A.- SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO.

ZONAS EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

En suelo urbanizable no delimitado se distinguen dos zonas:
Zona de desarrollo Residencial Intensidad 1.

Zona de desarrollo Residencial Intensidad 1I

A.- ZONA DE DESARROLLO RESIDENCIAL DE INTENSIDAD I CLAVE 6

- ART. 134.-Identificacion.

1.- Quedan incluidos en esta zona los suelos urbanizables no delimitados
sefalados con CLAVE 6 y que estdn identificados como SAU 1y SAU 2.

2.- Comprende los suelos destinados a acoger el futuro crecimiento demografico
de Zaidin.

3.- Se localizan en ellos el aprovechamiento de los sistemas generales de nueva
creacion.

4.- Cada S.A.U. deberd ser objeto de desarrollo a través de un Plan Parcial.
5.- Se establecen como criterios para delimitar los sectores, las superficies,

sistemas generales adscritos, parametros urbanisticos y condiciones de uso
previstos para cada sector en los Arts. 135, 136, 137 y 138 de este P.G.O.U.

- ART. 135.-Superficies y sistemas generales adscritos.

SAU 1
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- Superficie: 12.465 m2.
- Sistema General Adscrito (Plaza C/ Erales): 1.142 m2.
- Total: 13.607 m2.
SAU 2
- Superficie: 22.639 m?2.
- Sistema General Adscrito (Valleta cementerio): 1.079 m2.

(Plaza C/ Jaime I): 1.710 m2.
- Total: 25.428 m2.

- ART. 136.-Parametros urbanisticos.

1.- Edificabilidad bruta 0,9 m? techo/m? suelo.
2.- Densidad méxima de viviendas por hectérea se fija en 45 viv/Ha.
3.- Cesiones:

a) Viales los fijados por las Normas en la documentacién grifica o un
minimo del 15% de la Superficie del S.A.U.

b) Las restantes cesiones cumplirdn los médulos minimos previstos en el
Anexo del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Decreto
2159/1978, de 23 de junio, en tanto no sea objeto de desarrollo
reglamentario la Ley Urbanistica de Aragén en lo que respecta a los
modulos minimos de reserva para Planes Parciales de su art. 47.

4.- Tipos de Ordenacion:

Se podrd optar por edificaciéon con alineacién al vial y/o edificacién de
viviendas unifamiliares sin alineacion al vial o bloque sin alineacién al vial.

5.- El suelo susceptible de aprovechamiento privado serd como maximo del 65%.
6.- Condiciones de la edificabilidad:

a) En funcién de la tipologia escogida cumplirdn prescripciones de las
mismas.

b) La altura médxima permitida en edificaciéon con alineacién al vial se
establece en 14 metros, equivalente a PB+3P.P.
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- ART. 137.-Condiciones de uso.
Se permiten los siguientes usos: residencial, hotelero comercial, oficinas,

almacenaje de superficie inferior a 500 m?, artesanal, talleres de reparacion de
superficie inferior a 500 m?, equipamientos e industrias de 1* y 2* categoria.

- ART. 138.-Condiciones de Urbanizacion del Suelo Urbanizable.

Las redes de servicios deberdn conectarse obligatoriamente a las redes
generales municipales.

B.- SUELO DE DESARROLLO RESIDENCIAL DE INTENSIDAD II. CLAVE 7

- ART. 139.-Identificacion.

1.- Quedan incluidos en esta zona los suelos urbanizables no delimitados
senalados con CLAVE 7 y que estédn identificados como SAU 3y SAU 4.

2.- Son suelos destinados a espacios urbanos de baja densidad.
3.- Cada SAU deberi ser objeto de desarrollo a través de un Plan Parcial.
4.- Se establecen como criterios para delimitar los sectores, las superficies,

sistemas generales adscritos, parametros urbanisticos y condiciones de uso
previstos para cada sector en los Arts. 140, 141 y 142 de este P.G.O.U.

- ART. 140.-Superficies.
-SAU 3
- Superficie: 26.178 m2.
-SAU 4

- Superficie: 19.638 m2.
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- ART. 141.-Parametros urbanisticos.

1.- Edificabilidad bruta o zonal 0,6 m?techo/m? suelo.

2.- Densidad médxima de viviendas por Hectarea se fija en 30 viv/Ha.

3.- Cesiones:
a) Viales con un minimo del 15% de la superficie del SAU.
b) Las restantes cesiones cumplirdn los médulos minimos previstos en el
Anexo del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Decreto
2159/1978, de 23 de junio, en tanto no sea objeto de desarrollo
reglamentario la Ley Urbanistica de Aragén en lo que respecta a los
modulos minimos de reserva para Planes Parciales de su art. 47.

4.- Tipos de Ordenacion:
Se podrd optar por edificacion con alineacién al vial y/o edificacién de

viviendas unifamiliares sin alineacion al vial o bloque sin alineacién al vial.

5.- El suelo susceptible de aprovechamiento privado serd como maximo del 60%.

6.- Condiciones de la edificabilidad:

a).- En funcién de la tipologia escogida cumplirdn las prescripciones de las
mismas.

b).- La altura maxima permitida en edificaciéon con alineacioén al vial se
establece en 11 metros correspondientes a PB+2P.P.

- ART. 142.-Condiciones de uso.

Se permiten los siguientes usos: residencial, hotelero, comercial, oficinas,
almacenes de superficie inferior a 500 m?, artesanal, talleres de reparacién de
superficie inferior a 500 m?, equipamientos e industrias de 1* y 2* categoria.
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CAPITULO III

ZONAS EN SUELO NO URBANIZABLE

- ART. 143.-Clases de Suelo No Urbanizable.

En suelo No Urbanizable se distinguen dos categorias:

- Suelo No Urbanizable Genérico.
- Suelo No Urbanizable Especial.

- ART. 144.-Definicién y finalidades

El Suelo No Urbanizable comprende los sectores del territorio delimitado
por este P.G.O.U. como dreas en las que no se permiten los procesos de
urbanizacién de cardcter urbano configurdndose como sus funciones esenciales la
continuidad de las caracteristicas naturales actuales, especialmente sus
condiciones agrarias y el papel de entorno abierto que encuadra los suelos en que
se produce la dindmica urbana.

En concreto, este P.G.O.U. sefiala como finalidades de la regulacién del
Suelo No Urbanizable, las siguientes:

a) Preservar la explotacion agraria, especialmente en los suelos susceptibles
de mejores rendimientos.

b) Proteccion de los elementos naturales mds destacados o que definen el
aspecto global del territorio preservando sus valores ecoldgicos y
paisajisticos.

¢) Prevenir los procesos patoldgicos de urbanizacion.

d) Acomodar ordenadamente los diversos usos o actividades que puedan
permitirse en cada tipo de Suelo No Urbanizable.

e) Regular los sistemas y elementos de uso general relacionados con la
explotacién agraria, estableciendo las determinaciones precisas para facilitar
a la poblacion rural el disfrute de servicios colectivos en un nivel idéntico al
previsto para la poblacién urbana.

f) Sistematizar la localizacién de actividades relacionadas con el ocio,
compatibles con las funciones esenciales del Suelo No Urbanizable.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA —ZAIDIN

86



g) Establecer criterios sobre caracteristicas y localizacién adecuada de las
instalaciones y usos de interés publico y social, de manera que no influyan
negativamente en el equilibrio de los diversos sectores del Suelo No
Urbanizable.

- ART. 145.-Desarrollo Mediante Planes Especiales.

Las determinaciones contenidas en este P.G.O.U., sin perjuicio de su
inmediata aplicacién, podran ser desarrolladas a través de Planes Especiales, que
podran contemplar los siguientes objetivos:

a) La proteccion de huertas, cultivos y espacios forestales.

b) La mejora del medio rural.

c¢) La mejora del medio natural.

d) La proteccién del paisaje y de los bienes naturales y culturales.

e) La proteccion y adecuacion de las vias rurales y caminos huertanos.

Los Planes Especiales no podran alterar las determinaciones del P.G.O.U.
No obstante podrian reducir el aprovechamiento previsto, restringir los usos

permitidos y aumentar la superficie establecida como minima de fincas en la
regulacién de cada tipo de suelo y respecto de los diferentes usos.

Los Planes Especiales de cualquier tipo, que persigan objetivos diversos de
los enunciados anteriormente e incidan en el territorio calificado como Suelo No
Urbanizable, deberan justificar expresamente la observacion de las
determinaciones de este P.G.O.U. y podrén en su caso, desarrollar alguna de sus
previsiones.

- ART. 146.-Parcelacion del Suelo Agricola.

1.- Una determinacién fundamental de este P.G.O.U., serd la proteccién de
la estructura de division del suelo agricola, en funcién de su adaptacion al
uso y cultivo de las fincas.

Por tanto, se considera infraccién urbanistica grave la "parcelacién

urbanistica" del suelo agricola. Se entiende por parcelacién urbanistica las
circunstancias siguientes:
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a) Division o segregacion del suelo agricola en contra de lo que se
dispone en el presente articulo.

b) Creacién de un nicleo de poblacién, como consecuencia de la
divisién o segregacion del suelo.

2.- También se prohibe parcelar, dividir o segregar terrenos agricolas por
debajo de la Unidad Minima de Cultivo, de conformidad con lo establecido
por el Art. 24 de la Ley 19/1.995, de Modernizacién de Explotaciones
Agrarias. Por tanto se considerard infraccidon urbanistica el incumplimiento
de esta disposicion y concordantes. A los efectos ya enunciados, para el
Suelo No Urbanizable, la UMC se fija en:

a) En terrenos de regadio:
4.000 m2 de suelo = 0,4 Has. (finca minima).

b) En terrenos de secano:
20.000 m2 de suelo = 2 Has. (finca minima).

3.- La UMC se entiende como parcela minima a efectos de la tramitacién de
autorizaciones de edificacion en suelo agricola, excepto para las fincas o
parcelas existentes anteriormente a la aprobacién de este P.G.O.U.

- ART. 147.-Definicion del Uso Agricola.

1.- Se establece una categoria especial para el uso de la vivienda rural, que
la define funcionalmente por su relacion con la explotacién agraria y
estructuralmente, por su conexién con la edificaciéon auxiliar destinada a
usos agricolas.

2.- En el uso agricola, se establecen las siguientes categorias:

- Edificaciones ganaderas.

- Almacenes agricolas.

- Cobertizos, exclusivamente destinados a guardar los aparejos, arreos
y toda clase de utensilios de labranza, con una superficie maxima de
40 m? y una planta de 3 m. de altura méxima. Se autorizan en todas las
zonas, excepto en la zona 12 -Area de Interés Natural-, previa solicitud
de licencia municipal.

3.- Se establece la categoria de industrias agropecuarias de acuerdo con los
siguientes tipos:

a) Talleres de reparacion de maquinaria agricola.
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b) Camaras frigorificas y silos, viveros e invernaderos.

¢) Enologia.

- Clasificacion y seleccion de semillas.

- Deshidratacién y secado de granos y forrajes.
- Serrado y troceado de la madera.

- Embalaje e industrializacién de fruta.

- Maquinaria agricola.

- Oleaginosos y lacteos.

- ART. 148.-Definicion de Nucleo de Poblacion.

Se define el nicleo de poblacién como la agrupacion de edificaciones
residenciales en un entorno préoximo que hace posible la necesidad o conveciencia
de contar con servicios comunes de abastecimiento de aguas o distribucién de
energia en baja tension.

Se considera que forman ntcleo de poblacion las agrupaciones de edificios
residenciales ocupados permanente o temporalmente siempre que sobre los
mismos concurra alguna de las siguientes circunstancias:

- 3 viviendas inscritas en un circulo de 100 metros de radio con centro en
cualquiera de ellas.

- Conjuntos de residencia de tres o mds familias con servicios comunes de
abastecimiento de aguas, evacuacion de agua o distribucién de energia
eléctrica en baja tension.

- ART. 149.-Instalaciones de interés publico.

Con excepcion del uso de viviendas, de los usos agricolas, salvo la categoria
de industrias agropecuarias, y de las instalaciones de obras publicas, las demads
actividades y construcciones sélo pueden autorizarse si retinen las caracteristicas
de instalaciones de interés publico que hayan de emplazarse en medio rural.

Las industrias agropecuarias quedan, asi mismo, sujetas a la previa
autorizacién por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio, con arreglo

al procedimiento previsto en el Art 25 L.U.A.

En todo caso deberdn estar adscritas a los usos permitidos que se
establezcan en la regulacion de cada tipo de suelo no urbanizable.
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En cualquier caso deberdn cumplirse inexcusablemente las prescripciones
sobre prevencion de la formacién de nicleos urbanos y condiciones de edificacién
establecidas en la regulacion de cada tipo de suelo no urbanizable.

En la tramitacion de las autorizaciones del uso extractivo, ademas de lo
previsto en el nimero siguiente, deberdn cumplirse los requisitos establecidos
respecto de este uso en el capitulo correspondiente y renovarse las autorizaciones
anualmente.

En la tramitacion de las correspondientes autorizaciones deberd observarse
lo siguiente:

a) Debera seguirse el procedimiento previsto en la Normativa Urbanistica
vigente.

b) En el expediente deberd justificarse la existencia de declaracién de
utilidad publica o interés social. Asimismo, deberd demostrarse
expresamente la necesidad de emplazamiento rural.

c) Se deberd justificar de forma explicita en la Memoria del Proyecto, la
inexistencia de riesgos para las zonas colindantes en orden al equilibrio
ecoldgico o respecto de los valores paisajisticos.

- ART. 150.-Instalaciones de Obras Puablicas.

En cumplimiento de lo previsto en el Art. 23 L.U.A. se permiten las
construcciones € instalaciones vinculadas a la ejecucion, conservacién y servicio
de obras publicas. Deberdn observarse las prescripciones sobre edificabilidad y
condiciones de edificacion previstas para cada tipo de Suelo No Urbanizable.

No obstante, en régimen de autorizacién provisional, se establecen las
siguientes excepciones, que no podran aplicarse si afecta gravemente al equilibrio
ecologico o a los valores paisajisticos o ambientales del é4rea afectada o
circundantes:

a) No existe limitacién de volumen maximo.

b) La intensidad médxima de edificacion se fija en 0,1 m?t/m?s.

c¢) La autorizacion provisional deberd renovarse cada dos afios justificindose

la continuidad de las obras relacionadas con la construccién o instalacion.
No podran concederse mds de tres renovaciones.
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d) En el expediente de autorizacién debe hacerse expresa mencion de las
razones que aseguren la no perturbacién de los valores naturales antes
citados.

- ART. 151.-Clasificacion del Suelo No Urbanizable.

A efectos de aplicacion de estas normas se fijan los siguientes tipos de suelo:
A.- SUELO NO URBANIZABLE GENERICO. CLAVE 8.

B.- SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL. CLAVE 9.

- ART. 152.-Condiciones de la edificacion.

Las condiciones de edificacion aplicables a los diferentes tipos de suelo
fijados en el articulo anterior, serdn las que se detallan en los articulos siguientes:

A.- SUELO NO URBANIZABLE GENERICO. CLAVE 8

1.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE
GENERICO.

- ART. 153.-Identificacion.

Comprende aquellas zonas del suelo clasificado como no urbanizable que
aparecen sefalados con la CLAVE 8 en los planos de este P.G.O.U.

Comprende los sectores en los cuales se han de adoptar medidas protectoras
sin perjuicio de permitir las iniciativas compatibles con el caracter rural de la
zona.

- ART. 154.-Parametros urbanisticos.

1.- La parcela minima se establece en 10.000 m?2.
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2.- La ocupacién maxima en planta es del 20%.
3.- La separacion a limites de parcela serd de 5 metros.
4.- La separacion a eje de caminos serd de 10 metros.

5.- Altura maxima visible: 10 metros, salvo en el caso en que la mayor altura sea
imprescindible para conseguir la finalidad funcional de la edificacion.

6.- Edificabilidad maxima 0,2 m2/m2.

Se exceptian del cumplimiento de los pardmetros de ocupaciéon maxima,
edificabilidad maxima y parcela minima las edificaciones vinculadas a
explotaciones agrarias, las vinculadas a la ejecucidn, entretenimiento y servicio de
las obras Optblicas y las edificaciones e instalaciones de utilidad e interés publico.

- ART. 155.-Tipologia de la edificacion.

1.- Edificacion aislada.

2.- Altura médxima: 10 metros, que corresponde a PB+1P.P., con la salvedad
establecida en el apartado 5° del articulo anterior.

Por encima de esta altura estardn permitidas toda clase de instalaciones
técnicas, chimeneas ... etc, siempre que estén debidamente justificadas en el
correspondiente proyecto técnico.

3.- Usos tolerados:
a) Construcciones destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacion
con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca y se ajusten en su caso a

los planes o normas de los 6rganos competentes en materia de agricultura.

b) Construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento
y servicio de las obras publicas.

c) Edificaciones e instalaciones de interés publico que hayan de ser
emplazadas en el medio rural.

d) Edificios aislados destinados a vivienda familiar, en lugares en los que no
exista posibilidad de formacion de un nucleo de poblacion.
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2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO NO URBANIZABLE GENERICO DE
TOLERANCIA ESPECIAL AGRICOLA. CLAVE 9

- ART. 156.-Justificacion

Existe una zona situada alrededor del campo de futbol y piscinas de Zaidin,
caracterizada por la existencia de parcelas de terreno de escasa superficie, fruto de
las segregaciones que histéricamente se han producido, situaciéon que ha
conducido a su excesiva fragmentacion.

La aplicacion del régimen general conduce, en la préctica, a la dificultad de
realizar actuaciones edificatorias, dadas las dimensiones de las parcelas, problema
al que anteriormente se ha aludido.

Esta situacion no resulta deseable ya que la L.U.A. permite en el suelo no
urbanizable la realizacion de construcciones destinadas a explotaciones agricolas
que guarden relacién con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca, asi
como edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social.

Se trata, de poder hacer efectiva esta posibilidad de realizar construcciones
de cardcter agricola en el suelo no urbanizable de tolerancia especial agricola, que
seria, ademds, coherente con el cardcter eminentemente agricola de la poblacion

de Zaidin, permitiéndose, asi mismo, edificaciones e instalaciones de interés
publico o interés social.

- ART. 157.-Régimen Urbanistico.

- PARAMETROS URBANISTICOS

En el suelo clasificado como no urbanizable de especial tolerancia agricola,
las licencias no podran sobrepasar los siguientes limites:

- Ocupacion maxima del suelo: No se fija.
- Edificabilidad médxima tolerada: No se fija.
- Retranqueo minimo a cualquier lindero: 2 metros.

- Retranqueo minimo al eje de los caminos: 10 metros.
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- Altura maxima permitida en la cumbrera: 10 metros, salvo en el caso de
que la mayor altura sea imprescindible para conseguir la finalidad funcional
de la edificacion.

- Parcela minima: no se fija.

- USOS PERMITIDOS
Se permitirdn exclusivamente los siguientes usos:
- Construcciones e instalaciones destinadas a usos agropecuarios.

- Edificaciones e instalaciones que sean declaradas de utilidad publica o
interés social.

- EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

En las construcciones actualmente existentes, que incumplan alguno o
algunos de los pardmetros urbanisticos anteriormente sefialados, se permitirdn
obras de consolidaciéon y aumento de volumen, respetando los restantes
parametros urbanisticos, cuando no estuviere prevista la expropiaciéon o
demolicién de la finca en el plazo de quince afios.

B.- SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL. CLAVE 10

- ART. 158.-Identificacion.

1.- Estan comprendidos en esta drea los suelos no urbanizables sefialados con
CLAVE 10.

2.- Comprenden los siguientes terrenos:
a) Los terrenos protegidos por la Legislacion de Carreteras.
b) Los terrenos protegidos por la Legislacion de Vias Pecuarias.
¢) Los terrenos protegidos por la Legislaciéon de Transporte de Energia
Eléctrica.
d) Los terrenos protegidos por la Legislacion de Aguas.
e) Las dreas de interés natural y valor histérico-cultural.
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f) Los terrenos que por su proximidad al suelo urbano o urbanizable
delimitado es conveniente evitar la actividad edificatoria, dado que pueden
crear problemas urbanisticos, tanto en el desarrollo propio del crecimiento
como para una futura expansién del municipio.

- ART. 159.-Condiciones de la Edificacion.

1.- No se autorizaran otros usos y edificaciones que los permitidos por la
Legislacion especifica que les sea de aplicacion, previos los informes y
autorizaciones de los Organismos Competentes.

2.- En los terrenos sefialados en el apartado f) del articulo anterior no podrd
realizarse ningun tipo de construccién en un limite de 25 m. desde el limite del
suelo clasificado como urbano y urbanizable delimitado, encontrdndose los
existentes en situacion de fuera de ordenacion.

- ART. 160.-Identificacién de las Areas de Interés Natural y Valor Histérico-
Cultural.

Comprende los sectores de Suelo No Urbanizable que por sus valores
forestales, ecoldgicos, paisajisticos, ambientales o histéricos de cardcter singular,
son objeto de una preservacion total frente a las actividades que pueden
transformar sus condiciones actuales.

- ART. 161.-Régimen Urbanistico de las Areas de Interés Natural.

Tan sélo se autorizan actividades e instalaciones relacionadas con aquello que se
protege. Se prohibe expresamente el uso extractivo.

Se prohibe la tala de arboles que no responda a planes de explotacién forestal
previstos por la Consejeria de Agricultura de la D.G.A. En cualquier caso se ha de
garantizar por razones de interés urbanistico la permanencia de las masas forestales o de
arbolado .

Sin perjuicio de la obligacién de solicitar otras autorizaciones serd preceptiva la
correspondiente licencia municipal para cualquier actividad. En la solicitud se
justificard expresamente la idoneidad de la actividad, respecto de los valores
protegidos. En la licencia municipal constardn las medidas que hay que adoptar para
garantizar la preservacion total de estos sectores.
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Al objeto de diferenciacién en los planos de las zonas que se protegen por sus
valores histdrico-culturales, éstas aparecen dentro de la clave 10 con la denominacién
ZP y son los siguientes:

1.- TOSAL REDO. Yacimiento de la Edad del Bronce localizado en la cima
de un cerro proximo a la poblacion.

2.- SECA DE CURO. Yacimiento prehistérico que se encuentra junto al
barranco de la Clamor Amarga.

3.- CLAMOR AMARGA. Yacimiento del Bronce Final que se localiza en la
margen izquierda del barranco de la Clamor Amarga, justo enfrente del

yacimiento anterior.

4.- LA TOZA. Yacimiento del Bronce Final-Hierro con necrépolis tumular
que ocupa la punto y laderas de un espolon.

5.- BARRANCO DE GINET. Yacimiento del Bronce Final-Hierro que se
localiza en un espoldn.

6.- PLETA DE BERNAT. Yacimiento del Bronce Final-Hierro que se
localiza en un cerro muy préximo al limite con la provincial de Lérida.

7.- LLANO DE LAS CUADRAS. Yacimiento del Bronce Final que se
encuentra en una ladera que mira al barranco de la Clamor Amarga.

8.- SIERRA DE PELADET. Yacimiento del Bronce Final-Hierro que se
encuentra en un cerro alargado muy préximo al anterior.

9.- VERADET. Yacimiento de la Edad del Bronce.

10.- SIERRA DE PUYALS I. Yacimiento de la Edad del Bronce-Hierro.
11.- SIERRA DE PUYALS II. Yacimiento de la Edad del Bronce-Hierro.
12.- PUYALS DE AMBROSIO. Yacimiento de Edad de Bronce.

13.- PUYALS DE MENAIXO. Yacimiento de Edad de Bronce.

14.- LA ESPERANCETA. Yacimiento del Bronce Final-Hierro con
necrépolis tumular.

15.- TOZAL DE CASTRO. Yacimiento de la Edad del Bronce.
16.- LA CERDERA. Yacimiento Iber-Romano.

17.- EL REGAL. Yacimiento Romano.
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TITULO V

REGIMEN DE USOS
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TITULO V
REGIMEN DE USOS

CAPITULO1I

USOS DE LA EDIFICACION

- ART. 162.-Clases.

Se contemplan en estas Normas los siguientes usos:

- Uso residencial

- Uso hotelero.

- Uso comercial.

- Uso de oficinas.

- Uso de almacenaje.

- Uso artesanal.

- Talleres de reparacion.
- Uso industrial.

- Uso agricola.

- Uso ganadero.

- Uso de equipamientos.

- ART. 163.-Concepto.

La definicion de los diferentes usos serd la siguientes:

- Uso residencial
Es el edificio cuyo principal uso es el de ser destinado a vivienda o
residencia permanente de una o varias familias o grupos de personas.

- Uso hotelero

Es el destinado a hoteles o pensiones; destinado a la residencia no
permanente, en los que se pueden incluir usos complementarios (salas de
reunioén, bares, restaurantes, etc).

- Uso comercial

Es el destinado a la compraventa de mercancias de uso comun, ya sea
al por menor, al por mayor o al detalle, almacenes comerciales y locales
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destinados a la prestacion de servicios al publico, incluyendo las
instalaciones recreativas, de especticulos, etc.

- Uso de oficinas

Es el destinado a actividades técnicas y administrativas de caracter
publico o privado, y el que se destina a despacho profesional de cualquier
clase.

- Uso de almacenaje
Es el destinado a la guarda, acopio o conservacién de materiales, pero
no a la transformacion ni a la venta minorista de los productos almacenados.

- Uso artesanal

Es el destinado a actividades de caricter artesanal, que transforman
productos con el trabajo de un méaximo de 5 personas, y un limite maximo
de potencia de 20 HP.

Se entienden asi mismo como tales las explotaciones de cualquier tipo
y sin limite en el nimero de personas en las que sélo trabajen los miembros
de una familiar en 2° grado (hijos, padres, hermanos,.).

- Talleres de reparacion

Es el destinado a reparaciones de maquinas, vehiculos, madera, ttiles,
etc., que no transforman unos productos en otros, sino que se limitan al
montaje y reparacion de piezas de la maquinaria.

Incluye talleres de coches, instalaciones de lavado, engrase y
reparacion de vehiculos, etc.

- Uso industrial

Es el destinado a la transformacién y manipulacion de materias primas
o productos transformados, para ser convertidas en otras materias mediante
transformacion fisica o quimica de sus componentes, o cualquier industria
artesanal que cuente con mds de 5 trabajadores.

- Uso agricola
Es el destinado a almacenaje de herramientas agricolas y productos
agricolas.

- Uso ganadero
Es el destinado a la guarda y explotacion de animales.

- Uso de equipamientos

Es el destinado a servicios de interés publico o colectivo, de caracter
dotacional (administrativo, educacional, sanitario, religioso, cultural,
asociativo, de hospedaje social, benéfico) y también el uso deportivo y el
destinado al albergue de servicios para los ciudadanos (estaciones de
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transporte de personas, almacenes para servicios municipales, instalaciones
de abastecimiento de agua, saneamiento, energia, teléfono, correos, etc.).

- ART. 164.-Subsidiaridad

En lo no previsto en este P.G.O.U. para el régimen de los distintos
usos, se aplicard lo dispuesto en del P.G.O.U. de Ambito Provincial de Huesca.
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CAPITULO II

USOS INDUSTRIALES

- ART. 165.-Concepto.

Es el destinado a la transformaciéon y manipulaciéon de materias primas o
productos transformados, para ser convertidas en otras materias mediante
transformacion fisica o quimica de sus componentes, o cualquier industria
artesanal que cuente con més de 5 trabajadores.

- ART. 166.-Categorias.

Se establecen las siguientes categorias de industrias:

1*.- Industria sin molestias para la vivienda e instalaciones industriales
necesarias para el servicio de la zona dénde se emplazan, que pueden
instalarse en el propio edificio residencial.

Para que puedan clasificarse como de 1* categoria deberdn cumplir las
siguientes condiciones:
a) Intensidad sonora maxima transmitida al exterior o a viviendas
contiguas:
- dia: 45 Db.
- noche: 30 Db.

b) Vibraciones maximas producidas por la industria:
- dia: 0,20/ms?2.
- noche: 0,15/ms2.
¢) Potencia maxima eléctrica: 15 Kw.
d) Superficie méxima: 200 m2.
2%.- Industria tolerable junto a la vivienda, que no pueden instalarse en el

propio edificio residencial.

Para que puedan clasificarse como de 2* categoria deberan cumplir las
siguientes condiciones:
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a) Intensidad sonora maxima transmitida al exterior o a viviendas
contiguas:

- dia: 45 Db.
- noche: 30 Db.
b) Vibraciones maximas producidas por la industria:
- dia: 0,35/ms2.
- noche: 0,20/ms2.
¢) Potencia maxima eléctrica: 100 Kw.

d) Superficie méxima: 500 m2.

3%.- Resto de industrias que no cumplan las condiciones para que puedan
clasificarse como de 1* o 2° categoria.
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TITULO VI

PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE
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TITULO VI
PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

- ART. 167.-Subsidiaridad.

La normativa sobre actividades calificadas y no calificadas, protecciéon
de la atmosfera frente a la contaminacién atmosférica, proteccion de la atmdsfera
frente a la contaminacién por ruidos y vibraciones, proteccion de la contaminacién
por residuos sdlidos, proteccion de los recursos hidraulicos y normativa para
instalaciones ganaderas, se regird por lo dispuesto en del P.G.0.U. de Ambito
Provincial de Huesca.
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TITULO VII

ELEMENTOS PUBLICITARIOS
Y
OTRAS INSTALACIONES
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TITULO VII
ELEMENTOS PUBLICITARIOS Y OTRAS INSTALACIONES

CAPITULO1I

- ART. 168.-Letreros y carteles.

Los letreros y carteles, incluyendo los letreros adosados, se instalardn a una
altura minima de 2,50 mts., medida desde la rasante de la acera, no pudiendo
sobrepasar el limite maximo permitido para los cuerpos volados.

- ART. 169.-Toldos.

1.- Los toldos se instalardn a una altura minima de 2,50 metros, medida desde la
rasante de la acera.

2.- Cuando el toldo se instale en plantas piso, el vuelo maximo permitido serd de
0,80 mts., medido desde el paramento en el que esté situado.

3.- Cuando el toldo se instale en la planta baja, el vuelo mdximo permitido serd de
2 metros, debiendo retirarse 30 cm. de la arista exterior de la acera.

- ART. 170.-Vallas.

En los solares sin edificar, se construiran vallas de cerramiento, con
tratamiento uniforme, el tipo serd igual para todos los solares, serd opaco y con
una altura maxima de 2,50 metros.

El frente de la casa o solar donde se practiquen obras de nueva construccién
se cerrard siempre con una valla de elementos prefabricados.

El maximo espacio que podrd ocuparse con la valla serd de 1,50 mts. desde
la linea de fachada.
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- ART. 171.-Colocacion de Materiales durante las Obras.

Los materiales se colocardn y preparardn dentro de la obra, cuando no fuera
posible la colocacién y preparacion se hard en el punto o espacio que la autoridad
municipal designe.

- ART. 172.-Andamios y Medios Auxiliares.

Cumplirdn lo establecido en el pliego general de condiciones de la
edificacion de la Direccion General de Arquitectura.

Los andamios, codales y demds elementos auxiliares de la construccién se
montardn, instalardn y deshardn, conforme a las disposiciones vigentes de
seguridad en el trabajo, de modo que evite todo peligro para operarios y transito.
En todo caso en la instalacién de los andamios debera garantizarse la seguridad en
el transito peatonal, dejando un paso de 0,90 mts. de anchura por 2,10 mts. de
altura.

Los aparatos de ascension de materiales s6lo se podran situar en el interior
de la casa o solar, o dentro de la valla de prevencion, salvo casos especiales y con
la autorizacién pertinente.

Las plumas y brazos moéviles de las torres grias no podran girar en ningin

caso sobre la via publica, ni sobre terrenos de dominio publico, salvo autorizacion
concreta.

- ART. 173.-Zanjas en Vias Puablicas.

Deberan estar debidamente sefalizadas e iluminadas por la noche, debiendo
dejarse un paso peatonal de 90 cm. como minimo.

- ART. 174.-Rebaje en Aceras para Entrada a Garajes.

Se utilizard bordillo de badén, no permitiéndose ningtin rebaje en la acera,
siendo ésta con pendiente uniforme hacia la calle con un maximo del 2%.
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- ART. 175.-Lineas de Alta Tension.

En las zonas afectadas por las lineas de alta tensién no se permitird
construcciéon alguna hasta tanto se haya desviado el paso de la linea en forma
reglamentaria.

- ART. 176.-Pararrayos.

Sera de aplicacion la norma NTE-IPP.

Zaidin, Febrero de 2.002
El Arquitecto

Fdo: D. José Miguel Torruella Molet
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ANEXO

CATALOGO
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