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Conselleria de Territorio y Vivienda
Servicio Territorial de Urbanismo
Anuncio de la Conselleria de Territorio y Vivienda sobre 
aprobación defi nitiva del plan general de Benifairó de la 
Valldigna.

ANUNCIO
Expte.: 19991023 EC/pb.
Benifairó de la Valldigna.
Plan General.
Servicio Territorial de Urbanismo y Ordenación Territorial.
Sección de Planeamiento.
ACUERDO
La Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesión cele-
brada el 4 de agosto de 2005, adoptó el siguiente ACUERDO:
VISTO el expediente remitido por el Ayuntamiento de Benifairó de 
la Valldigna referido al Plan General, y de conformidad con los si-
guientes,
Antecedentes de Hecho
Primero.
El Proyecto se sometió a información pública mediante acuerdo del 
Pleno del Ayuntamiento en sesión celebrada el día 14 de mayo de 
2001. Tras el pertinente periodo de exposición pública, en él que se 
presentaron 26 alegaciones, se aprobó provisionalmente por el mis-
mo órgano en fecha 27 de agosto de 2001. El expediente tiene en-
trada en el Registro de la Comisión Territorial de Urbanismo con 
fecha 14 de diciembre de 2001.
Segundo.
El Proyecto consta de Memoria Informativa y Justifi cativa, Planos 
de Información y de Ordenación, Catálogo de Bienes y Espacios 
protegidos, Normas Urbanísticas y Estudio de Impacto Ambiental.
Tercero.
Las actuaciones más importantes que se proponen en el Plan son las 
siguientes: 
Potenciar la conservación y crecimiento de los recursos naturales, 
protegiendo los espacios que presentan mayores valores ambientales 
(Parque del Clot, Sierra de Les Agulles y Estribaciones del Montdú-
ber).
Defi nir y concretar los elementos integrantes de la ordenación es-
tructural.
Defi nir la secuencia lógica del desarrollo territorial.
Ampliar el suelo industrial y el suelo residencial, siempre en el en-
torno del casco urbano consolidado.
Conseguir mayores dotaciones, con el fi n de cubrir el défi cit dota-
cional actualmente existente en el municipio.
Cuarto.
Durante la tramitación del expediente se ha solicitado informe de los 
siguientes Organismos: Dirección General Obras Públicas (División 
de Carreteras) de la Conselleria de Obras Públicas, Urbanismo y 
Transportes; Conselleria de Cultura y Educación (Unidad de Patri-
monio y Dirección General de Régimen Económico); Diputación 
Provincial; Confederación Hidrográfi ca del Júcar; Conselleria de 
Sanidad; y a los Ayuntamientos de Simat de la Valldigna, Tavernes 
de la Valldigna, Alzira, Xeraco, Xeresa, Favara y Carcaixent.
De los anteriores se han recibido los siguientes:
Confederación Hidrográfi ca del Júcar. Emitido con fecha 12 de fe-
brero de 2002, haciendo constar diversas generalidades.
Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura y Educación. 
Emitido con fecha 7 de marzo de 2002, haciendo constar lo siguien-
te:
El entorno del Castillo de Alcalá d’Alfadech o de la Reina Mora se 
defi ne con un radio de 500 m y se califi ca como de protección ar-
queológica, pudiendo aceptarse este ámbito como una propuesta de 
delimitación del entorno de protección. Por lo que deberá redactarse 

una normativa transitoria, la cual regirá hasta tanto se redacte el 
correspondiente Plan Especial de Protección del Monumento.
El Catálogo que se formaliza es disperso y confuso, no proponién-
dose en aquel ni normativa ni niveles de protección, debiendo ade-
cuarse su contenido a lo establecido en la Ley 4/98 de Patrimonio 
Cultural Valenciano.
Debe indicarse en dicho Catálogo qué bienes son de relevancia lo-
cal.
Diputación Provincial. Emitido con fecha 4 de marzo de 2002, ha-
ciendo constar que no se han recogido las observaciones realizadas 
en el informe de 13 de junio de 2000, donde se especifi caba que en 
el suelo urbanizable debía cumplirse la Ley de Carreteras (sobre todo 
en lo relativo a la distancia de edifi cación), si bien se hacía constar 
la conveniencia de que la carretera afectada pasará a ser de compe-
tencia municipal y, con ello, modifi car la línea a la que considerase 
el Ayuntamiento.
Ayuntamiento de Simat de la Valldigna. Emitido con fecha 23 de 
junio de 2001, solicitando la adopción de soluciones conjuntas para 
los suelos urbanizables colindantes de los dos municipios.
Dirección General Obras Públicas (División de Carreteras) de la 
COPUT. Emitido con fecha 2 de febrero de 2002 en sentido favora-
ble.
Quinto.
Con fecha 7 de noviembre de 2002, por la directora general de Pla-
nifi cación y Gestión del Medio, se emite la preceptiva Declaración 
de Impacto Ambiental en sentido favorable, si bien se hace constar 
lo siguiente:
Se ampliará la clasifi cación de suelo no urbanizable de protección 
forestal a aquellas zonas predominantemente forestales de acuerdo 
con el plano adjunto.
La delimitación entre la califi cación de suelo no urbanizable común 
y el suelo no urbanizable de protección forestal en el área concreta 
de la cantera de la partida del Tossal, se ajustará a la superfi cie au-
torizada por el órgano sustantivo y/o por licencia de actividad no 
considerándose compatible la ampliación de dicha actividad en la 
actual ubicación.
Se reubicará la superfi cie de suelo urbanizable no pormenorizado de 
uso residencial (R-A) en la porción situada al sur del casco urbano 
con el fi n de evitar molestias sobre la futura población debidas a la 
proximidad de la Estación Depuradora de Aguas Residuales.
Sexto.
Benifairó de la Valldigna cuenta con Normas Subsidiarias aprobadas 
defi nitivamente por la Comisión Provincial de Urbanismo en fecha 
25 de julio de 1989.
El 13 de junio de 2000, por el director general de Urbanismo y Or-
denación Territorial, se emite informe favorable respecto del Plan 
General de Benifairó de la Valldigna, considerando superada la fase 
de concierto previo.
Con fecha 15 de marzo de 2002, por el director general de Urbanis-
mo y Ordenación Territorial, se emite informe respecto del proyecto 
de Plan General, haciendo constar la falta de Declaración de Impac-
to Ambiental, además de existir defi ciencias que, en síntesis, consis-
ten en la necesidad de justifi car los datos relativos a la clasifi cación 
del suelo, concretar y defi nir correctamente las determinaciones 
estructurales, concretar las directrices de ordenación, concretar de-
terminadas cuestiones referidas a la gestión, corregir los errores de 
tramado, acreditar el cumplimiento de las condiciones establecidas 
en el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana para 
las dotaciones públicas y recoger las observaciones realizadas en los 
informes de la Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura y 
Educación y de Diputación Provincial.
Séptimo.
La Comisión Territorial de Urbanismo, en sesión de 31 de enero de 
2003, adoptó el acuerdo de suspender la aprobación defi nitiva del 
expediente de referencia, hasta tanto se subsanaran una serie de 
defi ciencias, que en síntesis, se referían a la necesidad de recoger las 
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consideraciones realizadas en la Declaración de Impacto Ambiental, 
de justifi car el techo poblacional del Plan y las reservas preceptivas 
de parque público, la acreditación de la sufi ciencia de los sistemas 
de abastecimiento y depuración de aguas existentes en el municipio, 
concretar las Directrices defi nitorias de la estrategia de evolución 
urbana y de ocupación del territorio, determinadas cuestiones en 
relación con la gestión y la ordenación pormenorizada prevista en el 
proyecto y determinadas defi ciencias derivadas de informes emitidos 
por el Servicio de Vías y Obras de la Diputación de Valencia y por 
la Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura, Educación y 
Ciencia.
Octavo.
Con objeto de subsanar las defi ciencias relacionadas, el Ayuntamien-
to ha procedido a introducir en el proyecto determinadas modifi ca-
ciones y justifi caciones, que han sido refrendadas por el Pleno Mu-
nicipal en sesión de 7 de julio de 2003.
Noveno.
La Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesión cele-
brada el 30 de abril de 2004, adoptó el Acuerdo de Suspender la 
tramitación del Plan General de Benifairó de la Valldigna, hasta 
completar el expediente en los siguientes aspectos:
Incorporar al proyecto los condicionantes derivados de la Resolución 
complementaria a la Declaración de Impacto Ambiental. 
Acreditar la sufi ciencia de los sistemas de abastecimiento y depura-
ción de aguas existentes en el municipio, para garantizar las deman-
das derivadas de los nuevos desarrollos urbanísticos.
Justifi car la gestión prevista para el parque público El Clot ajustando 
su delimitación a la realidad geográfi ca, y completar la Norma 53 
relativa a la formación de núcleo de población en el suelo no urba-
nizable, en los términos requeridos en la Declaración de Impacto 
Ambiental.
Establecer las reservas de suelo dotacional exigidas en el RPCV en 
el sector I-C.
Formalizar el Catálogo de Espacios y Bienes Protegidos y completar 
la normativa de carácter patrimonial, de conformidad con lo reque-
rido por la administración con competencia en esta materia.
Incorporar como condición de desarrollo de los sectores de suelo 
industrial A y B, los requerimientos derivados del informe de la 
Diputación de Valencia. 
Deberá incorporarse el trazado de la línea eléctrica Villanueva de 
Castellón-Gandia, conforme se recoge en el proyecto que tramita la 
Conselleria de Infraestructuras y Transporte.
Décimo.
En fecha 16-03-05 el Ayuntamiento aporta documentación subsana-
toria aportando Certifi cado plenario de la Diputación Provincial, de 
fecha 18-05-04, en el que se transfi ere al Ayuntamiento de Benifairó 
de la Valldigna la titularidad del tramo de Carretera CV-602 (VV-
108), comprendido entre los puntos kilométricos 0,760 y 1,260 y 
Anexo de subsanación de defi ciencias que, posteriormente, se com-

pleta con la aportación de los planos del Plan General de Ordenación 
Forestal de la Comunidad Valenciana.
Undécimo.
La Comisión Informativa de la Comisión Territorial de Urbanismo 
de Valencia, en sesión celebrada el 28 de julio de 2005, emitió in-
forme relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo así lo precep-
tuado en el art. 23 del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Go-
bierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de los órga-
nos urbanísticos de la Generalitat Valenciana.
Fundamentos de Derecho
Primero.
La tramitación ha sido correcta, conforme a lo establecido en el ar-
tículo 38 de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat 
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanística.
Segundo.
La documentación está completa, a los efectos del cumplimiento de 
lo preceptuado en el artículo 27 de la Ley 6/1994, de 15 de noviem-
bre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad Urba-
nística.
Tercero.
En la Memoria Informativa del Plan General se realiza un estudio 
de la incidencia de las cuestiones tratadas en las Cartografías Temá-
ticas, aprobadas por Orden del Conseller de Obras Públicas, Urba-
nismo y Transportes de 15 de febrero de 2000, a la vista de las 
cuales no se aprecian afecciones importantes sobre el territorio mu-
nicipal.
Cuarto.
En relación a las condiciones de la Declaración de Impacto Ambien-
tal, el nuevo proyecto aprobado por el Ayuntamiento, amplía la 
protección forestal sobre un área que coincide sensiblemente lo la 
zona requerida por la administración con competencia en la materia. 
Se mantiene sin embargo, el suelo urbanizable residencial propues-
to al sur de la población (sector R-A).
Con fecha 30 de marzo de 2004, la Dirección General de Gestión 
del Medio ha remitido Resolución complementaria a la Declaración 
de Impacto Ambiental, que contiene en su parte resolutiva lo siguien-
te:
Modifi car la delimitación entre la califi cación el Suelo No Urbani-
zable de Protección Forestal y el Suelo No Urbanizable común de 
acuerdo a lo grafi ado en el plano adjunto.
Reiterar el cumplimiento del condicionante nº 2 de la Declaración 
de Impacto Ambiental.
Estimar adecuado el ámbito del Plan Especial del Clot refl ejado en 
el plano a pesar de presentar un pequeño ajuste al límite parcelario 
en la zona sur del mismo. 
Quinto.
En lo que respecta a la clasifi cación del suelo es necesario remitirse 
al contenido del cuadro siguiente:

CLASIFICACION CALIFICACION NS 89 PG DIF.

Urbano
Residencial 14,10 Ha 23,26 Ha + 9,16 Ha

Industrial 7,12 Ha 9,35 Ha + 2,23 Ha

Urbanizable Pormenorizado
Residencial 0 3,68 Ha + 3,68 Ha

Industrial 0 8,23 Ha + 8,23 Ha

Urbanizable no Pormenorizado
Residencial 0 9,33 Ha + 9,33 Ha

Industrial 0 8,56 Ha + 8,56 Ha

No urbanizable
Común 0 932,87 Ha +932,87 Ha

Protegido 1.977,04 Ha 1.009,93 Ha -967,11 Ha

A la vista de la anterior tabla se aprecia un incremento en lo que se 
refi ere al suelo urbano, aduciéndose como justifi cación en esencia, 
la existencia de una nueva medición de los terrenos. 
Otra diferencia apreciable es la referida al crecimiento del suelo 
urbanizable, si bien este crecimiento es menos espectacular dado que 
en el instrumento de planeamiento general vigente esta clase de 

suelo no existe. Es importante destacar que los suelos urbanizables 
se vertebran alrededor del casco urbano, dando a aquel una forma 
geométrica característica.
Respecto del Suelo No Urbanizable el cambio más signifi cativo es 
la desprotección de 932,87 ha. de suelo que el planeamiento vigente 
adscribe mayoritariamente a suelo no urbanizable de protección 
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agrícola, que ahora pasa a califi carse como suelo no urbanizable 
común, desprotección que en cualquier caso, queda amparada por la 
Declaración de Impacto Ambiental emitida. El resto del suelo no 
urbanizable se califi ca mayoritariamente como de especial protección 
forestal, en atención a los valores ambientales de los terrenos perte-
necientes a la Serra de Les Agulles y al macizo del Mondúber, ambos 
identifi cados como Lugares de Interés Comunitario, para su inclusión 
en la Red Natura 2000.
Sexto.
Respecto a la red primaria de dotaciones públicas, se incluyen en 
esta red los distintos elementos relacionados en el artículo 17.2 de 
la LRAU, comprendiendo red estructural viaria, redes de infraestruc-
turas, red de espacios libres y red de equipamiento público estructu-
ral.
El proyecto justifi ca la previsión de parque público del art. 17 de la 
LRAU, en función del techo poblacional del Plan (3.482 Hab.), 
mediante la superfi cie de parque público en la zona El Clot de 193.686 
m2 de superfi cie, resultando un estándar de 55,62 m2/hab.
El proyecto prevé la redacción de un Plan Especial de protección de 
este parque público, al objeto de una concreción posterior de la or-
denación de esta zona, en atención a los recursos naturales con los 
que cuenta.
No obstante lo anterior, no llega a concretarse en el documento la 
gestión prevista para la obtención de este suelo dotacional.
Séptimo.
En lo relativo a las Directrices defi nitorias de la estrategia de evolu-
ción urbana y de ocupación del territorio el nuevo proyecto acota la 
posibilidad de reclasifi caciones posteriores, concretando que éstas 
deberán quedar justifi cadas en función del suelo clasifi cado y con-
sumido y apoyarse en la utilización previa del suelo clasifi cado, 
debiendo mantener en cualquier caso, los valores máximos de den-
sidad y edifi cabilidad previstos en los desarrollos urbanísticos pro-
puestos por el Plan General. 
Octavo.
En lo que atañe a la gestión del suelo se procede a defi nir una única 
unidad de ejecución en suelo urbano, que resulta de agrupar las 
unidades 3 y 4 de las Normas Subsidiarias vigentes, que constituye 
un área de reparto con aprovechamiento tipo de 1 m2/m2. Como 
consecuencia de lo anterior, cabe deducir que el resto del suelo ur-
bano se rige por lo dispuesto en el artículo 63.2.A) de la Ley Regu-
ladora de la Actividad Urbanística, ya que nada se dice al respecto.
Para el suelo urbanizable se procede a establecer un área de reparto 
por cada uno de los sectores que el Plan ordena pormenorizadamen-
te, estableciéndose un aprovechamiento tipo de 0’4 m2/m2 para el de 
uso residencial y de 0’45 m2/m2 para los de uso industrial. 
En el caso de los sectores no pormenorizados (R-A, R-C y I-B) se 
procede a establecer un área de reparto por cada uno de los sectores, 
junto con determinada superfi cie de un equipamiento de la red es-
tructural, concretando aprovechamientos tipo de 0’38 m2/m2 para el 
de uso residencial y de 0’44 m2/m2 para los de uso industrial.
Noveno.
A la vista de la nueva documentación aportada por el Ayuntamiento 
el 16-03-05, pueden entenderse subsanadas de forma general las 
defi ciencias que estimó la Comisión Territorial de Urbanismo en el 
Acuerdo de 30-04-04.
Décimo.
Se han corregido las defi ciencias detectadas en el Informe de la 
Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura, Educación y 
Deportes de fecha 21 de abril de 2004.
Undécimo.
La Comisión Territorial de Urbanismo, a propuesta del director ge-
neral de Planifi cación y Ordenación Territorial, es el órgano compe-
tente para emitir dictamen resolutorio sobre la aprobación defi nitiva 
de los Planes Generales de municipios de menos de 50.000 habitan-
tes, de conformidad con lo dispuesto en el artículo 39 de la Ley 
Reguladora de la Actividad Urbanística, en relación con el artículo 
10.a) del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, del Gobierno Valencia-
no, por el que se aprueba el Reglamento de los Organos Urbanísticos 
de la Generalitat Valenciana. 
A la vista de cuanto antecede, la Comisión Territorial de Urbanismo, 
en sesión celebrada el 4 de agosto de 2005, acuerda: Aprobar defi -

nitivamente el PGOU del municipio de Benifairó de la Valldigna, 
debiendo, modifi car el documento del Catálogo en lo que respecta 
al Bien de Relevancia Comarcal, que debe de referirse a Bien de 
Relevancia Local y a otras cuestiones referidas en el informe de la 
Dirección General de Patrimonio.
Asimismo, para proceder al sellado de los documentos, deberán 
presentar dos copias de los proyectos debidamente visadas y diligen-
ciadas.
Contra el presente Acuerdo, que no pone fi n a la vía administrativa, 
se puede interponer recurso de alzada ante la Secretaría Autonómica 
de Territorio y Medio Ambiente, según dispone el artículo 74.3.c) de 
la Ley 5/1983, de 30 de diciembre, de Gobierno Valenciano y artícu-
lo 55 del Título IX del Decreto 81/2003, de 27 de junio, del Conse-
ll de la Generalitat, que establece la estructura orgánica de las con-
sellerias de la administración de la Generalitat, en el plazo de un mes 
contado a partir del día siguiente a la fecha de su publicación.
Todo ello sin perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro re-
curso o acción que estime oportuno.
Lo que se certifi ca con anterioridad a la aprobación del acta corres-
pondiente y a reserva de los términos precisos que se deriven de la 
misma, conforme lo autoriza el artículo 27.5 de la Ley 30/92, de 26 
de noviembre, de Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas 
y del Procedimiento Administrativo Común (LRJAP-PAC).
Valencia, 28 de julio de 2005.—El secretario de la Comisión Terri-
torial de Urbanismo, Alvaro Aleixandre Ortí.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BENIFAIRO 
DE LA VALLDIGNA
NORMAS URBANISTICAS
INDICE
TITULO I.-NORMAS DE CARACTER GENERAL
CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES
NORMA 1.ª AMBITO Y APLICACION.
NORMA 2.ª VIGENCIA.
NORMA 3.ª CONTENIDO.
NORMA 4.ª REVISION Y MODIFICACION.
NORMA 5.ª PUBLICIDAD.
CAPITULO II: CLASIFICACION DEL SUELO
NORMA 6.ª CLASIFICACION DEL SUELO Y CALIFICACION.
CAPITULO III: DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL 
P.G.O.U.
SECCION 1.ª DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
NORMA 7.ª DESARROLLO DEL P.G.O.U.: PLANES DE ORDENACION 
Y OTRAS ACTUACIONES.
NORMA 8.ª PLANES DE ORDENACION.
NORMA 9.ª PROGRAMAS DE DESARROLLO DE ACTUACIONES 
INTEGRADAS
NORMA 10.ª UNIDADES DE EJECUCION
NORMA 11.ª REGIMEN DE LAS ACTUACIONES AISLADAS - EDIFI-
CACION DE SOLARES
NORMA 12.ª PROYECTOS DE URBANIZACION
SECCION 2.ª GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO
NORMA 13.ª GESTION Y EJECUCION URBANISTICA
NORMA 14.ª LICENCIAS MUNICIPALES.
NORMA 15.ª ESTADO RUINOSO DE LA EDIFICACION.
NORMA 16.ª CONDICION SOLAR.
NORMA 17.ª EFECTOS DE LA APROBACION DEL PLAN GENERAL.
CAPITULO IV: NORMAS DE PROTECCION
NORMA 18.ª PROTECCION DE LA RED DE TRANSPORTE.
NORMA 19.ª LINEAS DE ENERGIA ELECTRICA (ALTA TENSION).
NORMA 20.ª PROTECCION DE LOS CAUCES PUBLICOS.
NORMA 21.ª PROTECCION DE LOS ECOSISTEMAS Y LA AMBIEN-
TACION NATURAL.
NORMA 22.ª PROTECCION DEL PAISAJE Y VISTAS DE INTERES.
NORMA 23.ª PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO-ARTISTI-
CO, ARQUEOLOGICO Y CULTURAL.
TITULO II.-NORMAS EDIFICACION
CAPITULO I: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
NORMA 24.ª DEFINICION DE TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS.
NORMA 25.ª TERMINOLOGIA.
NORMA 26.ª CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS VIVIEN-
DAS.
NORMA 27.ª CONDICIONES ESTETICAS.
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NORMA 28.ª USOS DE LA EDIFICACION.
NORMA 29.ª CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.
CAPITULO II: NORMAS DEL SUELO URBANO
NORMA 30.ª DIVISION EN ZONAS.
NORMA 31.ª NUCLEO HISTORICO.
NORMA 32.ª AREAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL UNITARIA.
NORMA 33.ª AREAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL MULTIPLE.
NORMA 34.ª AREA INDUSTRIAL Y ALMANCENES.
NORMA 35.ª ZONA DOCENTE-DEPORTIVA.
NORMA 36.ª JARDINES DE DOMINIO PUBLICO.
CAPITULO III: NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANIZA-
BLE
NORMA 37.ª AMBITO.
NORMA 38.ª CALIFICACION.
NORMA 39.ª USOS PERMITIDOS.
NORMA 40.ª DESARROLLO.
NORMA 41.ª CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
NORMA 42.ª REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANIZABLE.
NORMA 43.ª PLANES PARCIALES DE INICIATIVA PARTICULAR.
NORMA 44.ª REGIMEN TRANSITORIO.
CAPITULO IV: NORMAS PARTICULARES DEL SUELO NO URBANI-
ZABLE
NORMA 45.ª DELIMITACION.
NORMA 46.ª PLANES ESPECIALES.
NORMA 47.ª PARCELACIONES ILEGALES.
NORMA 48.ª CONDICIONES DE PARCELACION.
NORMA 49.ª INTEGRACION DE EDIFICIOS EN EL PAISAJE.
NORMA 50.ª FACULTADES Y DEBERES.
NORMA 51.ª ALMACENES AGRICOLAS Y CASETAS DE APEROS.
NORMA 52.ª VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS.
NORMA 53.ª NUCLEO DE POBLACION.
NORMA 54.ª EDIFICACIONES DE INTERES COMUNITARIO E INDUS-
TRIAL QUE HAYAN DE EMPLAZARSE EN EL MEDIO RURAL.
NORMA 55.ª VIVIENDAS Y ALMACENES AGRICOLAS Y DE USO 
GANADERO FUERA DE ORDENACION EXISTENTES A LA APROBA-
CION DEL P.G.O.U.
NORMA 56.ª VALLADO DE FINCAS RUSTICAS. 
NORMA 57.ª PLANTACIONES.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BENIFAIRO 
DE LA VALLDIGNA
NORMATIVA URBANISTICA
TITULO I.-NORMAS DE CARACTER GENERAL
CAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES
NORMA 1.ª AMBITO Y APLICACION
Las presentes Normas Urbanísticas se aplica rán a las urbanizaciones, 
edifi caciones y, en gene ral, a las actuaciones de todo tipo, tanto 
privadas como de carácter público, que se proyecte realizar en el 
territorio que forma el término municipal de Benifairó de la Valldig-
na.
La aplicación e interpretación de estas Normas corresponde al Ayun-
tamiento de Benifairó de la Valldigna, siendo preceptivo el informe 
previo de la Comisión Territorial de Urbanismo en la resolución de 
los casos dudosos o no previstos en las mismas.
NORMA 2.ª VIGENCIA
Estas Normas entrarán en vigor según el artículo 59.2 de la LRAU 
el decimoquinto día después de su publicación en el «Boletín Ofi cial» 
de la provincia, y su vigencia será indefi nida en tanto no se apruebe 
otro instrumento urbanístico que lo sustituya.
NORMA 3.ª CONTENIDO
El contenido normativo de las presentes Normas está integrado por 
los siguientes documentos que tienen fuerza normativa:
a) Memoria justifi cativa.
b) Planos de proyecto.
c) Normativa Urbanística.
NORMA 4ª .-REVISION Y MODIFICACION
La alteración del contenido de las presentes Normas podrá llevarse 
a cabo mediante la revisión de las mismas; o por la modifi cación de 
aspectos puntuales de las mismas.

Se procederá a la revisión o a su sustitución por otro instrumento 
urbanístico en el momento que, por la aparición de circunstancias 
sobrevenidas, de carácter demográfi co, económico o de importancia 
análoga, que supongan un aumento inesperado y extra ordinario, o 
por el agotamiento de la capacidad ope rativa y superación del mo-
delo territorial de las presentes Normas, que obligue a la adopción 
de nuevos criterios respecto a la ordenación estructural.
La simple alteración de alguna o algunas determinaciones del Plan 
General de Ordenación Urbana y, en general, de los aspectos que 
afecten a la ordenación pormenorizada se consi derará como Modi-
fi cación Puntual del mismo, aun cuando dicha alteración suponga la 
procedencia de revisar el orden de las actuaciones, o se efectúen 
cambios aisla dos en clasifi cación y califi cación del suelo, siem pre 
que no se practique ninguna operación reclasifi  catoria de suelo ur-
bano o urbanizable de gran envergadura.
En todo caso se estará a lo dispuesto en los artículos 125 a 129 del 
texto refundido sobre régimen de suelo y ordenación urbana Real 
Decreto Legislativo 1/1.992 y a lo indicado en la L.R.A.U. de la 
Generalitat Valenciana, Ley 6/1994, de 15 de noviembre.
NORMA 5.ª PUBLICIDAD
Las presentes Normas Urbanísticas podrán ser examinadas y consul-
tadas por cuantas personas así lo soliciten, por aplicación del prin-
cipio de publicidad que afecta a la totalidad de los documentos que 
las integran. A tal efecto, en el Ayuntamiento se dispon drá de un 
ejemplar completo del presente Plan General en el que se contienen 
estas Normas Urbanísticas.
Los particulares, podrán solicitar, por escrito, la información urba-
nística que requieran, y, el Ayuntamiento deberá evacuar obligato-
riamente la información solicitada, y, por escrito, en el plazo deter-
minado por la legalidad vigente.
CAPITULO II: CLASIFICACION DEL SUELO
NORMA 6.ª CLASIFICACION DEL SUELO Y CALIFICACION
A partir de la fecha de aprobación del presente P.G.O.U. para el 
municipio de Benifairó de la Valldigna, el territorio planeado queda 
dividido en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable, tal y como 
se indica en el art. 8 del Reglamento de Planeamiento de la Comu-
nidad Valenciana.
La delimitación de los respectivos ámbitos territoriales se grafían en 
los correspondientes planos de ordenación.
CLASIFICACION
SUELO URBANO
La totalidad del suelo urbano, se subdivide en las siguientes zonas, 
sobre las que se incorpora distinto régimen jurídico-urbanístico:
Residencial núcleo histórico.
Residencial ampliación de casco (manzana compacta) 
Residencial ensanche (manzana cerrada)
Residencial viviendas aisladas
Residencial viviendas adosadas
f) Industrial aislada
SUELO URBANIZABLE
El suelo urbanizable se subdivide en las siguientes zonas con califi -
caciones diferenciadas:
1.-Residencial
2.-Industrial
SUELO NO URBANIZABLE
El suelo no urbanizable se califi ca en protegido y común.
PROTEGIDO
Dentro del protegido hay di versas áreas y tipos de protecciones:
1.-Protección forestal
2.-Elementos y espacios libres de especial protección
3.-Protección de carreteras, cauces, vías pecuarias y otras proteccio-
nes
COMUN
Comprende una única área con la califi cación de no urbanizable 
común propiamente dicho.
CAPITULO III: DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL 
PLAN GENERAL
SECCION 1.ª DESARROLLO DEL PLAN GENERAL
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NORMA 7.ª DESARROLLO DE PLAN GENERAL: PLANES DE 
ORDE NACION Y OTRAS ACTUACIONES
Los Planes Parciales de Ordenación, Planes Especiales, Estudios de 
Detalle, Proyectos de Urbani zación y Programas de Desarrollo de 
Actuaciones Integradas que se deriven del presente P.G.O.U. estarán 
de acuerdo con las regulaciones contenidas en las presentes Normas 
y se ajustarán en su redacción, tramitación, aprobación, vigencia, 
gestión y ejecución a lo dispuesto en:
Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprue-
ba el texto refun dido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
ción Urbana.
Reglamentos de la Ley del Suelo en sus artículos no derogados según 
Real Decreto 304/1993, de 26 de febrero.
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, Decreto 
201/1998, de 15 de diciembre, del Gobierno Valenciano, en adelan-
te R.P.
Reglamento de Disciplina Urbanística, Decreto 2.187/1978, de 23 
de junio.
Ley Reguladora de la Actividad Urbanística, Ley 6/1994, de 15 de 
noviembre, de la Generalidad Valenciana.
Transferencias de competencias de la Admi nistración del Estado al 
Consejo del País Va lenciano en materia de Urbanismo y Turismo, 
Real Decreto 299/1979, de 26 de enero.
Ley de Generalitat Valenciana 6/1989, de 7 de julio, de Ordenación 
del Territorio de la Comunidad Valenciana.
Ley 2/1989, de 3 de marzo, de Impacto Ambien tal de la Generalitat 
Valenciana.
Decreto 162/1990, de 15 de octubre, del Consell de la Generalitat 
Valenciana por el que se aprueba el Reglamento para la ejecución de 
la Ley 2/1989, de 3 de marzo, de Impacto Ambiental.
Ley de 4/1992, de 5 de junio de 1992, de la Generalitat Valenciana, 
sobre suelo no urbani zable.
Ley 6/1991 de la Generalitat Valenciana, Ley de Carreteras.
Además de las leyes que en materia de urba nismo y medio ambien-
te estén vigentes.
NORMA 8.ª PLANES DE ORDENACION
La documentación de los diferentes tipos de planes queda defi nida 
en los artículos veintisiete y veintiocho de la L.R.A.U. de la Gene-
ralidad Valenciana.
8.1.-PLANES PARCIALES Y DE REFORMA INTERIOR
Se estará a lo indicado en los arts. 21, 22 y 23 de la L.R.A.U. de la 
Generalidad Valenciana y Capítulo III del Reglamento de Planea-
miento de la Comunidad Valenciana.
8.2.-PLANES ESPECIALES, CATALOGOS DE BIENES Y ESPA-
CIOS PROTEGIDOS. 
Se estará a lo indicado en los arts. 24 y 25 de la L.R.A.U. de la 
Generalidad Valenciana y Capítulos VII y VIII del Título II del 
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Velenciana.
8.3.-ESTUDIOS DE DETALLE
Estos se formularán en manzanas completas o unidades urbanas 
equivalentes. Tendrán por objeto reajustar o prever alienaciones o 
rasantes, así como la ordenación de los volúmenes correspondiente 
al plan. No pueden alterar el destino del suelo ni aumentar su apro-
vechamiento urbanístico.
Los estudios de detalle se redactarán según lo dispuesto en el Capí-
tulo IX del Título II del Reglamento de Planeamiento de la Comu-
nidad Valenciana.
NORMA 9.ª PROGRAMAS PARA EL DESARROLLO DE AC-
TUACIONES INTEGRADAS
Los Programas para el desarrollo de actuaciones integradas quedan 
recogidos en los art. 29 y siguientes de la Ley Reguladora de la 
Actividad Urbanística y art. 103 del Reglamento de Planeamiento 
de la Comunidad Valenciana. Deberán atenerse, dichos programas, 
a las determinaciones de la legislación autonómica vigente. 
NORMA 10.ª UNIDADES DE EJECUCION
Quedan defi nidas en el artículo 33 de la citada L.R.A.U.
El Plan General de Benifairó de la Valldigna defi ne la sectorización, 
áreas de reparto y delimitación de unidades de ejecución del suelo 

urbano y urbanizable, así como sus equipamientos adscritos y con-
dicionantes específi cos para su desarrollo. 
NORMA 11.ª REGIMEN DE ACTUACIONES AISLADAS Y 
EDIFICACION DE SOLARES.
El régimen de edifi cación de solares y de actuaciones aisladas queda 
expuesto en los arts. 73 a 76 de la L.R.A.U.
NORMA 12.ª PROYECTOS DE URBANIZACION
Los proyectos de urbanización se adaptarán a las determinaciones 
indicadas en el art. 92 del TR 1/1992 y Capítulo V del Reglamento 
de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, así como a lo indica-
do en los arts. 34 y 53 de la L.R.A.U.
DETERMINACIONES GENERALES DE LOS PROYECTOS DE 
URBANIZACION
a) Las obras a incluir en dichos proyectos serán las relacionadas en 
el Capítulo V (art. 141) del Reglamento de Planeamiento de la Co-
munidad Valenciana y art. 30 de la L.R.A.U.
b) La documentación será la rela cionadas en el art. 140 del Regla-
mento de Pla neamiento de la Comunidad Valenciana.
Habrán de fi jarse los planos y etapas de realización de las obras y 
recoger las condiciones y garantías que el Ayuntamiento juz gue 
necesarias.
En todo caso, se podrá exigir a los promoto res una garantía en can-
tidad proporcionada al presupuesto de las obras proyectadas, me-
diante fi anza en cualquiera de las formas admitidas por la legislación 
local.
c) En el caso de ejecución simultánea de la urbanización y edifi cación, 
bien mediante anexo del proyecto de edifi cación o bien mediante 
proyecto de urbanización, aparte deberán tenerse en cuenta las dis-
posiciones indicadas en la Norma 9.
d) Si durante la ejecución existiesen variaciones en el trazado y ca-
racterísticas de las redes por razones técnicas o económicas respec-
to del proyecto inicial se presentará al Ayun tamiento planos y me-
moria de las variacio nes habidas.
ABASTECIMIENTO AGUA POTABLE
1.-Estudio de las necesidades de agua   
Se justifi cará la evolución con el tiempo de las necesidades de agua 
a partir de los datos actuales de población, industria y otros usos del 
agua, de su crecimiento y de la dotación unitaria. Se tendrá en cuen-
ta que las obras han de asegurar el suministro para un periodo de 
veinticinco (25) años.
Respecto a las zonas de promoción industrial y cuando no se conoz-
ca el consumo de las industrias que puedan establecerse, se puede 
adoptar la dotación específi ca de 1,50 l/seg. y Ha. de zona indus-
trial.
2.-Estimación de la dotación
Núcleos de población entre:
1.000 y 6.000 h. ............. 250 l/hab/día
Riego de Jardines........... 3 litros/m2 jardín/día
Piscinas .......................... llenado mensual y renovación diaria del
  10% de su capacidad.
Para la población se considerará un aumento anual acumulativo del 
2%.
3.-Calidad del agua
El agua para el consumo humano deberá cumplir las prescripciones 
defi nidas en el código alimentario vigente, siendo prefe ribles las 
aguas potables; las aguas sanitariamente tolerables podrán utilizarse 
cuando no se dispongan de otras de mejor calidad en condiciones 
económicas.
4.-Depósitos
Deberá justifi carse la capacidad adopta da, en función de la garantía 
del abas tecimiento, aunque ésta nunca será inferior a la necesaria 
para la regulación diaria del volumen de agua correspondiente al día 
de máximo consumo y disponer, además, de un cierto volumen de 
reserva para hacer frente a posibles contingencias, tales como averías 
en la conducción, incendios, etc.
5.-Red de distribución
Se situará siempre que sea posible bajo las aceras. Salvo justifi cación 
en contra, se adoptará un caudal de punta 2,4 veces el caudal medio. 
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La carga estática mínima será de 1,5 atmósferas y la máxima de 10 
atms., salvo justifi cación en contra.
Para su dimensionamiento y tipos de tuberías a emplear se utilizarán 
las “Normas Provisionales para redacción de proyectos de abasteci-
miento de poblaciones” (Di rección Obras Hidráulicas, Madrid X/
1971) y el “Pli ego de Prescripciones Técnicas Genera les para tube-
rías de abastecimiento”.
RED DE SANEAMIENTO Y EVACUACION AGUAS RESIDUA-
LES
Red: Deberán estudiarse los siguien tes aspectos:
1.-Dimensionamiento.-Comportarán los dos aspectos principales: 
Caudales de aguas negras y caudales de pluviales. Deberán estu diarse 
para las distintas zonas las aportaciones de ambas procedencias.
1.1.-Caudales de aguas negras.-Se tomarán los mismos valores que 
los obte nidos para el abastecimiento.
1.2..-Caudales de aguas pluviales.-A partir de los datos pluviométri-
cos, en las distintas zonas a drenar se ajustará una curva de frecuen-
cia con periodos de recurrencia de cinco a diez años.
2.-Trazado de la red.-El trazado de la red se proyectará de forma que 
discurra en zonas urbanas por las calzadas, de manera que pueda 
accederse fácilmente desde las mismas durante la explotación.
La situación en alzado se proyectará a una profundidad tal que se 
asegure el drenaje de las edifi caciones actuales y futuras y que im-
pida todo riesgo de contaminación de las aguas del abastecimiento, 
por lo que la parte más elevada de esta red estará como mínimo 0,70 
m. por debajo de la de agua potable.
Son inadmisibles los escalones ascendentes en solera y en clave.
3.-Condiciones mínimas de proyectos de la red de saneamiento
Velocidad en cada tramo para el caudal de cálculo: deberá ser menor 
de 3 m./seg. y mayor de 0,60 m/seg.
Pozos de registro: Se situarán en los colectores no visitables a una 
distancia máxima de 50 m. y en los visitables a menos de 300 m., y 
siempre como norma general, en los puntos singulares tales como 
cambio de dirección, conexiones, cambio de pendiente, etc.
Cámaras de descarga: tendrán una capa cidad mínima de 0,6 m3. Se 
situarán en cabeza de los ramales no visitables en los que se han de 
tener sedimentaciones.
Tuberías de la red general: diámetro mínimo 300 m/m.
4.-Normas para la redacción de los Proyec tos
En la redacción de los Proyectos se deberá cumplir lo especifi cado 
en las “Normas provisionales para la redacción de Proyectos de 
abastecimiento y saneamiento de pobla ciones” (Dirección General 
de Obras Hidráulicas, Madrid 1971) “N.T.E. Instalaciones de Salu-
bridad: Alcantarillado” (Mº Vivienda 24-3-73), etc. 
5.-Tratamiento y evacuación de aguas residuales
No podrán verterse aguas residuales a cauces o al terreno, sin su 
previa depu ración.
De no existir alcantarillado o resultar insufi ciente para absorber las 
aguas resi duales procedentes de nuevas construcciones, el tra tamiento 
y evacuación de dichas aguas se efectuará mediante estación depura-
dora de las del tipo de oxidación total preferentemente, con una ca-
pacidad de depuración proporcional a la población de acuerdo con lo 
especifi cado en la N.T.E.-I.S.D. “Instalaciones de Salubridad: Depura-
ción y Vertido” (Mº Vivienda Orden 9-1-74. «B.O.E.» 16-1-74).
Los sectores de suelo urbanizable que se desarrollen en un futuro, 
acometerán a su cargo la reforma de la E.D.A.R. en caso de ser 
necesario.
Para la descarga de aguas negras en los cursos de agua será necesa-
ria la previa depuración en condiciones que garanticen la no conta-
minación del curso afectado, siendo preceptivo el informe favorable 
de la Comisaría de Aguas del Júcar y de la autoridad sanita ria com-
petente.
La eliminación de aguas residuales por vertido al terreno una vez 
depuradas, se hará por medio de pozos fi ltrantes, para lo cual se 
exigirán las garantías necesarias para no contaminar el medio y la 
autorización del correspondiente Organismo de Cuenca.
RED ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO
Las instalaciones deberán cumplir el Reglamento Electrotécnico para 
baja tensión, aprobado por Decreto 2413/1973, de 20 de septiembre, 

y para alta tensión, aprobado por Decreto 3.151/1968, de 28 de no-
viembre e instrucciones que desarrollan ambos reglamentos.
Los cálculos de la red se harán de acue rdo con las siguientes dota-
ciones, para uso doméstico:
Dotación mínima por habitante: 0,60 KW.
En ordenaciones de nivel económico alto, 0,80 KW/hab. y casetas 
de transformación.
Las líneas de distribución serán subte rráneas salvo justifi cación en 
contrario.
En los casos excepcionales en que no se dispongan sub terráneas se 
tratará de salvaguardar el aspecto estético tanto de las líneas como 
de las instalacio nes de transformación y elementos accesorios.
El alumbrado público responderá a los siguientes requisitos:
CONCEPTOS VIAS  VIAS 
CONCEPTOS PRINCIPALES SECUNDARIAS

Iluminación horizontal media 12 lux 8 lux: Distribución
  4 lux: Servicio
  4 lux: Peatones
Coefi cientes de uniformidad 0,4 0,3 y 0,25
El proyecto de suministro de energía eléctrica deberá sujetarse a la 
Normativa de la Conselleria de Industria, Ministerio de Industria y 
de la compañía suministradora en lo concerniente a las exigencias 
técnicas.
Se reducirán lo más posible los saltos bruscos de intensidad entre 
calles de dis tintas categorías.
Se reducirán al mínimo los efectos de des lumbramiento, mediante 
el empleo de las técni cas adecuadas.
Las alturas y separación de los puntos de luz estarán en función de 
las características técnicas de los aparatos y de la vía a iluminar.
PAVIMENTACION
Las características técnicas y los mate riales empleados en la pavi-
mentación estarán de acuerdo con el carácter de cada vía en cuanto 
al volumen tonelaje, velocidad, etc., del tráfi co previsto y del papel 
a desarrollar por la calle en la estructura urbana.
El acabado superfi cial (de forma indicativa) será el siguiente:
En el sistema viario principal: asfaltado o hormigón
En el sistema viario secundario: asfaltado o hormigón
En bandas de circulación peato nal (aceras) enlosado natural o artifi -
cial.
BASURAS
Igualmente se estudiará el problema de recogida de desperdicios 
domésticos en el caso de que no sean eliminados, previa trituración, 
por los conductos de desagüe.
Para el cálculo de su volumen se tomará como promedio aproxima-
do la cantidad de 0,500 Kgs. al día por habitante, lo que equivale a 
un volu men de un litro.
INSTALACIONES ELECTRICAS, TELEFONICAS U OTRAS
Instalaciones eléctricas
Estas líneas serán siempre subterráneas, salvo los casos particulares 
de imposibilidad manifi esta en los que se justifi que su inconvenien-
cia por motivos de interés público en las que, excepcionalmente, 
podrán autorizarse otras modalidades de tendido.
En el caso de líneas de media y alta tensión, en el caso de zonas 
urbanas o urba nizables con plan parcial aprobado, deberán ajustarse 
a las alineaciones vigentes y ser subterráneas.
Las líneas que por su elevada tensión (superior a 60 Kv) no sean 
susceptibles de instalación subterránea deberán adaptarse en su tra-
zado a los planes de ordenación vigentes y en el caso de no poder 
cumplir tal requisito, siempre cuando hayan sido declaradas de uti-
lidad pública y por causas justifi cadas, la empresa solicitante deberá 
hacerse cargo de los gastos inherentes a la modifi cación de los Planes 
de Ordenación necesaria para su trazado y a satisfacer las indemni-
zaciones y expropiaciones que, como consecuencia de tales modifi -
caciones, sean necesarias realizar, según establece la Ley de 18 de 
marzo de 1966 sobre Expropiación Forzosa en materia de instalacio-
nes eléctricas.
En suelo urbanizable sin plan parcial aprobado, el trazado de dichas 
líneas deberá concederse siempre a precario, debiendo la empresa 
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solicitante hacerse cargo de las modifi caciones posteriores para su 
adaptación al plan parcial que se apruebe.
Instalaciones telefónicas
Estas deberán ajustarse a las alineacio nes vigentes y ser subterráneas 
en el caso de zonas urbanas o urbanizables con plan parcial aproba-
do.
En suelo urbanizable sin plan parcial aprobado y no urbanizable se 
estará a lo dis puesto para las líneas eléctricas referidas en el punto 
anterior.
Otras instalaciones: televisión por cable, gas, etc.
Deberán ajustarse a las mismas condiciones especifi cadas para las 
instalaciones telefónicas.
JARDINES Y AREAS DE JUEGO Y RECREO PARA NIÑOS
Igualmente se estudiará el ajardinamien to, zonas de recreo y de 
juegos infantiles, con plan taciones y elementos adecuados al entorno 
que nos ocupa.
BARRERAS ARQUITECTONICAS
En la redacción de los proyectos de urbanización y en la ejecución 
de las obras se tendrán en cuenta los materiales, la disposición de 
mobiliario urbano y el diseño de los elementos de la urbanización, 
de manera que se eliminen las posibles barreras arquitectónicas que 
puedan resultar del desarrollo urbanístico de este Plan General, 
cumpliendo siempre con la Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Gene-
ralitat Valenciana de Accesibilidad y Supresión de Barreras Arqui-
tectónicas, Urbanísticas y de la Comunicación.
SECCION 2.ª GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIEN-
TO
NORMA 13.ª GESTION Y EJECUCION URBANISTICA
1.-La gestión y ejecución del presente Plan General de Ordenación 
Urbana corresponderá al Ayuntamiento, sin perjuicio de la partici-
pación de los particulares de acuerdo con lo establecido en la Ley 
Reguladora de la Actividad Urbanística de la Generalidad Valencia-
na y la Ley del Suelo.
2.-Los particulares podrán intervenir en la propuesta de Planes Par-
ciales y demás fi guras de planeamiento de acuerdo a las condiciones 
fi jadas en las presentes Normas Urbanísticas pudiendo, no obstante, 
proponer modifi caciones que no afecten a la estructura general del 
territorio, con el fi n de adecuar el planeamiento a la realidad social 
y económica del momento en que se promueva cualquier transfor-
mación.
NORMA 14.ª LICENCIAS MUNICIPALES
14.1.-TIPOS
Estarán sujetos a previa licencia los actos especifi cados en el artícu-
lo 242 del T.R L.S. 1/1992 y 1 del Reglamento de Disciplina Urba-
nística y, en general, cualquier actuación que suponga la alteración 
de las condiciones naturales del terreno, edifi cación, modifi cación 
de lindes o alteración de sus condiciones de uso.
Se clasifi carán los tipos de obra, según su grado de control, por de-
sarrollo del art. 242 del T.R. L.S./1992, resultando como sigue:
14.1.1 Obras mayores
a) Los movimientos de tierras de envergadura y obras de urbaniza-
ción.
b) Las obras de nueva planta, reforma, ampliación y modifi cación 
de estructura.
c) Demolición de construcciones.
14.1.2 Obras menores
a) La modifi cación exterior o interior de edifi caciones existentes sin 
alteración o incremento de partes estructurales del edifi cio, por mo-
tivos exclusivos de conservación, salubridad y ornato.
b) Pequeños movimientos de tierra que se efectúen sin necesidad de 
entibación o medi das de seguridad.
c) Vallados y cercas.
d) Pérgolas, barbacoas y piscinas.
e) En general pequeñas obras de reparación que tengan la fi nalidad 
de sustitución de elementos constructivos menores o la instalación 
interna de servicios destinados a la higiene y salubridad de viviendas 
o locales, siempre que su presupuesto de ejecución no supere el 50% 
del valor del inmueble, con independencia del terreno donde se 
ubique.

14.1.3 Actuaciones especiales
a) Las parcelaciones.
b) La primera utilización de los edifi  cios y la modifi cación de uso 
de los mis mos.
c) La colocación de carteles de propa ganda visibles desde la vía 
pública.
d) La iniciación de cualquier tipo de actividad que pueda afectar al 
paisaje o salubridad del área, tales como cementerio de vehícu los, 
basureros o estercoleros, talado de árboles, tendido de líneas o tube-
rías de suministro, apertura de caminos, etc.
e) Delimitación de unidad de ejecución y propuesta de reparcelación 
voluntaria.
14.2.-OBRAS MAYORES
La solicitud se efectuará mediante instancia suscrita por el promotor 
o su representante legal acompañado de tantos ejemplares del pro-
yecto técnico como organismos deban intervenir en su aprobación, 
con un mínimo de 2 ejemplares, así como de los restantes documen-
tos que en cada caso proceda. Estos proyectos deberán hallarse 
avalados por facultati vo competente y visados por el Colegio Ofi cial 
co rrespondiente.
El proyecto contendrá, además de sus documen tos: plano de empla-
zamiento en relación con las Normas Subsidiarias o Plan Parcial, 
plano del solar superfi ciado y acotado en su perímetro con medición 
de la planta ocupada por la edifi cación preexistente cuando se halle 
edifi cado y acotación de los retiros a lindes en su caso y anexo jus-
tifi cativo de la Normativa Urbanística.
La licencia municipal se dará acompañada de un ejemplar del pro-
yecto, debidamente visado por el Ayuntamiento en todos sus docu-
mentos.
14.3.-OBRAS MENORES
Estas obras quedarán eximidas de la presenta ción de proyecto técni-
co, que será sustituido por una descripción de las obras a realizar, 
plano de emplazamiento en relación con las Normas Subsi diarias y 
presupuesto. En su caso se exigirá plano del solar con situación 
edifi cación preexistente y planos que defi nan las obras (d y e).
Las obras serán respaldadas por una empresa constructora y en su caso 
por técnicos competen tes (que será obligatorio en el caso d y e).
14.4.-AUTORIZACIONES ESPECIALES
a) Las parcelaciones urbanas requerirán su correspondiente proyec-
to técnico, cuyas condicio nes se ceñirán a lo dispuesto en el vigente 
Reglamen to y que como mínimo contendrán:
Plano de emplazamiento en relación con las Normas Subsidiarias.
Planos acotado y superfi ciado de la fi nca o fi ncas o parcelas.
Plano de parcelación acotando las parcelas y señalando los accesos, 
linderos y planea miento aplicable. 
Memoria informativa y justifi cativa de que la parcela se ajusta a la 
ordenación vigente.
El proyecto deberá ir avalado por el faculta tivo competente con el 
correspondiente visado colegial.
b) A la solicitud de licencia para la primera utilización de los edifi cios, 
se acompañará certifi  cación expedida por el facultativo director, 
visada por el correspondiente Colegio Ofi cial, acreditativa de que las 
obras han sido totalmente terminadas de acuerdo con el proyecto 
autorizado y se ajustan a la licencia concedida, y que están en con-
diciones de ser utilizadas, así como los justi fi cantes de orden fi scal 
exigibles y, en su caso, documentación ofi cial acreditativa de la 
puesta en marcha de los aparatos elevadores y otras instalaciones 
especiales que lo requieran.
Todo edifi cio queda sujeto a licencia de primera utilización o de 
modifi cación de su uso para comprobar si el mismo está de acuerdo 
con las Normas.
Dicha licencia es imprescindible para el suministro municipal de 
aguas potables o para la prestación de cualquier otro servicio muni-
cipal. Es independiente de la de instalación y apertura de actividades 
industriales y mercantiles.
c) Las licencias para instalaciones eléctri cas, telefónicas u otras, sin 
perjuicio de lo establecido en estas Normas o en otras específi cas, 
se ajustarán a las siguientes condiciones:
1.-El establecimiento o ampliación de insta laciones de producción, 
transformación, trans porte y distribución de energía eléctrica, así 
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como las instalaciones telefónicas o de cualquier otro tipo, que se 
pretende realizar en el término municipal requerirán la autorización 
previa del Ayuntamiento, independientemente de las autorizaciones 
de los otros organismos.
2.-La licencia se solicitará mediante ins tancia a la que se acompaña-
ra un proyecto técnico de la instalación que deberá contener la co-
rrespondiente memoria, planos y presupuesto.
3.-Se atenderá a lo dispuesto en la Norma 12.
4.-Las instalaciones deberán adaptarse, inexcusablemente, a los 
Planes de Ordenación vigentes, pudiendo, si el servicio público lo 
preci sare y previa justifi cación adecuada, autori zarse tendidos o 
instalaciones provisionales que deberán adaptarse a la ordenación 
aprobada a medida que éstas se materialicen y lo solicite el Ayunta-
miento, siendo estas modifi caciones a cargo de la Empresa titular de 
la instalación.
5.-Las autorizaciones en precario de las instalaciones a que se refi e-
re el punto ante rior, se concederán previo compromiso formal de la 
Empresa solicitante de adaptarlas a las ali neaciones que, en su día, 
se establezcan, o a modifi  car su trazado cuando lo solicite el Ayunta-
miento en base a los Planes de Ordenación, con renuncia expresa a 
cualquier indemnización que, de tales adecuaciones, pudiere deri-
varse.
d) En los demás casos la actuación objeto de licencia deberá ser 
explicitada sufi cientemente en su correspondiente solicitud, acom-
pañándose de los documentos, planos croquis, fotografías, certi-
fi caciones de obra, altas de contribución urbana y cualquier otro 
documento necesario para acreditar la veracidad de lo declarado por 
el solicitante y en los que se estima conveniente, informe sobre la 
posible incidencia de la obra o servicio, en el medio físico, sistema 
vial, etc.
e) La delimitación de unidades de ejecución requeri rá su correspon-
diente proyecto técnico, cuyas condi ciones se ceñirán a lo dispuesto 
en el vigente Reglamento y que como mínimo contendrán:
Plano de emplazamiento en relación con el Plan General, Plan Parcial, 
Unidad en que se incluya, con delimitación de la unidad.
Plano de las fi ncas aportadas.
Plano de cesiones y fi ncas resultantes.
Superposición fi ncas aportadas-cesiones fi ncas resultantes.
Memoria informativa y justifi cativa.
Anexo: Minuta de escritura pública ajustada a modelo regulado por 
el Ayuntamiento.
Dicho proyecto será elevado a escritura pública de conformidad con 
lo establecido en el artículo 115 del Reglamento de Gestión Urba-
nística.
14.5.-CADUCIDAD DE LA LICENCIA
Las licencias caducarán.
a) Por no haber realizado las obras antes de vencer el plazo fi jado en 
la licencia o el que constara en la solicitud.
b) Por no iniciarse en el término de 12 meses, contados a partir de 
la fecha de su concesión.
c) Una vez iniciadas las obras, por paralización de las mismas en un 
término de 6 meses, por causas imputables al titular de la licencia.
En todo caso podrán solicitarse las prórrogas pertinentes al Ayunta-
miento, exponiendo causas debidamente justifi cadas.
La caducidad de la licencia operará “ope legis” sin necesidad de 
declaración ni requerimiento alguno, produciéndose los siguiente 
efectos:
El cese de la autorización municipal para el ejercicio de las activi-
dades objeto de la licencia.
La pérdida de los derechos liquidados, aun cuando no se hubiesen 
ejecutado total o parcialmente la obra o actividades autorizadas.
14.6.-PLAZOS PARA OTORGAMIENTO O DENEGACION DE 
LICENCIAS. SILENCIO ADMINISTRATIVO
Las licencias urbanísticas se resolverán en los plazos señalados en 
la disposición adicional cuarta de la L.R.A.U. La solicitud de licen-
cia que no se haya resuelto en dichos plazos se entenderá concedida, 
salvo que su contenido sea constitutivo de contravención manifi esta 
de la ordenación urbanística, en cuyo caso se entenderá desestima-
da.

Ninguna licencia podrá considerarse otorgada por silencio adminis-
trativo si va en contra de las prescripciones del L.R.A.U., de los 
planes, proyectos, programas u ordenanzas o en términos contrarios, 
opuestos o disconformes con la ordenación urbanística.
14.7.-PLAZO DE TERMINACION DE LAS OBRAS
El Ayuntamiento establecerá el plazo de terminación de las obras al 
otorgar la licencia, caducando ésta de no fi nalizar las obras en el 
plazo indicado, con pérdida de los derechos del titular de la licencia 
que deberá solicitarla de nuevo.
La solicitud de prórroga se efectuará median te instancia justifi cativa 
de las causas de tal demora.
14.8.-MODIFICACIONES DEL PROYECTO AUTORIZADO
Cualquier variación que altere la entidad de la actuación objeto de 
licencia necesitará obtener nueva autorización con igual trámites que 
la licencia original.
Si la variación no fuera de excesiva importancia, bastará para su 
legalización una notifi cación documentada de las variaciones fi rma-
da por el promotor y facultativo director de las obras.
14.9.-ABONO DE DESPERFECTOS EN LA VIA PUBLICA
La licencia de construcción obliga al conce sionario al abono de 
cuantos gastos se originen por desperfectos en la vía pública por 
causas de la ejecución de las obras objeto de la licencia.
Si se trata de obras autorizadas en la vía pública (acequias de riego, 
cables subterráneos, etc.) que afectan al pavimento de aceras y cal-
zadas, éstas deberán dejarse exactamente en el mismo estado en que 
se encontraban antes de realizarse las obras, garantizando esta repo-
sición mediante el depósito de una fi anza en el Ayuntamiento por la 
cantidad indicada por éste, con un importe mínimo del 10% del 
coste previsto de las obras que afecten a la vía pública.
14.10.-CONDICIONES GENERALES PARA LA EJECUCION DE 
OBRAS Y ACTIVIDADES
14.10.1 Proyecto Básico y Proyecto de Ejecu ción.
Las licencias de obras podrán otorgarse con la presentación del de-
nominado Proyecto Básico. Sin embargo, las obras amparadas por 
aquellas no podrán iniciarse en tanto no se presente el correspon-
diente Proyecto de Ejecución.
14.10.2 Obligación de disponer de una copia del proyecto durante la 
ejecución de la obra.
Con la licencia que se expide se entre gará al titular uno de los ejem-
plares del proyecto técnico aprobado, cotejado por el secretario del 
Ayuntamiento y con el sello de la Corpora ción. Este ejemplar debe 
permanecer en la obra mien tras duren los trabajos y ponerse a disposi-
ción de los Servicios Municipales cuando así se requiera.
14.10.3 Obligación de abonar las tasas
Ninguna obra o actividad sujeta a licen cia podrá iniciarse sin haber 
satisfecho su benefi ciario las tasas o impuestos correspondientes 
según lo establecido en las Ordenanzas Fisca les.
14.10.4 Vallado
En toda obra de nueva planta o de derri bo y en las de reforma o 
conservación que afecten a las fachadas, habrá de colocarse una 
valla de protección, de materiales que ofrezcan seguridad y conser-
vación adecuada. En todo caso, deberá permitir el paso de peato nes. 
Para la continuación de las obras a partir de la primera planta, será 
necesaria la colocación de un andamio de protección así como las 
consiguientes redes de protección. 
El técnico municipal correspondiente fi jará las características de la 
valla. En casos especiales en que por el téc nico municipal se consi-
dere indispensable, podrán adoptarse medidas de carácter extraordi-
nario.
Cuando las obras o instalaciones puedan suponer en sí mismas o en 
su montaje, un peligro para los viandantes, se exigirá, durante las 
horas de trabajo, la colocación en la calle de una cuerda o palenque 
con un operario que advierta el peligro. Cuando las características 
de tránsito lo aconsejen, podrá limitarse el trabajo a determi nadas 
horas.
Será obligatoria la instalación de luces de señalización con intensidad 
sufi ciente, en cada extremo o ángulo saliente de las vallas. La insta-
lación de vallas se entiende siempre con carácter provisional, en 
tanto dure la obra.
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Por ello, desde el momento en que se transcurra un mes sin dar co-
mienzo las obras, o estén interrumpidas, deberá suprimirse la valla 
y dejar libre la acera al tránsito público.
14.10.5 Andamios
Los andamios deberán tener las dimensiones y características gene-
rales adecuadas para garantizar la seguridad tanto de los operarios 
como de los viandantes debiendo cumplir, además, la reglamentación 
de seguridad en el trabajo.
14.10.6 Depósito de materiales
1. Las obras dispondrán de espacios destinados al depósito de mate-
riales que no podrán almacenarse en espacios de uso público sin 
autorización municipal.
2. Los materiales se prepararán y colocarán dentro del recinto de la 
obra, salvo en casos de imposibilidad manifi esta.
14.10.7 Producción de polvo
En la ejecución de las obras queda terminantemente prohibida la 
difusión de polvo y otras molestias graves, en evitación de lo cual 
se adoptarán las medidas necesarias.
14.10.8 Finalización de las obras
Antes de las cuarenta y ocho horas siguientes a la conclusión de las 
obras, el promotor deberá:
a) Retirar los materiales sobrantes, los andamios, barreras y demás 
elementos similares.
b) Construir o reponer el piso defi nitivo de las aceras, en su caso.
c) Reponer o reparar el pavimento, arbolado, conducciones u otros 
elementos que hubiesen resultado afectados por la obra, si no hubie-
se sido posible verifi carlo antes a causa de las operaciones de la 
construcción.
14.10.9 Otras disposiciones
En la ejecución de obras deberán observarse las normas que dicte la 
autoridad sobre horarios de carga y descarga, limpieza, apertura y 
relleno de zanjas, retirada de escombros y materiales de la vía pú-
blica y demás disposiciones aplicables de policía.
14.10.10 Apertura de zanjas
La apertura y reposición de zanjas en la vía pública se ajustará a las 
condiciones siguientes:
a) Las obras no podrán iniciarse en tanto no se haya constituido por 
el peticionario la fi anza impuesta por el Ayuntamiento como garan-
tía de su correcta reposición, según lo establecido en las Ordenanzas 
Fiscales.
b) Las obras se ejecutarán en el plazo señalado por el Ayuntamien-
to.
c) Mientras permanezcan abiertas las zanjas, el peticionario deberá 
adoptar las necesarias medidas de seguridad y protección que eviten 
toda posibilidad de daños a personas y bienes.
d) La devolución de la fi anza se acordará por el Ayuntamiento a 
petición del interesado y previo informe de los Servicios Municipa-
les.
e) Cualquier defi ciencia en la reposición de la zanja que no subsa-
nara el obligado, será resuelta por el Ayuntamiento con cargo a la 
fi anza depositada.
14.10.11 Construcciones provisionales
En el interior de los solares en los que se vayan a efectuar obras se 
permitirá, con carácter provisional, la construcción de pequeños 
pabellones, de una sola planta, dentro de las alineaciones destinadas 
a guardería, depósitos de materiales o elementos de la construcción. 
En el otorgamiento de la licencia de obra principal, llevará implícita 
la autorización para realizar las obras provisionales mencionadas, 
siempre que el solicitante hubiese especifi cado el emplazamiento y 
características de estas últimas.
Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberán ser demo-
lidas a la terminación de la obra principal, así como en el caso de 
anulación o caducidad de la licencia.
14.11.-OBRAS DE URBANIZACION
Las obras de urbanización realizadas a instancias y por la iniciativa 
privada, deberán estar sometidos.
1.-Inspección de las obras de urbanización 
La inspección de las obras de urbanización, será ejercida precepti-
vamente por los Servicios Técnicos Municipales.
En cualquier momento de la ejecución de las obras se podrá exigir 
las pruebas de resistencia o de funcionamiento de las instalaciones, 

en la zona que se establezca en los respectivos pliegos de condicio-
nes.
Cualquier alteración del proyecto defi nitivamente aprobado, deberá 
ser comunicada al Ayuntamiento, quien decidirá sobre su validez o 
no. El Ayuntamiento, por su parte, adoptará las medidas legales a su 
alcance por el incumplimiento de las condiciones impuestas en la 
licencia o por las defi ciencias que pudieran existir en las obras.
2.-Recepción de las Obras y Plazo de Garantía
Se estará a lo determinado por la legislación vigente.
14.12.-OBRAS DE DERRIBO
1.-Derribos
Una vez presentado el proyecto de demolición y otorgada la oportu-
na licencia, si procediese, se deberán ejecutar los derribos en las 
horas que se convengan con los servicios técnicos municipales, en 
evitación de molestias a vecinos.
La dirección facultativa, la propiedad, el contratista o el personal a 
sus órdenes, según el caso, serán responsables de los daños que se 
originen por la falta de precaución.
2.-Apeos
Cuando por derribo u obras en una edifi cación sea necesario apear 
la contigua, se solicitará la correspondiente licencia, expresando en 
una Memoria, fi rmada por facultativo legalmente autorizado, la 
clase de apeos que se vayan a ejecutar, acompañando los planos 
necesarios. En caso de negativa de dicho propietario o realizar las 
obras de apeo, se podrán llevar a cabo directamente por el dueño de 
la casa que se vaya a demoler o aquella donde se hayan de ejecutar 
las obras, el cual deberá solicitar la oportuna licencia, con el com-
promiso formal de sufragar, si procediere, la totalidad de los gastos 
que ocasionase el apeo. Cuando las obras afecten a una medianería, 
se estará a lo establecido sobre estas servidumbres en el Código 
Civil.
En todo caso, cuando se vaya a comenzar un derribo o vaciado im-
portante, el propietario tendrá obligación de comunicarlo, en forma 
fehaciente, a los colindantes de la fi nca, por si debe adoptarse algu-
na precaución especial.
En caso de urgencia, por peligro inmediato, podrán disponerse en el 
acto, por la dirección facultativa de la propiedad, los aspectos u obras 
convenientes, aunque consistan en tornapuntas exteriores, dando 
cuenta inmediata a los Servicios Técnicos Municipales de las medi-
das adoptadas para la seguridad pública, sin perjuicio de solicitar la 
licencia. Igualmente, el técnico municipal o quien corresponda, 
exigirá que se realicen los apeos u obras que estime necesarios.
14.13.-CERRAMIENTO DE SOLARES
Todos los solares deberán estar cerrados con arreglo a las condicio-
nes que para cerramientos se señalan en las respectivas zonas y 
subzonas. De no existir regulación específi ca, se exigirá el cerrado 
permanente de 2 metros de altura, ejecutado con materiales y espe-
sores convenientes para asegurar su solidez y conservación en buen 
estado, así como su adecuación al entorno urbanístico donde se 
ubique. El cerramiento deberá situarse en la alineación ofi cial.
El Ayuntamiento podrá exigir, asimismo, que se cierren otras pro-
piedades, aunque no tengan la califi cación de solar, por razones de 
higiene o seguridad.
Al producirse la apertura de nuevas vías, los propietarios de solares 
tendrán obligación de efectuarlo en el plazo de seis meses, a partir 
de la terminación de las obras de colocación de los bordillos y pavi-
mentación.
Cuando se produzca el derribo de cualquier fi nca, sin que se prevea 
una construcción inmediata, será obligatorio el cerramiento de la 
misma, situándolo igualmente en la alineación ofi cial. Tal cerramien-
to deberá llevarse a efecto en un plazo de 6 meses, contados a partir 
de la fecha de concesión de la licencia de derribo.
NORMA 15.ª ESTADO RUINOSO DE LA EDIFICACION
15.1.-DECLARACION MUNICIPAL DE RUINA
Es competencia municipal el control y policía de seguridad, salubri-
dad y disciplina urbanística de las edifi caciones dentro de su término, 
efectuando en caso necesario la Declaración Municipal de Ruina de 
los inmuebles, que se realizará de acuerdo con lo establecido en el 
art. 247 del T.R. L.S. 1/1992 y el art. 90 de la L.R.A.U. de la Gene-
ralidad Valenciana.
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El expediente declaratorio de ruina se iniciará de ofi cio, por el propio 
Ayuntamiento o bien a instancia de parte interesada o de cualquier 
persona legitimada por acción pública (Art. 247 T.R. L.S. 1/1992).
El Ayuntamiento vendrá obligado a resolver, previos los informes 
necesarios, en un plazo máximo de un mes.
15.2.-TASACION DE EDIFICIOS
El valor de las plantaciones, obras, edifi caciones e instalaciones en 
general, se determinará con arreglo a los criterios establecidos en la 
Ley de Expropiación Forzosa y la Ley del Suelo.
15.3.-EDIFICIOS O INSTALACIONES FUERA DE ORDENA-
CION
Se califi carán como fuera de ordenación los edifi cios e instalaciones 
que, estando erigidos con anterioridad a la aprobación del presente 
Plan General de Ordenación Urbana, resultaren disconformes con 
las determinaciones de éste.
En dichos edifi cios e instalaciones no podrán realizarse obras de 
consolidación, aumento de volumen, modernización ni, en general, 
obras que incrementen su valor de expropiación. Podrán realizarse 
únicamente pequeñas reparaciones que exija la higiene, ornato y 
conservación del inmueble.
En casos excepcionales, podrán autorizarse obras particulares cir-
cunstanciales de consolidación cuando no estuviere prevista la ex-
propiación o demolición del inmueble en un plazo inferior a 15 años 
contados desde la fecha en que se pretendiere realizarlas. En cualquier 
caso será preceptiva la expresa renuncia del titular del inmueble al 
incremento del valor de expropiación que se derive de las obras 
realizadas.
15.4.-DEBER DE CONSERVACION
El deber de conservación de terrenos, construcciones y edifi cios 
recaerá sobre los propietarios de los mismos. Este deber de conser-
vación se regirá por lo dispuesto en el artículo 86 de la L.R.A.U., 
con los límites especifi cados en el artículo 88 de la L.R.A.U.
El alcalde deberá dictar órdenes de ejecución de obras de reparación, 
conservación y rehabilitación de edifi cios deteriorados o en condi-
ciones defi cientes para su utilización efectiva, según lo dispuesto en 
el artículo 92 de la L.R.A.U. 
NORMA 16.ª CONDICION DE SOLAR
No podrán autorizarse proyectos de edifi cación sobre terrenos que 
no tengan la condición de solar, salvo que se garantice la ejecución 
simultánea de las obras de urbanización.
El promotor deberá manifestar en documento escrito su conformidad 
a que no se le concederá la licencia de primera ocupación antes de 
que fi nalicen las obras de urbanización. En cualquier caso el promo-
tor garantizará las obras de urbanización en la manera y forma esta-
blecida en la normativa vigente (depósito en metálico, aval bancario, 
etc.).
Tendrán la condición de solar aquellas parcelas que cumplan las 
consideraciones expuestas en el art. 6 de la L.R.A.U. de la Genera-
lidad Valenciana.
NORMA 17.ª EFECTOS DE LA APROBACION DEL P.G.O.U.
Serán de aplicación las disposiciones contenidas, a tal efecto en la 
Ley del Suelo y la L.R.A.U. de la Generalidad Valenciana.
Las edifi caciones situadas en Suelo No Urbanizable que se hubieran 
construido sin los trámites legales establecidos, podrán legalizar su 
situación, presentando memoria, planos y presupuesto en el plazo 
máximo de dos años desde la aprobación del Plan General. 
CAPITULO IV: NORMAS DE PROTECCION
NORMA 18.ª PROTECCION DE LA RED DE TRANSPORTES
18.1.-CARRETERAS 
Vendrán afectadas por la correspondiente Ley que rija en función de 
su carácter de vía y en concreto con la Ley de Carreteras de la Co-
munidad Valenciana, estableciéndose dos zonas diferenciadas: Do-
minio y Protección.
Las edifi caciones, instalaciones o plantaciones de árboles que pre-
tendan realizarse en terrenos lindantes con las carreteras o dentro de 
su zona de infl uencia, no podrán situarse a distancias menores que 
las indicadas a continuación:
CV-50: Dominio: 3 m.
 Protección: 50 m.
 Edifi cación: 25 m.

CV-600: Dominio: 3 m.
 Protección: 18 m.
 Edifi cación: 18 m.
CV-602: Dominio: 3 m.
 Protección: 18 m.
 Edifi cación: 18 m.
Estas limitaciones vendrán referidas a los tramos exteriores al perí-
metro que delimita el suelo urbano y urbanizable. 
18.2.-RED VIARIA DE INTERES LOCAL
Se establece con un ancho de calzada mínimo de 6 m., no pudién-
dose realizar cerramientos o márgenes de nueva planta a menos de 
4 m. desde el eje del camino. Las edifi caciones distarán como míni-
mo 10 m desde dicho eje y las plantaciones de arbolado se distan-
ciarán como mínimo 3 m. desde el borde o arista exterior del cami-
no. 
18.3.-VIAS PECUARIAS  
Se consideran protegidas las coladas de “Fuente del Barbero” y “del 
Portichol al Monte del Castillo”.
Anchos y longitud:
Colada de la Font del Barber: 10 m. y una longitud aproximada de 
1.300 ml.
Colada del Portichol al Mont del Castell: ancho variable y longitud 
aproximada de 7.000 ml.
NORMA 19.ª LINEAS DE ENERGIA ELECTRICA (ALTA TEN-
SION)
La servidumbre de paso de energía no impide al dueño del predio 
sirviente, cercarlo, plantar o edifi car en él dejando a salvo dicha 
servidumbre que queda delimitada en el Reglamento de líneas de 
alta tensión de 28 de noviembre de 1968. 
NORMA 20.ª PROTECCION DE LOS CAUCES PUBLICOS 
En lo referente a distancias de la edifi cación como a vertidos a cau-
ces públicos se estará a lo dispuesto en la Ley de Aguas y Regla-
mento del Dominio Público Hidraúlico RD 849/86.
NORMA 21.ª PROTECCION DE LOS ECOSISTEMAS
Por la Corporación Municipal, no se concederá licencia a todo pro-
yecto o acto que tienda a la destrucción o deterioro del paisaje.
Deberá realizarse el correspondiente estudio de impacto ambiental 
en las condiciones exigidas por la legislación vigente.
NORMA 22.ª PROTECCION DEL PAISAJE, VISTAS DE INTE-
RES.
El respeto a las características propias del paisaje, entendido como 
un valor en sí mismo, constituye uno de los objetivos primordiales 
del planeamiento.
Cualquier intervención de todo tipo, que haya de realizarse deberá 
cuidar de su integración en el medio ya sea por mimesis o por con-
traste.
NORMA 23.ª PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO 
ARTISTICO Y CULTURAL .
Constituyen elementos protegidos:
1.-Edifi cios:
Iglesia Parroquial de San Juan Evangelista (Bien de Relevancia 
Local catalogado):
Situación: Plaça del País Valencià. 
Estilo y cronología: Barroco sobre Renacimiento. La fachada, reta-
blos e imágenes se repusieron después de 1939. 
Ermita de Sant Roc (catalogado):
Situación: junto a carretera CV-602 de acceso al casco urbano.
Estilo: Arquitectura popular. 
Hospital Romero (Bien de Relevancia Local catalogado):
Situación: C/ Rey Don Jaime
Estilo y cronología: de corte neoclásico y siglo actual
Conjunto del “Carrer Sant Roc” (catalogado):
Situación: C/ Sant Roc
Estilo: calle ancha o plaza alargada en la que la mayor parte de vi-
viendas se componen de dos plantas (planta baja vivienda y planta 
1ª piso o cambra.
Casa Pator (Bien de Relevancia Local catalogado):
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Situación: zona centro-oeste del término municipal.
Estilo: Arquitectura popular. 
Casa Plancha (Bien de Relevancia Local catalogado):
Situación: zona centro del término municipal, junto a la carretera 
CV-50 y al sur de la misma.
Estilo: Arquitectura popular. 
Molí Mahones (Bien de Relevancia Local catalogado):
Situación: zona centro del término municipal, al este del casco ur-
bano. 
Estilo: Arquitectura popular. 
Ermita Sant Miquel y entorno (catalogado):
Situación: a 250 m. al norte del casco urbano, junto a la carretera de 
acceso a la población CV-602 y barranco Malet.
Estilo: Arquitectura popular y montículo con valor paisajístico y 
tradicional. 
2.-Restos arqueológicos:
Castillo de Alcalá d’Alfadech o de la Reina Mora (BIC cataloga-
do):
Situación: zona este del término municipal, en las estribaciones del 
Mondúber, junto al Puntal del Raboser. 
Estilo: restos de castillo medieval de los siglos XIII-XIV, en cuyo 
emplazamiento aparecieron restos de la edad de bronce.
Niveles de actuación:
1.-Edifi cios:
Se establecen varios niveles de actuación:
Conservación: consistente en la ejecución de trabajos de manteni-
miento que permitan conservar en buen estado el edifi cio evitando 
su deterioro progresivo. 
Restauración: consistente en restituir el edifi cio a sus condiciones 
originales, sin nuevas aportaciones de diseño manifi estas.
Rehabilitación: consistente en la mejora de las condiciones de habi-
tabilidad, manteniendo las características externas del edifi cio, pu-
diendo realizar aportaciones de diseño y cambiar su uso.
2.-Restos arqueológicos:
Se atenderá a lo dispuesto en la Ley de Patrimonio vigente. En 
cualquier caso, cualquier excavación o actuación en el entorno del 
BIC del Castillo situada en un radio de 500 m., ya sea pública o 
privada, deberá solicitar la correspondiente licencia municipal, así 
como la correspondiente autorización de la Conselleria de Cultura y 
Educación, tal como se establece en el artículo 35 de la Ley de Pa-
trimonio Cultural Valenciano.
Por otro lado, ante el posible desarrollo de sectores de suelo urbano 
y urbanizable, se deberá realizar una prospección arqueológica pre-
via, realizada por técnico competente, la cual deberá ser autorizada 
por la Conselleria de Cultura y Educación, tal como se regula en el 
artículo 60 y siguientes de la LPCV. 
TITULO II .-NORMAS DE EDIFICACION
CAPITULO I: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
NORMA 24ª DEFINICION DE TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS
Se establecen como tipologías básicas de la edifi cación las siguien-
tes:
a) Edifi cación residencial núcleo histórico
Corresponde al sistema de ordenación por alineación de calle, tipo-
logía edifi catoria de manzana compacta y uso global residencial en 
su modalidad de unitario o múltiple.
b) Edifi cación residencial viviendas aisladas
Corresponde al sistema de ordenación por edifi cación aislada, tipo-
logía edifi catoria de bloque exento y uso global residencial en su 
modalidad de unitario.
c) Edifi cación residencial viviendas adosadas
Corresponde al sistema de ordenación por edifi cación aislada o por 
alineación de calle, tipología edifi catoria de bloque adosado y uso 
global residencial en su modalidad de unitario.
d) Edifi cación residencial ampliación casco:
Corresponde al sistema de ordenación por alineación de calle, tipo-
logía edifi catoria de manzana compacta y uso global residencial en 
su modalidad de unitario o múltiple.
e) Edifi cación residencial ensanche:

Corresponde al sistema de ordenación por alineación de calle, tipo-
logía edifi catoria de manzana cerrada y uso global residencial en su 
modalidad de unitario o múltiple.
f) Industrial aislada:
Corresponde al sistema de ordenación por edifi cación aislada, tipo-
logía edifi catoria de bloque exento y uso global industrial.
NORMA 25ª TERMINOLOGIA
Se adoptará la terminología defi nida en el Reglamento de Zonas de 
Ordenación Urbanística de la Comunidad Valenciana, según Orden 
de 26 de abril de 1999, del Conseller de Obras Públicas, Urbanismo 
y Transportes y en la “Normas de Habitabilidad y Diseño de Vivien-
das de la Comunidad Valenciana” HD/91, y la especifi cada.
NORMA 26.ª CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS 
VIVIENDAS
Se ajustarán a lo indicado en el Decreto 85/1989 de 12 de junio y la 
orden de 22 de abril de 1991 sobre normas de habitabilidad y diseño 
de viviendas en el ámbito de la Comunidad Valenciana y Ley 1/1998, 
de 5 de mayo, de la Generalitat Valenciana de Accesibilidad y Su-
presión de Barreras Arquitectónicas, Urbanísticas y de la Comuni-
cación.
NORMA 27.ª CONDICIONES ESTETICAS
Teniendo en cuenta las distintas características de cada zona, se es-
tablecen tres tipos de composición:
1) Composición estética regida con arreglo al proyecto correspon-
diente o normas especiales que se fi jen para cada caso concreto. Se 
impondrá esta condición en los casos en que exista algún elemento 
urbano (calle, plaza, etc.) de interés especial histórico-artístico, 
cultural o pintoresco que aconseje su conservación de acuerdo con 
una determinada composición urbanística y arquitectónica.
2) Composición estética de acuerdo con el carácter de la edifi cación 
existente en la zona. Se impondrá esta condición a los conjuntos o 
núcleos de interés histórico-artístico, cultural, o pintoresco, aun 
cuando no hayan sido objeto de expedientes de declaración por 
parte del Organismo correspondiente. En estos casos se impondrán 
condiciones para mantener en carácter de la zona, no autorizándose 
materiales que por su calidad, textura o color alteren al ambiente 
general de la zona.
3) Composición estética libre. Se aplicará en todas las zonas que no 
hayan de ser objeto de protección especial, estableciéndose con ca-
rácter general, las regulaciones que se indican a continuación y que, 
en lo que les afecta, serán también de aplicación a las zonas reseña-
das:
La medianerías que se produzcan por colindancia de edifi cios de 
distinta altura, o por otra circunstancia no prevista, así como los 
elementos que sobresalgan de la altura permitida (áticos, cajas de 
escalera y ascensores, pérgolas, depósitos de aguas, chimeneas, etc.) 
deberán ser tratados con la misma calidad de materiales y acabados 
que las fachadas, debiendo estudiarse una ordenación de estos últimos 
de modo que sus volúmenes aparezcan integrados en la composición 
arquitectónica del conjunto del edifi cio.
Igualmente, tendrán el mismo tratamiento de fachadas los testeros o 
paramentos posteriores de las edifi caciones que por su especial si-
tuación o altura afecten notoriamente a la composición panorámica 
de la ciudad.
La Corporación Municipal podrá acordar la aplicación de las regu-
laciones anteriores a cualquier edifi cación ya existente que, en forma 
notoria y permanente, esté en contraposición con las condiciones 
estéticas impuestas por esta Norma.
NORMA 28.ª USOS DE LA EDIFICACION
Los usos de la edifi cación se clasifi can en los siguientes grupos:
Uso residencial.
Uso industrial.
Uso terciario
Uso público o de equipamiento urbano.
a) Uso residencial.
Destinado a la residencia de personas, tanto permanente como tem-
poral, excepto residencias de carácter colectivo. Podrá ser unitario o 
múltiple, según zonas y de acuerdo con las ordenanzas particulares 
de la zona.  
b) Uso industrial.
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Destinado a actividades industriales, es decir, a la obtención, elabo-
ración, transformación, reparación, almacenamiento y distribución 
de productos, incluidos los talleres artesanales. Se clasifi can en varias 
categorías dependiendo de sus características y posibilidades de si-
tuación, no solamente de las industrias propiamente dichas, sino en 
general de todas las instalaciones afectas por la Ley 3/1989 de 2 de 
mayo sobre Industrias Molestas, Nocivas, Insalubres o Peligrosas.
c) Uso terciario:
Se incluyen en el uso terciario todas las actividades relacionadas con 
servicios de tipo comercial, hotelero, ofi cinas, recreativo, residencias 
colectivas, aparcamientos y similares. 
d) Uso público o equipamiento urbano.
Permitido en general, en cualquier zona y en cualquier situación 
cumpliendo, además, con la legislación específi ca de aplicación, 
tanto para la regulación de sus requisitos de orden interno como para 
su disposición con respecto a su entorno.
NORMA 29.ª CONDICIONES GENERALES DE EDIFICA-
CION
Se ajustarán a lo indicado en el Decreto 85/1989 de 12 de junio y la 
orden de 22 de abril de 1991 sobre Normas de Habitabilidad y Di-
seño de Viviendas en el ámbito de la Comunidad Valenciana y Ley 
1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat Valenciana de Accesibilidad 
y Supresión de Barreras Arquitectónicas, Urbanísticas y de la Co-
municación.
CAPITULO II: NORMAS DEL SUELO URBANO
NORMA 30.ª DIVISION EN ZONAS
El suelo urbano se divide en las siguientes áreas o zonas:
a) Núcleo histórico
Residencial manzana compacta
Elementos con protección histórico-artístico-cultural
Equipamientos
b) Areas de edifi cación residencial unitaria:
Viviendas aisladas
Viviendas adosadas
c) Areas de edifi cación residencial múltiple
Manzana compacta (ampliación casco)
Manzana cerrada (ensanche)
d) Areas Industriales
NORMA 31.ª NUCLEO HISTORICO 
Defi nición:
En los planos de ordenación, el recinto H.A. comprende la zona de 
casco urbano sobre la que se asienta el núcleo primitivo de la pobla-
ción.
Está caracterizado por su trazado de confi guración medieval, plazue-
las y calles estrechas, presentando un grado de uniformidad con 
calidades ambientales puntualmente de interés, en especial de con-
fi guración urbana y de unidad constructiva y arquitectónica.
Las construcciones son en su mayor parte de dos y tres plantas, baja 
y piso o baja, piso y cambra, presentando una composición de huecos 
en vertical y de forma rectangular; fachadas encaladas; alero en fa-
chada que recoge cubiertas de teja curva con pendiente perpendicu-
lar a alineación de fachada.
El recinto del núcleo histórico esta delimitado en el plano de orde-
nación nº 8 estando incluidas en él total o parcialmente las siguien-
tes calles: S. Vicent, Blasco Ibáñez, Ample, S. Francesc, Cervantes, 
Pare Alberola, Mestre Serrano, Mestre Lluís Blanes, Pl. S. Josep, Pl. 
Major, Pl. País Valencià, Tavernes, S. Roc, Puríssima, S. Benet, 
Ferràn, Bennliure, Primer de Maig y Verge dels Angels.
31.1.-USOS
Uso dominante: residencial, tanto unitario como múltiple
Usos compatibles: terciario, dotacional y talleres artesanales (con las 
limitaciones que se especifi can a continuación).
Usos prohibidos: industrial en el resto de categorías diferentes a los 
talleres artesanales.
Sin perjuicio de la aplicación de la Ley de Industrias Molestas, 
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, Ley 3/1989 de 2 de mayo de la 
Generalitat Valenciana, y de la Ley de Protección Atmósferica de 22 
de diciembre de 1972 y sus Reglamentos, todas las actividades que 

se desarrollen dentro de una zona residencial estarán sometidas a las 
siguientes limitaciones:
1. El nivel sonoro máximo, así como la forma de medición y su 
condición, será el que determina la ordenanza vigente de ruidos en 
el término municipal de Benifairó de la Valldigna. Será de aplicación 
subsidiaria el Modelo de Ordenanzas sobre la prevención de conta-
minación acústica elaborado conjuntamente por la Conselleria de 
Medio Ambiente y la Federación Valenciana de Municipios y Pro-
vincias. 
2. Que no se produzcan vibraciones molestas. En este sentido los 
ascensores, motores y maquinarias se situarán como mínimo a más 
de 1 m. de las medianeras de cada parcela y sin descansar en ella. 
En cualquier caso se atenderá a lo dispuesto en la ordenanza espe-
cifi cada en el apartado 1.
Si la maquinaria fueran compresores, ventiladores de refrigeración, 
troqueles, bombas de pistón, etc., productores de fuertes vibraciones, 
el emplazamiento de los mismos deberá ser el patio de manzana en 
edifi cio sin piezas habitables.
3. Que no existan riesgos de incendios o explosión.
4. Que la emisión de humos no supere los 0,25 gr/m3 de partículas 
sólidas contenidas, ni la concentración de anhídrido sulfuroso y 
anhídrido carbónico supere el 0,2% y el 13% respectivamente del 
volumen emitido.
5. Que no se produzcan malos olores.
6. Que los vertidos sean susceptibles de depuración con una simple 
instalación biológica.
7. Que los locales no residenciales dispongan de aseos y condiciones 
de salubridad oportunas.
8. Que se dispongan de las medidas correctoras precisas estimadas 
por los técnicos municipales y que previamente a la puesta en fun-
cionamiento de la actividad sean revisadas por los mismos.
9. La potencia admisible será a razón de 0,1 C.V./m2 con una poten-
cia máxima de 10 C.V.
10. En el caso de talleres artesanales, deberán ubicarse en el edifi cio 
de manera que no tengan medianera con viviendas. 
Tanto los edifi cios destinados al uso dominante como los destinados 
a otros usos compatibles, dispondrán de los correspondientes sistemas 
de prevención y protección de siniestros ajustados a la normativa 
vigente.
31.2.-CONDICIONES DE LA EDIFICACION
31.2.1.-Residencial manzana compacta núcleo histórico:
1.-Tipología de la edifi cación: residencial unitaria o múltiple en 
manzana compacta con ordenación por alineación a calle 
2.-Alineaciones y rasantes: las grafi adas en los planos correspondien-
tes
3.-Parcela mínima edifi cable:
Frente de parcela mínimo: 6 m.
Superfi cie mínima: 60 m2.
Diámetro círculo inscrito mínimo: 5 m.
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas 
parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a 
edifi caciones existentes con anterioridad a la aprobación del Plan, 
que no se encuentren fuera de ordenación. Igualmente se excluyen 
los solares procedentes del derribo de antiguas edifi caciones o de la 
apertura de nueva calle, que resultaran con superfi cie y/o frente de 
parcela inferior a la mínima exigida, siempre y cuando su superfi cie 
y forma sean útiles y apropiadas al fi n a que se pretenden destinar 
(dependencias y superfi cies mínimas según HD-91), y las parcelas 
sobre las que se encuentre edifi cada una construcción o elemento 
protegido. 
A los efectos anteriores el Ayuntamiento podrá expropiar las parce-
las que no resulten edifi cables por no cumplir con los mínimos es-
tablecidos, en el caso de que sus propietarios no se avinieran con los 
colindantes a formar parcelas edifi cables.
4.-Número máximo de plantas: el que viene grafi ado para cada 
frente de manzana en el plano de alturas del P.G.O.U. 
5.-Altura máxima reguladora:
II Plantas (P.Baja+1) ............................................................ 7,00 m.
III Plantas (P.Baja+2)........................................................... 9,60 m.
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6.-Altura libre mínima de planta:
Planta baja: tendrá una altura libre mínima de 3,50 m.
Plantas piso: tendrá una altura libre mínima de 2,50 m.
Buhardillas: tendrán una altura libre mínima de 2,20 m.
Sótanos y semisótanos: tendrán una altura libre mínima de 2,30 m.
7.-Elementos permitidos sobre la altura máxima: sobre la altura 
máxima expresada en el apartado 5 se permitirán únicamente:
Dependencias abuhardilladas o trasteros situados en crujías interiores 
y bajo cubierta, nunca visibles desde la vía pública.
Antepechos con una altura máxima de 1,30 m.
Cubiertas inclinadas de teja.
Casetones de escalera que ocuparán como máximo el espacio estric-
tamente necesario para cubrir la escalera, con una altura máxima 
libre de 2,20 m. 
Salas de máquinas de aparatos elevadores que cumplirán las mismas 
condiciones que los casetones de escalera 
Elementos para aprovechamiento de energía solar y equipos de aire 
acondicionado no visibles desde la vía pública.
Depósitos de agua potable y tendederos no visibles desde la vía 
pública no visibles desde la vía pública.
Otros elementos técnicos de instalaciones: antenas, chimeneas o 
conductos de ventilación, pararrayos, etc..
8.-Sótanos y semisótanos: Quedan permitidos los sótanos y semisó-
tanos siempre y cuando no sean apreciables visualmente en fachada, 
quedando prohibido su uso como vivienda.
9.-Patios: deberán ser necesariamente interiores, quedando prohibi-
dos los patios abiertos a fachada.
Tendrán unas dimensiones tales que permitirán inscribir un círculo 
cuyo diámetro será igual o superior a un sexto (1/6) de su altura 
interior, con un diámetro mínimo de 3 m.
Su superfi cie (libre de balcones, galerías, salientes, etc.) en metros 
cuadrados será igual o superior a dos tercios (2/3) de la altura men-
cionada en metros lineales.
La altura interior del patio será la diferencia de cotas existente entre 
el piso o suelo del patio y la parte superior del último forjado, ex-
cluyendo el núcleo de escalera y casetas de máquinas.
Cuando un patio de servicio a edifi caciones de distinta altura se re-
gulará de la siguiente forma:
Sus dimensiones serán las que correspondan a la de menor altura, 
sólo cuando la edifi cación mayor tenga únicamente un paramento 
recayente al patio y ocupe menos del 50% de su desarrollo.
Cuando el edifi cio de mayor altura tenga más de un paramento re-
cayente al patio u ocupe más del 50% de su desarrollo, las dimen-
siones del patio serán las que correspondan al edifi cio de mayor al-
tura. 
Los patios medianeros mancomunados reunirán las mismas condi-
ciones expuestas en los epígrafes anteriores y su autorización reque-
rirá que la servidumbre sobre el solar colindante conste en escritura 
pública inscrita en el Registro de la Propiedad. 
10.-Cuerpos volados: quedan prohibidos los miradores. Se permitirán 
balcones separados una distancia mínima de 60 cm. respecto a las 
medianeras, sin invadir un plano vertical que, arrancando del eje de 
la medianera, forme un ángulo de 45º con la fachada. 
El vuelo máximo de estos cuerpos volados dependerá del ancho de 
la vía pública y de la acera, siendo:
ANCHO DE LA VIA PUBLICA BALCONES MIRADORES

Inferior o igual a 6 m. 0,30 m. No
8 < ancho < 6 m. 0,45 m. 40% ancho acera
10 < ancho < 8 m. 0,60 m. 40% ancho acera
mayor o igual a 10 m. 0,70 m. 40% ancho acera.
  Máx. 0,70 m. 
En los cuerpos volados queda prohibida la prolongación de las vi-
guetas del forjado para la formación de balcones, así como vuelos 
por prolongación del propio forjado, debiéndose ejecutar los vuelos 
con losas de canto reducido, con un espesor máximo de 15 cm. 
Quedan prohibidas las marquesinas de cualquier tipo excepto en la 
planta superior de coronación.

La cara inferior de los cuerpos volados quedará a una altura mínima 
de 3,50 m. sobre la rasante de la acera, medida en el punto más 
elevado de esta, coincidente con la vertical del cuerpo volado. 
11.-Otras condiciones específi cas para el núcleo histórico para su
adecuación ambiental:
Se priorizará siempre que sea posible la rehabilitación de la edifi ca-
ción existente a la demolición y construcción de nueva planta.
Los nuevos edifi cios que se implanten y las sustituciones o reformas 
integrales cumplirán las siguientes condiciones:
Los edifi cios respetarán las condiciones constructivas tradicionales 
del entorno y en especial las referentes a materiales y color de las 
fachadas, carpintería exterior, cerrajerías tradicionales, etc., buscan-
do siempre la integración total como elementos constituyentes del 
núcleo histórico. Se evitarán los tratamientos de “falso histórico”. 
Se tenderá a la proporción vertical de huecos, predominando el 
macizo sobre el vano.
Cubiertas: serán preferiblemente de teja árabe o curva, permitiéndo-
se también terrazas planas y prohibiéndose cubiertas de fi brocemen-
to, chapa, plástico y otros materiales que desentonen con el conjun-
to urbano, así como anuncios publicitarios sobre cubierta. Las cajas 
de escalera, casetas de ascensores y similares se integrarán en la 
cubierta, fragmentando esta si fuere necesario.
Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para trasteros, desvanes, 
cambras, etc., con la limitación de que la pendiente máxima sea del 
30% y prohibiendo su aprovechamiento para dependencias de vi-
vienda.
Materiales de fachada: no se admitirán revestimientos plásticos, 
metálicos o cerámicos brillantes, que sólo podrán utilizarse puntual-
mente como elementos decorativos que ya existieran en la vivienda 
primitiva y se integren en el entorno del casco histórico. Se reco-
miendan acabados de revocos de yeso, cemento, cal o mixtos de tipo 
tradicional, el remarcado de huecos con el mismo material o aplaca-
dos de piedra; en este último caso deberá justifi carse su preexistencia 
e integración en el entorno del núcleo histórico. Los colores de 
acabado de fachada responderán a la paleta de colores que apruebe 
el Ayuntamiento, dando preferencia al color blanco y tonos ocres, 
grises y beige muy claros. 
La carpintería exterior, los huecos de fachada su disposición y di-
mensiones se adaptarán al conjunto urbano donde se ubiquen, sin 
presentar grandes contrastes estridentes. La carpintería de fachada 
será preferentemente de madera, permitiéndose excepcionalmente el 
hierro o aluminio de imitación a hierro cuando estos ya existan; en 
cualquier caso el acabado del elemento metálico será en tonos negros 
o grises oscuros. Respecto a la cerrajería, será pintada igualmente en 
tonos negros o grises oscuros, prohibiéndose antepechos de albañi-
lería maciza.
Las puertas de garaje se realizarán preferentemente de madera o 
imitación a la misma, buscando un aspecto exterior como dos hojas 
abatibles. 
Los rótulos publicitarios se situarán en el espacio interior de los 
huecos de planta baja, dejando libres de superposición los materiales 
de la fachada, jambas, dinteles y arcos. Encima de estos sólo podrán 
colocarse letras sueltas de tamaño inferior a 35 cm., de hierro forja-
do, bronce o material de calidad similar y siempre contando con 
informe favorable de los servicios técnicos municipales. 
Derribos: en los casos en que la edifi cación no esté protegida y no 
sea viable técnicamente la rehabilitación, se podrá derribar el edifi cio 
y sustituirlo por otro que mantenga las características tipológicas y 
arquitectónicas cumpliendo:
Que no se alteren los materiales de cubierta, calidad y color de las 
fachadas respecto al conjunto, salvo otros criterios siempre que se 
garantice la integración del edifi cio en su entorno. Quedan prohibidas 
las cubiertas sobrepuestas a más de un metro de altura sobre el so-
lado de las terrazas.
Que se signifi que exteriormente la división parcelaria inicial.
La edifi cación seguirá la alineación de viales con las limitaciones 
que en su caso proponga el Plan
La composición estética, voladizos, materiales y color de los acaba-
dos, altura de portales y forma de la cubierta irán en función del 
entorno, manteniendo el carácter arquitectónico y urbanístico del 
conjunto.
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En cuanto a la licencia de derribo, se estima la conveniencia de su 
tramitación simultánea con el proyecto de obra de sustitución.
31.2.2.-Elementos y zonas con protección histórico-artístico-cultu-
ral
En el recinto delimitado del núcleo histórico se establecen las si-
guientes protecciones puntuales, las cuales se regulan en el Catálogo 
de Bienes y Espacios Protegidos:
Iglesia Parroquial de San Juan Evangelista
Situación: Plaça del País Valencià. 
Estilo y cronología: Barroco sobre Renacimiento. La fachada, reta-
blos e imágenes se repusieron después de 1939.
Protección: forma parte del “Inventario del Patrimonio Arquitectó-
nico de Interés Histórico Artístico” del Ministerio de Cultura, desde 
el año 1979, dándole una califi cación fi nal de interés a local. Bien 
de Relevancia Local
Conjunto del “Carrer Sant Roc”
Situación: C/ Sant Roc
Estilo: calle ancha o plaza alargada en la que la mayor parte de vi-
viendas se componen de dos plantas (planta baja vivienda y planta 
1ª piso o cambra.
Protección: por el trazado de la calle y peculiaridad y homogeneidad 
de las fachadas que recaen a la misma, a nivel de organización ge-
neral exterior y soluciones estructurales o constructivas interiores. 
Esta calle forma parte del “Inventario del Patrimonio Arquitectónico 
de Interés Histórico Artístico” del Ministerio de Cultura, desde el 
año 1979. 
Ermita de Sant Roc
Situación: junto al cementerio, al este de la carretera CV-602 de 
acceso a la población. 
Estilo y cronología: Arquitectura popular.
Protección: forma parte del “Inventario del Patrimonio Arquitectó-
nico de Interés Histórico Artístico” del Ministerio de Cultura, desde 
el año 1979, dándole una califi cación fi nal de interés a local.
Hospital Romero
Situación: Rey Don Jaime. 
Estilo y cronología: de corte neoclásico, siglo XX. Está compuesto 
por una sola planta y cubierta a cuatro aguas de teja plana.
Protección: forma parte del “Inventario del Patrimonio Arquitectó-
nico de Interés Histórico Artístico” del Ministerio de Cultura, desde 
el año 1979, dándole una califi cación fi nal de interés a local. Bien 
de Relevancia Local.
Los citados elementos puntuales protegidos ubicados en el núcleo 
histórico y los relacionados en la Norma 23ª, están catalogados como 
Monumentos o Recinto Histórico-Artísticos de carácter local, co-
marcal o provincial, por lo que, además de estar sujetos a la norma-
tiva específi ca del núcleo histórico prevista en P.G.O.U., no podrá 
procederse a su demolición y cualquier intervención requerirá infor-
me previo de la Conselleria u Organismo Público correspondiente.
31.3.-APARCAMIENTOS: 
En esta zona, el Ayuntamiento autorizará aparcamientos siempre que 
se garanticen los accesos sin interferir las condiciones de tráfi co 
peatonal y rodado de la calle en cuestión y no se alteren los elemen-
tos de composición ambiental del entorno donde se ubiquen.
31.4.-EQUIPAMIENTOS:
Usos: el uso principal será el dotacional y además se permitirán los 
usos establecidos en el apartado 31.1 compatibles con el residencial, 
con las limitaciones establecidas en dicho punto.
Desarrollo: mediante el proyecto de obra correspondiente.
Aprovechamiento: la ocupación, altura máxima y edifi cabilidad será 
la necesaria para cumplir con su fi n previsto, sin alterar la composi-
ción ambiental y arquitectónica del entorno.
31.5.-ZONAS VERDES Y JARDINES DE USO PUBLICO:
Usos: su uso principal es el descanso y el esparcimiento de la pobla-
ción y el contacto con la naturaleza.
Elementos de infraestructura:
Permitidos:
Jardinería y arbolado.
Agua potable.
Alumbrado.

Mobiliario urbano
Pequeñas construcciones vinculadas a las citadas infraestructuras.
Prohibidos:
Los restantes
Desarrollo: mediante proyecto de obras ordinarias y urbanización.
Aprovechamiento:
Ocupación máxima: 10%
Altura: I altura (3 m.)
Volumen: 0,20 m3/m2.
NORMA 32.ª AREAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL UNI-
TARIA
32.1.-VIVENDAS AISLADAS
32.1.1.-Usos
Uso dominante: residencial unitario.
Usos compatibles: dotacional y comercial (con las limitaciones que 
se especifi can a continuación).
Usos prohibidos: residencial múltiple, industrial en todas sus cate-
gorías y terciario en el resto de categorías diferentes a la comer-
cial.
Sin perjuicio de la aplicación de la Ley de Industrias Molestas, 
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, Ley 3/1989, de 2 de mayo, de la 
Generalitat Valenciana, y de la Ley de Protección Atmósferica, de 
22 de diciembre de 1972, y sus Reglamentos, todas las actividades 
que se desarrollen dentro de una zona residencial estarán sometidas 
a las limitaciones expuestas en el apartado 31.1 de estas Normas 
Urbanísticas
32.1.2.-Condiciones de la edifi cación:
1.-Tipología de la edifi cación: residencial unitaria con ordenación 
por edifi cación aislada y tipología de bloque exento, permitiéndose 
bloques adosados en una misma parcela siempre que se cumplan las 
condiciones del apartado 4. 
2.-Alineaciones y rasantes: las grafi adas en los planos correspondien-
tes
3.-Parcela mínima edifi cable:
Frente de parcela mínimo: 12 m.
Superfi cie mínima: 260 m2.
Diámetro círculo inscrito mínimo: 11 m.
Además, ninguno de los ángulos formados por los lindes de la par-
cela con el linde frontal será inferior a 60º sexagesimales y los lindes 
laterales no podrán tener quiebros hasta superar una distancia res-
pecto al linde frontal de 6 m.
4.-Distancia a lindes:
Distancia mínima al linde frontal: 5 m
Distancia mínima a resto de lindes: 3 m
Se permitirán viviendas adosadas por uno de sus lindes, en una 
misma parcela que cumplan las siguientes condiciones:
Que no resulten medianeras vistas.
Que la parcela tenga una superfi cie de 300 m2 por cada vivienda 
adosada.
Que la distancia, de la edifi cación global sobre la parcela, a lindes 
sea la especifi cada en los párrafos anteriores.
5.-Coefi ciente de edifi cabilidad neta: 0,50 m2/m2.
6.-Coefi ciente de ocupación máxima: 50%.
7.-Número máximo de plantas: el que viene grafi ado para cada 
frente de manzana en el plano de alturas del P.G.O.U. 
8.-Altura máxima reguladora:
II Plantas (P.Baja+1): 7,00 m.
La altura máxima total no superará los 10 m.
9.-Altura libre mínima de planta:
Planta baja: tendrá una altura libre mínima de 2,50 m.
Plantas piso: tendrá una altura libre mínima de 2,50 m.
Buhardillas: tendrán una altura libre mínima de 2,20 m.
Sótanos y semisótanos: tendrán una altura libre mínima de 2,30 m.
10.-Elementos permitidos sobre la altura máxima reguladora: sobre 
la altura máxima expresada en el apartado 8 se permitirán:
Buhardillas o trasteros situados en crujías interiores, retirados un 
mínimo de 4 m. del plano de fachada y con una ocupación máxima 
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del 40% de la superfi cie del último forjado de techo superior. La 
altura máxima total de estos elementos no superará los 10 m.
Antepechos con una altura máxima de 1,30 m.
Cubiertas inclinadas de teja.
Casetones de escalera que ocuparán como máximo el espacio estric-
tamente necesario para cubrir la escalera, con una altura máxima 
libre de 2,20 m. 
Salas de máquinas de aparatos elevadores que cumplirán las mismas 
condiciones que los casetones de escalera.
Elementos para aprovechamiento de energía solar y equipos de aire 
acondicionado no visibles desde la vía pública.
Depósitos de agua potable y tendederos no visibles desde la vía 
pública no visibles desde la vía pública.
Otros elementos técnicos de instalaciones: antenas, chimeneas o 
conductos de ventilación, pararrayos, etc.
11.-Sótanos y semisótanos: Quedan permitidos y no ocuparán las 
zonas de retranqueo obligatorio. Queda excluido su uso como vi-
vienda. Los semisótanos no computarán como planta ni a efectos de 
edifi cabilidad siempre que la cara inferior de su forjado de techo no 
supere 1 m. de altura sobre la rasante.
12.-Construcción en zonas de retranqueo: En la zona de retranqueo 
obligatorio a linde frontal, únicamente se podrán construir elementos 
decorativos, sin techo, que formen parte de una zona ajardinada.
En la zona de retranqueo obligatorio lateral y a fondo, se podrán 
realizar construcciones auxiliares cerradas no destinadas a vivienda. 
Estas construcciones auxiliares tendrán una superfi cie máxima de 10 
m2 y el punto más próximo al linde de parcela distará como mínimo 
1 metro.
La altura máxima reguladora de estas construcciones auxiliares será 
de 2,20 m. Estas construcciones auxiliares no computarán a efectos 
de edifi cabilidad.
Igualmente se podrán realizar construcciones auxiliares abiertas 
como pérgolas, piscinas, barbacoas, cobertizos, etc., que deberán 
distar como mínimo 1 m. del linde y su altura máxima sobre la ra-
sante será de 2,20 m.
13.-Cierres de parcela: El cerramiento o vallado de parcelas en el 
frente de parcela estará formado por una valla corrida de una altura 
máxima de dos metros cincuenta centímetros (2,50 m.) debiendo 
cumplir las siguientes características:
A) Basamento macizo de fábrica de altura comprendida entre 0,70 
m. y 1,20 m.
B) Verja, malla, celosía, seto, etc. hasta alcanzar junto con el basa-
mento una altura mínima de 1,80 m. y máxima de 2,50, contados 
desde la rasante de la acera. En cualquier caso el porcentaje de hue-
cos, a partir de 1,20 m. de altura, será superior al 50%.
Cuando la pendiente de la acera acuse una diferencia superior a 1 m. 
entre los puntos extremos de la fachada, la cerca deberá escalonarse 
en los tramos necesarios para no sobrepasar este límite.
El cerramiento en el resto de lindes podrá ser abierto o calado en su 
totalidad, con una altura mínima de 1,80 m. y máxima de 2,50 m.
14.-Otras condiciones: 
Cubiertas: serán preferiblemente de teja árabe o curva, permitiéndo-
se también terrazas planas y prohibiéndose cubiertas de fi brocemen-
to, chapa, plástico y otros materiales que desentonen con el conjun-
to urbano, así como anuncios publicitarios sobre cubierta.
Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para trasteros, desvanes, 
cambras, etc., con la limitación de que la pendiente máxima es del 
50% y prohibiendo su aprovechamiento para dependencias de vi-
vienda. Este aprovechamiento bajo cubierta no computará a efectos 
de edifi cabilidad. 
Materiales de fachada: tanto los materiales que compongan el cierre 
frontal de la parcela como los de fachada (paredes, carpintería, etc.) 
deberán ofrecer exteriormente la calidad y aspecto de obra termina-
da, guardando, en cuanto a la utilización de materiales y acabados, 
una armonía con el conjunto del entorno, evitando las estridencias 
en cuanto a forma y colorido.
Dotación de aparcamientos: en virtud de lo establecido en el artº 10, 
del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valen-
ciana, deberá reservarse, en parcela privada, una plaza de aparca-

miento por cada vivienda o unidad residencial, si en la parcela se 
construyen menos de 10 unidades. Si se construyen más unidades 
residenciales, se reservará una plaza más, adicional, por cada 10 
nuevas unidades que se edifi quen en la parcela.
32.2.-VIVIENDAS ADOSADAS
32.2.1.-Usos
Uso dominante: residencial unitario.
Usos compatibles: residencial múltiple, dotacional y comercial (con 
las limitaciones que se especifi can a continuación).
Usos prohibidos: industrial en todas sus categorías y terciario en el 
resto de categorías diferentes a la comercial.
Sin perjuicio de la aplicación de la Ley de Industrias Molestas, 
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, Ley 3/1989, de 2 de mayo, de la 
Generalitat Valenciana, y de la Ley de Protección Atmósferica, de 
22 de diciembre de 1972, y sus Reglamentos, todas las actividades 
que se desarrollen dentro de una zona residencial estarán sometidas 
a las limitaciones expuestas en el apartado 31.1 de estas Normas 
Urbanísticas
32.2.2.-Condiciones de la edifi cación:
1.-Tipología de la edifi cación: residencial unitaria o múltiple con 
tipología de bloque adosado. 
2.-Alineaciones y rasantes: las grafi adas en los planos correspondien-
tes
3.-Parcela mínima edifi cable:
Frente de parcela mínimo: 6 m.
Superfi cie mínima: 60 m2.
Diámetro círculo inscrito mínimo: 5 m.
4.-Distancia a lindes:
No se admitirán retranqueos respecto al linde frontal ni respecto a 
lindes laterales.
Podrán realizarse retranqueos respecto al linde posterior o linde de 
fondo, al objeto de crear patios de vivienda, en cuyo caso la distan-
cia mínima de retranqueo será de 3 m.
5.-Profundidad edifi cable: será edifi cable la totalidad de la profun-
didad de la parcela siempre y cuando se cumpla la norma siguiente 
respecto a patio interior obligatorio.
6.-Ocupación máxima. Patio interior obligatorio: Se podrá ocupar la 
totalidad de la superfi cie de la parcela con la condición de que toda 
vivienda disponga de un patio interior de al menos 20 m2 de super-
fi cie y 4 m. de lado mínimo.
7.-Número máximo de plantas: el que viene grafi ado para cada 
frente de manzana en el plano de alturas del P.G.O.U. 
8.-Altura máxima reguladora:
II Plantas (P.Baja+1): 7,00 m.
La altura máxima total no superará los 10 m.
9.-Altura libre mínima de planta:
Planta baja: tendrá una altura libre mínima de 3,50 m.
Plantas piso: tendrá una altura libre mínima de 2,50 m.
Buhardillas: tendrán una altura libre mínima de 2,20 m.
Sótanos y semisótanos: tendrán una altura libre mínima de 2,30 m.
10.-Elementos permitidos sobre la altura máxima reguladora: sobre 
la altura máxima expresada en el apartado 8 se permitirán:
Aticos buhardillas o trasteros situados en crujías interiores, retirados 
un mínimo de 4 m. del plano de fachada y con una ocupación máxi-
ma del 40% de la superfi cie del último forjado de techo superior. La 
altura máxima total de estos elementos no superará los 10 m.
Antepechos con una altura máxima de 1,30 m.
Cubiertas inclinadas de teja.
Casetones de escalera que ocuparán como máximo el espacio estric-
tamente necesario para cubrir la escalera, con un altura máxima libre 
de 2,20 m. 
Salas de máquinas de aparatos elevadores que cumplirán las mismas 
condiciones que los casetones de escalera 
Elementos para aprovechamiento de energía solar y equipos de aire 
acondicionado no visibles desde la vía pública.
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Depósitos de agua potable y tendederos no visibles desde la vía 
pública Otros elementos técnicos de instalaciones: antenas, chime-
neas o conductos de ventilación, pararrayos, etc.
11.-Cuerpos volados: los cuerpos volados cumplirán con las mismas 
condiciones expuestas en el apartado 10 de la norma 31.2.1.
12.-Sótanos y semisótanos: Quedan permitidos. Queda excluido su 
uso como vivienda.
13.-Cierres de parcela: En caso de realizarse retranqueo respecto al 
linde de fondo según lo expuesto en el apartado 4, el cerramiento o 
vallado posterior de la parcela estará formado por una valla corrida 
de una altura máxima de 3,50 m. y una altura mínima de 2,00 m.
Este cerramiento será macizo hasta los 2 m. de altura y el resto podrá 
ser macizo o calado. 
14.-Otras condiciones: 
Cubiertas: serán preferiblemente de teja árabe o curva, permitiéndo-
se también terrazas planas y prohibiéndose cubiertas de fi brocemen-
to, chapa, plástico y otros materiales que desentonen con el conjun-
to urbano, así como anuncios publicitarios sobre cubierta.
Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para trasteros, desvanes, 
cambras, etc., con la limitación de que la pendiente máxima es del 50% 
y prohibiendo su aprovechamiento para dependencias de vivienda. 
Materiales de fachada: no se admitirán revestimientos plásticos, 
metálicos o cerámicos brillantes, que sólo podrán utilizarse puntual-
mente como elementos decorativos.
La carpintería exterior, los huecos de fachada, su disposición y di-
mensiones se adaptarán al conjunto urbano donde se ubiquen, sin 
presentar grandes contrastes estridentes.
Dotación de aparcamientos: en virtud de lo establecido en el artícu-
lo 10, del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad 
Valenciana, deberá reservarse, en parcela privada, una plaza de 
aparcamiento por cada vivienda o unidad residencial, si en la parce-
la se construyen menos de 10 unidades. Si se construyen más unida-
des residenciales, se reservará una plaza más, adicional, por cada 10 
nuevas unidades que se edifi quen en la parcela.
32.3.-EQUIPAMIENTOS:
Salvo que la normativa sectorial aplicable imponga diferentes exi-
gencias, los parámetros urbanísticos aplicables a los equipamientos 
serán los correspondientes a la zona concreta donde se ubiquen, sin 
alterar la composición ambiental y arquitectónica del entorno.
NORMA 33.ª AREAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL MUL-
TIPLE
33.1.-USOS
Uso dominante: residencial, tanto múltiple como unitario
Usos compatibles: terciario, dotacional y talleres artesanales (con las 
limitaciones que se especifi can a continuación).
Usos prohibidos: industrial en el resto de categorías diferentes a los 
talleres artesanales.
Sin perjuicio de la aplicación de la Ley de Industrias Molestas, 
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, Ley 3/1989, de 2 de mayo, de la 
Generalitat Valenciana, y de la Ley de Protección Atmósferica, de 
22 de diciembre de 1972, y sus Reglamentos, todas las actividades 
que se desarrollen dentro de una zona residencial estarán sometidas 
a las limitaciones expuestas en el apartado 31.1 de las presentes 
Normas Urbanísticas.
33.2.-CONDICIONES DE LA EDIFICACION
33.2.1.-Residencial manzana compacta:
1.-Tipología de la edifi cación: residencial unitaria o múltiple en 
manzana compacta con ordenación por alineación a calle.
2.-Alineaciones y rasantes: las grafi adas en los planos correspon-
dientes.
3.-Parcela mínima edifi cable:
Frente de parcela mínimo: 6 m.
Superfi cie mínima: 60 m2.
Diámetro círculo inscrito mínimo: 5 m.
Quedan excluidas del cumplimientos de estas condiciones aquellas 
parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a 
edifi caciones existentes con anterioridad a la aprobación del Plan, 
que no se encuentren fuera de ordenación. Igualmente se excluyen 
los solares procedentes del derribo de antiguas edifi caciones o de la 

apertura de nueva calle, que resultaran con superfi cie y/o frente de 
parcela inferior a la mínima exigida, siempre y cuando su superfi cie 
y forma sean útiles y apropiadas al fi n a que se pretenden destinar 
(dependencias y superfi cies mínimas según HD-91), y las parcelas 
sobre las que se encuentre edifi cada una construcción o elemento 
protegido. 
A los efectos anteriores el Ayuntamiento podrá expropiar las parce-
las que no resulten edifi cables por no cumplir con los mínimos es-
tablecidos, en el caso de que sus propietarios no se avinieran con los 
colindantes a formar parcelas edifi cables.
4.-Número máximo de plantas: el que viene grafi ado para cada 
frente de manzana en el plano de alturas del P.G.O.U. 
5.-Altura máxima reguladora:
II Plantas (P.Baja+1) ...........................................................  7,00 m.
III Plantas (P.Baja+2)..........................................................  9,60 m.
IV Plantas (P.Baja+3)..........................................................  12,50 m. 
6.-Altura libre mínima de planta:
Planta baja: tendrá una altura libre mínima de 3,50 m.
Plantas piso: tendrá una altura libre mínima de 2,50 m.
Buhardillas: tendrán una altura libre mínima de 2,20 m.
Sótanos y semisótanos: tendrán una altura libre mínima de 2,30 m.
7.-Elementos permitidos sobre la altura máxima: sobre la altura 
máxima expresada en el apartado 5 se permitirán:
Aticos, buhardillas o trasteros situados en crujías interiores, retirados 
un mínimo de 4 m. del plano de fachada y con una ocupación máxi-
ma del 40% de la superfi cie del último forjado de techo superior.
Antepechos con una altura máxima de 1,30 m.
Cubiertas inclinadas de teja.
Casetones de escalera que ocuparán como máximo el espacio estric-
tamente necesario para cubrir la escalera, con una altura máxima 
libre de 2,20 m. 
Salas de máquinas de aparatos elevadores que cumplirán las mismas 
condiciones que los casetones de escalera 
Elementos para aprovechamiento de energía solar y equipos de aire 
acondicionado no visibles desde la vía pública.
Depósitos de agua potable y tendederos no visibles desde la vía 
pública.
Otros elementos técnicos de instalaciones: antenas, chimeneas o 
conductos de ventilación, pararrayos, etc.
8.-Sótanos y semisótanos: Quedan permitidos. Queda excluido su 
uso como vivienda.
9.-Patios: deberán ser necesariamente interiores, quedando prohibi-
dos los patios abiertos a fachada.
Tendrán unas dimensiones tales que permitirán inscribir un círculo 
cuyo diámetro será igual o superior a un sexto (1/6) de su altura 
interior, con un diámetro mínimo de 3 m.
Su superfi cie (libre de balcones, galerías, salientes, etc.) en metros 
cuadrados será igual o superior a dos tercios (2/3) de la altura men-
cionada en metros lineales.
La altura interior del patio será la diferencia de cotas existente entre 
el piso o suelo del patio y la parte superior del último forjado, ex-
cluyendo el núcleo de escalera y casetas de máquinas.
Cuando un patio de servicio a edifi caciones de distinta altura se re-
gulará de la siguiente forma:
Sus dimensiones serán las que correspondan a la de menor altura, 
sólo cuando la edifi cación mayor tenga únicamente un paramento 
recayente al patio y ocupe menos del 50% de su desarrollo.
Cuando el edifi cio de mayor altura tenga más de un paramento re-
cayente al patio u ocupe más del 50% de su desarrollo, las dimen-
siones del patio serán las que correspondan al edifi cio de mayor al-
tura. 
Los patios medianeros mancomunados reunirán las mismas condi-
ciones expuestas en los epígrafes anteriores y su autorización reque-
rirá que la servidumbre sobre el solar colindante conste en escritura 
pública inscrita en el Registro de la Propiedad. 
10.-Cuerpos volados: se permitirán balcones y miradores separados 
una distancia mínima de 60 cm. respecto a las medianeras, sin inva-
dir un plano vertical que, arrancando del eje de la medianera, forme 
un ángulo de 45º con la fachada. El vuelo máximo de estos cuerpos 
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volados dependerá del ancho de la vía pública y de la acera, sien-
do:
ANCHO DE LA VIA PUBLICA BALCONES MIRADORES

Inferior o igual a 6 m. 0,30 m. No
8 < ancho < 6 m. 0,45 m. 40% ancho acera
10 < ancho < 8 m. 0,60 m. 40% ancho acera
mayor o igual a 10 m. 0,70 m. 40% ancho acera.
  Máx. 0,70 m. 
En los cuerpos volados queda prohibida la prolongación de las vi-
guetas del forjado para la formación de balcones, debiendo ejecutar-
se los vuelos por prolongación del propio forjado (con o sin moldu-
ras de remate ornamentales), o bien con losas de canto reducido. 
Quedan prohibidas las marquesinas de cualquier tipo excepto en la 
planta superior de coronación.
La cara inferior de los cuerpos volados quedará a una altura mínima 
de 3,50 m. sobre la rasante de la acera, medida en el punto más 
elevado de esta, coincidente con la vertical del cuerpo volado. 
11.-Otras condiciones: 
Cubiertas: serán preferiblemente de teja árabe o curva, permitiéndo-
se también terrazas planas y prohibiéndose cubiertas de fi brocemen-
to, chapa, plástico y otros materiales que desentonen con el conjun-
to urbano, así como anuncios publicitarios sobre cubierta.
Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para trasteros, desvanes, 
cambras, etc., con la limitación de que la pendiente máxima es del 
50% y prohibiendo su aprovechamiento para dependencias de vi-
vienda.
Materiales de fachada: no se admitirán revestimientos plásticos, 
metálicos o cerámicos brillantes, que sólo podrán utilizarse puntual-
mente como elementos decorativos.
La carpintería exterior, los huecos de fachada su disposición y di-
mensiones se adaptarán al conjunto urbano donde se ubiquen, sin 
presentar grandes contrastes estridentes.
33.2.2.-Residencial manzana cerrada:
1.-Tipología de la edifi cación: residencial múltiple o unitaria en 
manzana cerrada con ordenación por alineación de calle.
2.-Alineaciones y rasantes: las grafi adas en los planos correspondien-
tes.
3.-Parcela mínima edifi cable:
Frente de parcela mínimo: 6 m.
Superfi cie mínima: 60 m2.
Diámetro círculo inscrito mínimo: 5 m.
Quedan excluidas del cumplimientos de estas condiciones aquellas 
parcelas que aun incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a 
edifi caciones existentes con anterioridad a la aprobación del Plan, 
que no se encuentren fuera de ordenación. Igualmente se excluyen 
los solares procedentes del derribo de antiguas edifi caciones, que 
resultaran con superfi cie y/o frente de parcela inferior a la mínima 
exigida, siempre y cuando su superfi cie y forma sean útiles y apro-
piadas al fi n a que se pretenden destinar (dependencias y superfi cies 
mínimas según HD-91), y las parcelas sobre las que se encuentre 
edifi cada una construcción o elemento protegido. 
A los efectos anteriores el Ayuntamiento podrá expropiar las parce-
las que no resulten edifi cables por no cumplir con los mínimos es-
tablecidos, en el caso de que sus propietarios no se avinieran con los 
colindantes a formar parcelas edifi cables.
4.-Profundidad edifi cable: la profundidad máxima edifi cable para las 
plantas piso será la que se indica en el plano de alineaciones del Plan 
General y el restante espacio interior quedará destinado a patio de 
manzana.
En la planta baja se podrá edifi car la totalidad de la superfi cie de la 
parcela, incluido el patio de manzana, permitiéndose una altura 
máxima de 5 m. y mínima de 3,50 m. En cualquier caso, nunca se 
rebasará la altura de la planta baja que, superando la altura mínima, 
se encuentre situada a menor cota. 
5.-Número máximo de plantas: el que viene grafi ado para cada 
frente de manzana en el plano de alturas del P.G.O.U. 
6.-Altura máxima reguladora:
II Plantas (P. Baja+1) ............................................................ 7,00 m.
III Plantas (P. Baja+2)........................................................... 9,60 m.

7.-Altura libre mínima de planta:
Planta baja: tendrá una altura libre mínima de 3,50 m.
Plantas piso: tendrá una altura libre mínima de 2,50 m.
Buhardillas: tendrán una altura libre mínima de 2,20 m.
Sótanos y semisótanos: tendrán una altura libre mínima de 2,30 m.
8.-Elementos permitidos sobre la altura máxima: sobre la altura 
máxima expresada en el apartado 5 se permitirán:
Aticos, buhardillas o trasteros situados en crujías interiores, retirados 
un mínimo de 4 m. del plano de fachada exterior y del plano de fa-
chada interior al patio de manzana, con una ocupación máxima del 
40% de la superfi cie del último forjado de techo superior.
Antepechos con una altura máxima de 1,30 m.
Cubiertas inclinadas de teja.
Casetones de escalera que ocuparán como máximo el espacio estric-
tamente necesario para cubrir la escalera, con una altura máxima 
libre de 2,20 m. 
Salas de máquinas de aparatos elevadores que cumplirán las mismas 
condiciones que los casetones de escalera 
Elementos para aprovechamiento de energía solar y equipos de aire 
acondicionado no visibles desde la vía pública.
Depósitos de agua potable y tendederos no visibles desde la vía 
pública.
Otros elementos técnicos de instalaciones: antenas, chimeneas o 
conductos de ventilación, pararrayos, etc.
9.-Sótanos y semisótanos: Quedan permitidos. Queda excluido su 
uso como vivienda.
10.-Patios: serán obligadamente interiores, quedando prohibidos los 
patios abiertos a fachada.
Tendrán unas dimensiones tales que permitirán inscribir un círculo 
cuyo diámetro será igual o superior a un sexto (1/6) de su altura 
interior, con un diámetro mínimo de 3 m.
Su superfi cie (libre de balcones, galerías, salientes, etc.) en metros 
cuadrados será igual o superior a dos tercios (2/3) de la altura men-
cionada en metros lineales.
La altura interior del patio será la diferencia de cotas existente entre 
el piso o suelo del patio y la parte superior del último forjado, ex-
cluyendo el núcleo de escalera y casetas de máquinas.
Cuando un patio de servicio a edifi caciones de distinta altura se re-
gulará de la siguiente forma:
Sus dimensiones serán las que correspondan a la de menor altura, 
sólo cuando la edifi cación mayor tenga únicamente un paramento 
recayente al patio y ocupe menos del 50% de su desarrollo.
Cuando el edifi cio de mayor altura tenga más de un paramento re-
cayente al patio u ocupe más del 50% de su desarrollo, las dimen-
siones del patio serán las que correspondan al edifi cio de mayor al-
tura. 
Los patios medianeros mancomunados reunirán las mismas condi-
ciones expuestas en los epígrafes anteriores y su autorización reque-
rirá que la servidumbre sobre el solar colindante conste en escritura 
pública inscrita en el Registro de la Propiedad. 
11.-Cuerpos volados: se permitirán únicamente balcones y miradores 
recayentes a la vía pública, separados una distancia mínima de 60 
cm. respecto a las medianeras, sin invadir un plano vertical que, 
arrancando del eje de la medianera, forme un ángulo de 45º con la 
fachada. El vuelo máximo de estos cuerpos volados dependerá del 
ancho de la vía pública y de la acera, siendo:
ANCHO DE LA VIA PUBLICA BALCONES MIRADORES

Inferior o igual a 6 m. 0,30 m. No
8 < ancho < 6 m. 0,45 m. 40% ancho acera
10 < ancho < 8 m. 0,60 m. 40% ancho acera
mayor o igual a 10 m. 0,70 m. 40% ancho acera.
  Máx. 0,70 m. 
En los cuerpos volados queda prohibida la prolongación de las vi-
guetas del forjado para la formación de balcones, debiendo ejecutar-
se los vuelos por prolongación del propio forjado (con o sin moldu-
ras de remate ornamentales), o bien con losas de canto reducido. 
Quedan prohibidas las marquesinas de cualquier tipo excepto en la 
planta superior de coronación.
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La cara inferior de los cuerpos volados quedará a una altura mínima 
de 3,50 m. sobre la rasante de la acera, medida en el punto más 
elevado de esta, coincidente con la vertical del cuerpo volado. 
11.-Otras condiciones: 
Cubiertas: serán preferiblemente de teja árabe o curva, permitiéndo-
se también terrazas planas y prohibiéndose cubiertas de fi brocemen-
to, chapa, plástico y otros materiales que desentonen con el conjun-
to urbano, así como anuncios publicitarios sobre cubierta.
Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para trasteros, desvanes, 
cambras, etc., con la limitación de que la pendiente máxima es del 
50% y prohibiendo su aprovechamiento para dependencias de vi-
vienda.
Materiales de fachada: no se admitirán revestimientos plásticos, 
metálicos o cerámicos brillantes, que sólo podrán utilizarse puntual-
mente como elementos decorativos.
La carpintería exterior, los huecos de fachada su disposición y di-
mensiones se adaptarán al conjunto urbano donde se ubiquen, sin 
presentar grandes contrastes estridentes.
33.3.-APARCAMIENTOS: 
En esta zona, el Ayuntamiento autorizará aparcamientos siempre que 
se garanticen los accesos sin interferir las condiciones de tráfi co 
peatonal y rodado de la calle en cuestión y no se alteren los elemen-
tos de composición ambiental del entorno donde se ubiquen.
33.4.-EQUIPAMIENTOS:
Usos: el uso principal será el dotacional y además se permitirán los 
usos establecidos en el apartado 33.1 compatibles con el residencial, 
con las limitaciones establecidas en dicho punto.
Desarrollo: mediante el proyecto de obra correspondiente.
Aprovechamiento: salvo que la normativa sectorial aplicable impon-
ga diferentes exigencias, los parámetros urbanísticos aplicables a los 
equipamientos serán los correspondientes a la zona concreta donde 
se ubiquen, sin alterar la composición ambiental y arquitectónica del 
entorno.
NORMA 34.ª AREA INDUSTRIAL Y ALMACENES
34.1.-Terminología 
Los términos empleados tendrán la signifi cación que se expresa en 
las Normas Urbanísticas del Plan General y Reglamento de Zonas 
de Ordenación Urbanística de la Comunidad Valenciana, entre los 
que se incluyen:
Edifi caciones auxiliares:
Son aquellas que albergan usos complementarios al uso principal de 
industria o almacén, tales como porterías, vivienda del encargado, 
garajes, trasteros, lavaderos o similares.
Elementos técnicos de las instalaciones:
Son aquellos elementos integrantes de las instalaciones al servicio 
de la industria o almacén, tales como depósitos elevados, torres de 
refrigeración, chimeneas, centros de transformación, depósitos de 
combustibles, fi ltros de aire, conductos de ventilación, antenas, pa-
rarrayos, muelles de carga y descarga, etc.
34.2.-Usos
Uso dominante: industrial y almacenes.
Usos compatibles:
Residencial pero únicamente vivienda del encargado o vigilante.
Terciario 
Usos incompatibles: 
Residencial en todas sus modalidades excepto vivienda encargado o 
vigilante
Granjas
La manzana industrial situada en la Unidad de Ejecución nº 1, podrá 
cambiar su uso según lo especifi cado en fi cha de Planeamiento que 
se adjunta a las presentes Normas Urbanísticas.
34.3.-Equipamientos y elementos de infraestructura
Se consideran equipamientos obligatorios los señalados en los planos 
correspondientes.
Elementos de infraestructura:
Permitidos:
Centros de transformación y distribución en parcelas o manzanas 
independientes, con conducción subterránea o no, según los casos.
Estaciones depuradoras generales e individuales.

Depósitos elevados de agua.
Almacenes de chatarra y residuos sólidos no biológicos ni peligro-
sos.
Otros indispensables para el funcionamiento de las industrias y de-
fi nidos en el apartado 34.1.
Prohibidos:
Vertederos de basuras.
Pozos de captación de agua no controlados.
Vertidos individuales de aguas residuales.
34.4.-Actividades industriales y residenciales. Limitaciones
a) Industriales.
Sin perjuicio de la aplicación de la Ley de Industrias Molestas, 
Nocivas, Insalubres y Peligrosas, Ley 3/1989, de 2 de mayo, de la 
Generalitat Valenciana, de 30 de noviembre, en cuanto a usos y 
medidas correctoras y de la Ley de Protección Atmosférica, de 22 
de diciembre de 1972, y sus Reglamentos y Legislación Medio 
Ambiente vigente, las actividades que se desarrollen de acuerdo con 
los usos principales estarán sometidas a las siguientes limitaciones:
1. El nivel sonoro máximo, así como la forma de medición y su 
condición, será el que determina la ordenanza vigente de ruidos en 
el término municipal de Benifairó de la Valldigna. Será de aplicación 
subsidiaria el Modelo de Ordenanzas sobre la prevención de conta-
minación acústica elaborado conjuntamente por la Conselleria de 
Medio Ambiente y la Federación Valenciana de Municipios y Pro-
vincias. 
2. Que no se produzcan vibraciones molestas. A tal fi n las maquina-
rias quedarán separadas un mínimo de 3 m. de los lindes de parcela 
y asentadas ellas y los motores de forma que se evite la transmisión 
de sus posibles vibraciones. En cualquier caso se atenderá a lo dis-
puesto en la ordenanza vigente de ruidos.
3. Que no existan riesgos de explosión y los de incendio estén con-
trolados con sistemas de detección y extinción de acuerdo con la 
actividad a desarrollar.
4. Que la emisión de humos no supere los 0,25 gr/m3 de partículas 
sólidas contenidas, ni la concentración de anhídrido sulfuroso y 
anhídrido carbónico supere el 0,2% y el 13% respectivamente del 
volumen emitido.
5. Que no se produzcan malos olores ni toxicidad en las emanaciones 
gaseosas.
6.-La conexión a la red general de saneamiento quedará condiciona-
da a las características de las aguas residuales que se produzcan. En 
el caso de que las características físico-químicas de éstas impidieran 
su tratamiento posterior en la Estación Depuradora, el Ayuntamien-
to exigirá la depuración previa individual o conjunta de las aguas 
residuales industriales que se produzcan.
7.-Que las condiciones higiénicas y de salubridad se ajusten al Re-
glamento de Seguridad e Higiene en el Trabajo de 1971.
8.-Que dispongan más medidas correctoras precisas contenidas en 
el acuerdo de autorización de la Comisión de Actividades y que 
previamente a la puesta en funcionamiento de la actividad sean 
tanteadas y revisadas por los técnicos municipales.
Excepción: en la manzana industrial que se encuentra en la Unidad 
de Ejecución nº 1 del suelo urbano, solamente se permitirán activi-
dades que, en caso de ser califi cadas, tendrán un grado inferior a 2. 
b) Residenciales.
1.-La vivienda del encargado o vigilante estará fuera del radio de 
acción de máquinas y electromotores.
2.-Se localizará en edifi cio independiente y separado de la indus-
tria.
34.5.-Prevenciones y protecciones
Los edifi cios dispondrán de los correspondientes sistemas de preven-
ción y protección de siniestro exigidos por la legislación vigente.
34.6.-Condiciones generales estéticas 
1.-Elementos salientes: no podrán invadirse las zonas de retranqueo 
establecido a excepción hecha de aceras o cornisas, estas últimas con 
vuelo máximo de 1 m. 
2.-Fachadas: la composición y tratamiento de fachadas es libre en el 
ámbito de la zona.
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34.7.-Normas de edifi cación
1.-Tipología de la edifi cación: ordenación por edifi cación aislada y 
tipología edifi catoria de bloque exento. Para las naves industriales y 
almacenes ya construidas a la aprobación del Plan se mantendrá la 
alineación y retranqueos existentes con los condicionantes que se 
expondrán en los apartados siguientes. 
2.-Alineaciones y rasantes: las grafi adas en los planos correspondien-
tes
3.-Parcela mínima:
Frente de parcela mínimo: 15 m.
Superfi cie mínima: 500 m2.
Se podrá inscribir un rectángulo de 14x20 m., uno de cuyos lados se 
apoye en el linde frontal.
Quedan excluidos de este requisito las parcelas con edifi cios conso-
lidados existentes a la aprobación del Plan.
4.-Distancia a lindes:
Distancia mínima al linde frontal: 5 m.
Distancia mínima a lindes laterales: 3 m.
Distancia mínima a linde de fondo: 5 m.
El espacio libre resultante del retranqueo podrá dedicarse a aparca-
miento en superfi cie, jardín, lavaderos al aire libre o muelles de 
carga y descarga. No cabrá realizar en el mismo almacenaje al aire 
libre de productos, salvo depósitos de combustible destinados al uso 
de la instalación cuando así lo permita la legislación sectorial y 
ocultos a la vista por pantallas de arbolado u otros elementos. Podrán 
construirse en el mismo casetas de portería o control de accesos, con 
dimensión máxima en planta de 3x3 m. y altura máxima total inferior 
a 3,50 m. La utilización del retranqueo por porterías, lavaderos, 
muelles de carga o depósitos, deberá hacerse en consonancia con el 
respeto al tratamiento de espacios libres.
5.-Coefi ciente de edifi cabilidad neta: 0,75 m2/m2, en el que se inclui-
rán naves, bloques representativos y edifi caciones auxiliares. 
6.-Coefi ciente de ocupàción máxima: 70%.
7.-Número máximo de plantas: en caso de construcción de bloques 
representativos el número máximo de alturas será de III. En parcelas 
de superfi cie superior a 15.000 m2 el nº máximo de plantas será de 
IV siempre y cuando el retranqueo al linde frontal sea de 15 m.
8.-Altura máxima reguladora: para bloques representativos:
III Plantas..........................................................................  10,00 m.
IV Plantas..........................................................................  12,50 m.
9.-Altura máxima total: las naves tendrán una altura máx. total de 
12 m.
10.-Otras edifi caciones auxiliares y elementos técnicos:
A excepción de las especifi cadas en el apartado 4, deberán separarse 
de lindes la misma distancia que el resto del edifi cio sin invadir las 
zonas de retranqueo.
10.1.-Chimeneas:
La altura de las chimeneas será como mínimo vez y media la altura 
(1,5 h) de la edifi cación propia o de la más alta de las parcelas co-
lindantes o situadas en un radio inferior a 50 metros.
10.2.-Vivienda encargado:
No se admitirá su situación en sótanos o semisótanos y siendo obli-
gatoria exenta (a 3 m. como mínimo) en el caso de industrias peli-
grosas, debiendo adoptarse en todo caso las medidas pertinentes de 
seguridad respecto a cualquier tipo de destino.
Su superfi cie máxima construida será de 150 m2 y en cuanto a los 
mínimos se estará a lo dispuesto en las Normas de Habitabilidad y 
Diseño de Viviendas HD-91
12.-Otros edifi cios destinados a usos compatibles:
Cumplirán con los parámetros urbanísticos anteriores aplicables a 
bloques representativos
13.-Cierres de parcela: El cerramiento o vallado de parcelas en el 
frente de parcela estará formado por una valla corrida de una altura 
máxima de 3,50 m. debiendo cumplir las siguientes características:
A) Basamento macizo de fábrica de altura comprendida entre 0,70 
m. y 1,20 m.
B) Verja, malla, celosía, seto, etc. hasta alcanzar junto con el basa-
mento una altura mínima de 1,80 m. y máxima de 3,50, contados 

desde la rasante de la acera. En cualquier caso el porcentaje de hue-
cos, a partir de 1,20 m. de altura, será superior al 50%.
Cuando la pendiente de la acera acuse una diferencia superior a 1 m. 
entre los puntos extremos de la fachada, la cerca deberá escalonarse 
en los tramos necesarios para no sobrepasar este límite.
El cerramiento en el resto de lindes podrá ser abierto o calado en su 
totalidad.
34.8.-Dotación de aparcamientos: 
La dotación mínima de aparcamientos será la establecida en el artícu-
lo 15.1 del anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad 
Valenciana.
34.9.-Equipamientos:
Usos: el uso principal será el dotacional y además se permitirán los 
usos establecidos en el apartado 34.2 compatibles con el industrial, 
con las limitaciones establecidas en el apartado 34.4.
Desarrollo: mediante el proyecto de obra correspondiente.
Aprovechamiento: salvo que la normativa sectorial aplicable impon-
ga diferentes exigencias, los parámetros urbanísticos aplicables a los 
equipamientos serán los correspondientes a la zona concreta donde 
se ubiquen, sin alterar la composición ambiental y arquitectónica del 
entorno.
NORMA 35.ª ZONA DOCENTE-DEPORTIVA
35.1.-USOS
Usos dominantes: docente en toda su extensión y escalas de docen-
cia y deportivo.
Usos compatibles: usos anexos al servicio de docencia y al uso de-
portivo como: vivienda del encargado o vigilante y servicios públicos 
tales como cafeterías, restaurantes, botiquines, aseos y quioscos.
Usos incompatibles: industrial, residencial excepto vivienda encar-
gado o vigilante y usos restantes no especifi cados como dominantes 
o compatibles.
35.2.-DESARROLLO
Mediante los proyectos de obras correspondientes ordinarias y de 
urbanización.
35.3.-APROVECHAMIENTO
La ocupación, altura máxima, edifi cabilidad y demás parámetros 
urbanísticos serán los necesarios para cumplir con su fi n previsto, 
cumpliendo con la normativa sectorial que le sea de aplicación.
NORMA 36.ª JARDINES DE DOMINIO PUBLICO
36.1.-USOS
Su uso principal es el descanso y el esparcimiento de la población y 
el contacto con la naturaleza.
36.2.-EQUIPAMIENTOS Y ELEMENTOS DE INFRAESTRUC-
TURA
Equipamiento:
Jardinería y arbolado.
Agua potable.
Alumbrado.
Mobiliario urbano
Elementos de infraestructura:
Permitidos:
Centros de transformación y distribución eléctrica menos de 100 
KVA en parcelas valladas.
Depósitos elevados de agua.
Pequeñas construcciones vinculadas a las citadas infraestructuras o 
uso principal.
Prohibidos:
Centros de transformación mayores de 100 KVA.
Vertederos de basuras.
Vertidos de aguas residuales no depuradas.
36.3.-DESARROLLO
Mediante proyecto de obras ordinarias y urbanización.
36.4.-APROVECHAMIENTO
Ocupación: 10%
Altura: I altura (3 m.)
Volumen: 0,20/m2.
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CAPITULO III: NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBA-
NIZABLE
NORMA 37.ª AMBITO
El suelo clasifi cado como urbanizable fi gura delimitado en los planos 
correspondientes del Plan General de Ordenación Urbana.
NORMA 38.ª CALIFICACION
Se establecen varias zonas que se denominan:
1º.-Residencial
2º.-Industrial 
NORMA 39.ª USOS
Suelo urbanizable residencial:
Uso dominante: residencial unitario.
Viviendas aisladas
Viviendas adosadas
Usos compatibles: dotacional, terciario comercial y terciario de 
hostelería tales como bares, cafeterías y restaurantes. 
Usos prohibidos: residencial múltiple, industrial en todas sus cate-
gorías y terciario en el resto de categorías diferentes a la comercial 
y hostelería.
Suelo urbanizable industrial:
Uso dominante: industrial y almacenes.
Usos compatibles:
Residencial pero únicamente vivienda del encargado o vigilante.
Terciario 
Usos incompatibles: 
Residencial en todas sus modalidades excepto vivienda encargado o 
vigilante
Granjas
NORMA 40.ª DESARROLLO
Tanto el suelo urbanizable residencial como el industrial se desarro-
llarán a través de Planes Parciales. Se han pormenorizado tres sec-
tores de suelo urbanizable, dos industriales y otro residencial para 
su rápido desarrollo a través de Programas de Actuación Integrada 
En las fi chas de planeamiento y gestión del Plan General se detallan 
las condiciones de desarrollo en cuanto a superfi cies mínimas, con-
diciones de conexión de infraestructuras, condicionantes de ordena-
ción, sectorización y programación y demás condicionantes que 
intervienen para el desarrollo del suelo urbanizable residencial y del 
suelo urbanizable industrial. 
NORMA 41.ª CONDICIONES DE LA EDIFICACION
41.1.-ZONAS CON USO INDUSTRIAL
Comprende la zona de suelo urbanizable situada al norte y oeste del 
casco urbano industrial de la población 
Tipología edifi cación: naves o bloques aislados.
Edifi cabilidad bruta todos los sectores: 0,45 m2/m2.
Edifi cabilidad neta sector I-B pormenorizado: 0,75 m2/m2  
Parcela mínima: 500 m2.
Usos: los especifi cados en la norma 39ª.
Localización espacios libres de dominio y uso público:
Se entenderá como obligatoria, la localización del espacio ajardina-
do en el linde norte del suelo urbanizable especifi cado en los planos 
(sector I-A), que computará como tal dentro de los estándares de 
obligado cumplimiento.
Localización de suelo dotacional educativo y deportivo:
Se entenderá obligatoria la localización de suelo dotacional educa-
tivo-deportivo junto al existente en el casco urbano de la población 
(sector I-B).  
Los vertidos se efectuarán a una red de alcantarillado en el sector, 
de tal manera que las industrias dispondrán de instalaciones de pre-
tratamiento o depuración individual, de tal manera que las aguas 
residuales que viertan a la red municipal reúnan condiciones tales 
que no distorsionen el proceso de depuración de la depuradora exis-
tente.
Los vertidos procedentes de la depuradora no superarán los valores 
de la tabla 3 del anejo del título IV Reglamento de Dominio Público 
Hidráulico, que desarrollan los títulos preliminar I, IV, V, VI y VII 
de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, así con las disposiciones de la 

Directiva 21/271/CEE sobre el tratamiento de las aguas residuales 
urbanas.
En edifi cios destinados en más del 10% de su superfi cie edifi cable 
al uso de ofi cina, comercial, industrial, taller o almacén, contarán 
con servicios que permitan la recogida de los diferentes tipos de 
residuos que se produzcan. Estos servicios consistirán en contene-
dores o depósitos, dotados de las medidas de seguridad necesarias 
para evitar contaminaciones, emanaciones, accidentes y molestias.
Se observarán las normas de urbanización contenidas en el Título I, 
Capítulo III, Sección 1ª, Norma 12ª.
Para el Sector I-B pormenorizado será de aplicación la norma 34ª, 
siempre que no se contradiga con lo dispuesto en la presente Norma 
41.1, en cuyo caso se aplicará lo dispuesto en esta última.
41.2.-ZONAS CON USO RESIDENCIAL
Comprende la zona de suelo urbanizable periférica al casco urbano 
residencial de la población, según se delimita en los planos corres-
pondientes del Plan General.
Tipología edifi cación: residencial unitaria aislada o adosada.
Densidad máxima de viviendas: 30 viv./Ha., aplicándose sobre la 
superfi cie bruta.
Edifi cabilidad bruta: 0,40 m2/m2.
Edifi cabilidad neta sector R-B pormenorizado: 0,918 m2/m2

Ocupación máxima de parcela: se podrá ocupar la totalidad de su-
perfi cie de la parcela libre de retranqueos obligatorios. 
Parcela mínima:
Vivienda aislada: 240 m2.
Vivienda adosada: 120 m2.
Distancia a lindes:
Vivienda aislada: 3 m. a linde frontal
3 m. a resto de lindes
Vivienda adosada: 3 m. a linde frontal
3 m. a linde de fondo o posterior
0 m. a lindes laterales. 
Usos: los especifi cados en la norma 39ª.
Localización espacios libres de dominio y uso público:
Se entenderá como obligatoria la localización de espacios ajardinados 
en la zona norte del suelo delimitado lindante con el suelo urbano 
industrial y suelo urbanizable industrial, que computará como tal 
dentro de los estándares de obligado cumplimiento.
Se observarán las normas de urbanización contenidas en el Título I, 
Capítulo III, Sección 1ª, Norma 12ª.
Para el sector R-B ordenado pormenorizadamente, será de aplicación 
en caso de edifi cación aislada, lo dispuesto en la Norma 32.1, y en 
caso de edifi cación adosada, lo dispuesto en la Norma 32.2, siempre 
que lo preceptuado en estas Normas no se contradiga con lo dispues-
to en la presente Norma 41.2 en cuyo caso se aplicará lo dispuesto 
en esta última.
NORMA 42.ª REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANIZA-
BLE
Sin la previa aprobación de un Plan Parcial y ejecución de las obras 
de urbanización, no se podrá edifi car ni levantar otras instalaciones, 
sin embargo, podrán realizarse las obras correspondientes a la infra-
estructura del territorio o a los sistemas generales.
Podrá edifi carse en esta clase de suelo, previa aprobación de Plan 
Parcial y proyecto de urbanización correspondiente, antes de que los 
terrenos estén totalmente urbanizados siempre que se cumplimenten 
los requisitos establecidos en el artículo 41 del Reglamento de Ges-
tión, y en síntesis son los siguientes:
Que hubiera ganado fi rmeza el proyecto de reparcelación o compen-
sación, si fueren necesarios.
Que se comprometa en el escrito de solicitud de licencia, a no ocupar 
la vivienda hasta que no esté concluida la urbanización y a establecer 
tal condición en los actos de libre transmisión o de uso.
Hasta que no estén en perfecto funcionamiento al suministro de agua 
y energía eléctrica, no se podrán ocupar las construcciones.
Depósito de fi anza en cantidad sufi ciente en semejanza a lo estable-
cido en el art. 40 del Reglamento de Gestión Urbanística para el 
suelo urbano no incluido en unidades de ejecución.
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NORMA 43.ª PLANES PARCIALES DE INICIATIVA PARTICU-
LAR
Además de las determinaciones propias de un Plan Parcial, los refe-
ridos a urbanizaciones particulares, deberán contener las siguientes 
determinaciones:
a) Memoria justifi cativa de la conveniencia de la urbanización.
b) Nombre e identifi cación de los propietarios afectados.
c) Modo de ejecución de las obras y sistema de actuación.
d) Previsión sobre la conservación de las obras.
e) Compromiso a contar con el Ayuntamiento en orden a:
Plazos de ejecución de las obras de urbanización
Construcción de edifi cios dotacionales 
f) Garantías del exacto cumplimiento de las obligaciones, por im-
porte del 6% del coste total de la implantación de las obras. Dicha 
garantía se formalizará antes de la publicación de la aprobación 
defi nitiva, y podrá presentarse en metálico o mediante aval sufi cien-
te.
g) Medios económicos con que cuenten los propietarios promotores, 
con indicación de recursos propios y fuentes de fi nanciación.
NORMA 44.ª REGIMEN TRANSITORIO
Hasta tanto no se redacten planes parciales, el régimen jurídico ur-
banístico de esta clase de suelo será el previsto en la disposición 
adicional segunda de la Ley 4/1992 del Suelo no urbanizable, pero 
teniendo en cuenta la estrategia de estas Normas Urbanísticas, se 
impedirá la consolidación de núcleos de población que difi culten la 
generación de núcleos residenciales con los sufi cientes servicios 
urbanos. Impidiéndose además, la implantación de usos industriales 
o de almacenes, distorsionadores de las previsibles unidades urbanas 
a implantar.
CAPITULO IV.-NORMAS PARTICULARES DEL SUELO NO 
URBANIZABLE
NORMA 45.ª DELIMITACION
El suelo clasifi cado como no urbanizable queda delimitado en los 
planos de ordenación correspondientes con dos califi caciones, según 
sea protegido o común.
PROTEGIDO
Dentro del suelo no urbanizable protegido existen di versas áreas y 
tipos de protecciones:
1.-Protección forestal
2.-Elementos y espacios libres de especial protección
3.-Protección de carreteras, cauces, vías pecuarias y otras proteccio-
nes
Queda excluido de este suelo todo tipo de desarrollo urbano que 
transforme su destino, naturaleza y características propias, salvo en 
las condiciones permitidas en las presentes Normas, de conformidad 
con la legislación urbanística. En todo caso el estudio de potencia-
lidad de usos podrá modifi car y alterar las determinaciones conteni-
das en las presentes normas.
COMUN
Comprende una única área con la califi cación de suelo no urbaniza-
ble común propiamente dicho. 
NORMA 46.ª PLANES ESPECIALES
46.1.-Se podrán redactar Planes Especiales con el contenido previs-
to en la legislación vigente, referido a usos y actividades que se 
pretenda proteger o potenciar.
46.2.-Se redactará un plan especial de suelo no urbanizable de pro-
tección especial “EL CLOT”, y se modifi cará o revisara el planea-
miento en su caso, elaborándose previamente un incremento de or-
denación de los recursos naturales que indique la capacidad y poten-
cialidad de usos de la zona, que constituirá la base para la defi nición 
de usos permitidos y no permitidos, así como clasifi cación del suelo. 
En tanto no se realice el estudio, estará vigente la normativa que se 
refi ere en las Normas siguientes y la Ley 4/1992.
NORMA 47.ª PARCELACIONES ILEGALES
Quedan prohibidas las parcelaciones urbanísticas, de acuerdo con lo 
establecido en el artículo 16 del texto refundido y disposición adi-
cional tercera de la Ley del Suelo no urbanizable de la Generalitat 
Valenciana.

NORMA 48.ª CONDICIONES DE PARCELACION
A los efectos de la aplicación del artículo anterior, se considerarán 
incorporados a la documentación de estas Normas, los planos catas-
trales y de vías rurales existentes a la aprobación inicial de las 
mismas.
Toda parcelación de fi ncas en suelo no urbanizable estará sometida 
a intervención administrativa que podrá dar lugar a la concesión de 
licencia, a la denegación de la misma, o, en los supuestos proceden-
tes, a certifi cación municipal de la innecesariedad de licencia.
El Ayuntamiento instará la inscripción en el Registro de Propiedad 
de las licencias mencionadas en el artículo anterior, indicando el 
régimen a que queda sometida la fi nca matriz y las segregadas.
NORMA 49.ª INTEGRACION DE EDIFICIOS EN EL PAISAJE
Las edifi caciones permitidas que se levanten, deberán en todo caso, 
integrarse en el paisaje en que se ubiquen, mediante el empleo de 
materiales y diseños más adecuados al entorno. El Ayuntamiento, en 
el momento de concesión de la licencia, podrá denegar aquellas 
solicitudes que incumplan los criterios municipales en relación a este 
precepto.
NORMA 50.ª FACULTADES Y DEBERES. USOS
50.1. FACULTADES Y DEBERES.
50.1.1.-Suelo no urbanizable común
Los previstos en el artículo 5ª de la Ley del Suelo no urbanizable de 
la Generalitat Valenciana.
50.1.2.-Suelo no urbanizable protección especial
Los previstos en el artículo 6º de la Ley anterior.
50.2. USOS.-
50.2.1.-Suelo no urbanizable común
Se consideran usos permitidos, los siguientes:
a) Agricultura extensiva e intensiva.
b) Arqueológico.
c) Edifi caciones:
1.-Obras, instalaciones y servicios públicos de conformidad con el 
art. séptimo de la Ley del Suelo no urbanizable.
2.-Restantes obras, usos y aprovechamientos:
Los defi nidos en el artículo octavo, punto 1 y 2 de la Ley del Suelo 
no urbanizable.
d) Campamentos de turismo, mediante su declaración de interés 
comunitario, de acuerdo con lo establecido en el apartado c).
e) Industrias sometidas a la Ley de industrias molestas, nociva, in-
salubres y peligrosas, que hayan de emplazarse en el medio rural 
como instalaciones de interés comunitario, siendo necesario redactar 
el correspondiente estudio y evaluación de impacto ambiental y de 
acuerdo con lo establecido en el apartado c).
f) Industrias no sometidas a la Ley de industrias molestas, nocivas, 
insalubres y peligrosas, que hayan de emplazarse en el medio rural 
como instalaciones de interés comunitario y de acuerdo con lo esta-
blecido en el apartado c).
g) Areas comerciales y de espectáculos que hayan de emplazarse en 
el medio rural, como instalaciones de interés comunitario, de acuer-
do con lo establecido en el apartado c).
h) Actividades mineras y extractivas, previa presentación del estudio 
de evaluación del impacto y consiguiente declaración de impacto, 
de acuerdo con la legislación vigente.
50.2.2.-Suelo no urbanizable de protección
50.2.2.1.-Protección forestal:
Se consideran usos permitidos los siguientes:
Forestal natural.
Arqueológico.
Edifi caciones.
Unicamente se podrán realizar construcciones que guarden relación 
con la zona y usos permitidos, tales como albergues, campamentos 
al aire libre y otras de interés público contempladas en la legislación 
vigente. En cualquier caso se estará a lo dispuesto en la Ley 3/1993 
Forestal de la Comunidad Valenciana, de 9 de diciembre, de la Ge-
neralitat Valenciana.
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En función de lo dispuesto en la citada Ley, se establece dentro del 
suelo de protección forestal una pequeña zona, que por su tradición 
y peculiar situación, se destina a zona de acampada. A tenor de lo 
dispuesto en la referida Ley Forestal, en su art. 38, en esta zona se 
podrán autorizar instalaciones recreativas para uso de acampada que 
no supongan incremento de edifi cabilidad, las cuales deberán contar 
con la autorización del órgano competente de la Generalitat Valen-
ciana
Se permitirá la realización de obras destinadas a la protección del 
ecosistema.
Se consideran usos prohibidos, los siguientes:
a) Los especifi cados con carácter general en el artículo 9 de la Ley 
del suelo no urbanizable.
b) Minas y canteras
c) Transformaciones agrarias.
d) Instalaciones agropecuarias
50.2.2.2.-EL CLOT (espacio libre de especial protección) 
Tal y como se indica en el apartado 46.2, los usos de la zona queda-
rán regulados por el mencionado Plan Especial, redactado de acuer-
do con las condiciones expresadas en el citado artículo. 
En tanto no se apruebe este Plan Especial se defi ne como zona es-
pecialmente protegida.
50.2.2.3.-Protección Area del Castell.
Su uso principal, es el de protección arqueológica de los restos del 
castillo existente.
Su único uso permitido es el natural existente, es decir de monte 
bajo, estando todos los demás usos prohibidos. Se admitirán usos 
relacionados con la restauración y puesta en valor del castillo y su 
entorno. Cualquier actuación en el entorno del Castell en un radio 
de 500 m. requerirá, además de licencia municipal, informe favora-
ble del organismo competente de la Generalitat.
NORMA 51.ª ALMACENES AGRICOLAS Y CASETAS DE APE-
ROS
La edifi cación de almacenes agrícolas mayores de 12 m2 se ajustará 
a las siguientes condiciones:
La parcela mínima edifi cable será de 10.000 m2 y el coefi ciente de 
edifi cabilidad máximo será de 0,04 m2 por m2 de parcela, con una 
separación a lindes de 10 m. y una ocupación máxima del 2%, ex-
cepción hecha de aquellas instalaciones que mediante informe favo-
rable del órgano competente de la Generalitat en materia de agricul-
tura, fundado en necesidades de actividad agraria, se exima del 
cumplimiento de algunos de los parámetros
Sobre cada parcela agrícola se podrá edifi car una caseta destinada a 
instalaciones de goteo o aperos de labranza de superfi cie máxima 12 
m2. Se situará como mínimo a 3,00 m. del borde del camino y a 1,50 
m. de lindes salvo acuerdo entre vecinos, en cuyo caso la disposición 
será libre respecto al linde.
NORMA 52.ª VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS 
La posibilidad de edifi cación de viviendas unifamiliares aisladas 
queda sujeta a lo exigido por la Ley Valenciana del Suelo No Urba-
nizable:
Parcela mínima edifi cable...  10.000 m2

Edifi cabilidad ......................  0,04 m2/m2

Ocupación máxima .............  2%
Altura cornisa......................  7 m.
Número de plantas ..............  2
Distancia a caminos ............  10 m.
Distancia a lindes................  10 m. 
Servicios mínimos...............  Según Ley del Suelo No Urbanizable
NORMA 53.ª NUCLEO DE POBLACION 
Se considerará que existe posibilidad de formación de núcleo de 
población cuando en un radio de 80 m., tomado como centro una 
vivienda, exista otra vivienda, o tenga licencia concedida otra vi-
vienda. En todo caso, además se deberán cumplir las condiciones 
establecidas en la Norma 52. 
NORMA 54.ª EDIFICACIONES DE INTERES COMUNITARIO 
QUE DEBAN EMPLAZARSE EN MEDIO RURAL

Se estará a lo dispuesto en la legislación general y autonómica vi-
gente.
Las condiciones de parcela y edifi cabilidad se establecerán en cada 
caso de acuerdo con las necesidades concretas que deban cubrirse 
para la obtención del fi n social que se pretenda obtener. En todo caso, 
las edifi caciones deberán retirarse al menos 10 m. de lindes y debe-
rán de dotarse de sistemas de depuración de probada efi cacia.
NORMA 55ª- VIVIENDAS FAMILIARES Y ALMACENES AGRI-
COLAS O GANADEROS FUERA DE ORDENACION EXISTEN-
TES A LA APROBACION DEL P.G.O.U.
1.-Con arreglo a lo dispuesto en el artículo 58.6 de la LRAU y sin 
perjuicio de los regímenes especiales contenidos en las presentes 
Normas, se establecen dos regímenes generales transitorios para 
aquellas construcciones erigidas con anterioridad a la vigencia de 
este Plan General, que quedan afectadas por sus determinaciones en 
distintos grados:
Régimen estricto de fuera de ordenación: aplicable a aquellas cons-
trucciones e instalaciones radicalmente incompatibles con el planea-
miento, por estar situadas total o parcialmente, en terrenos destinados 
a dotaciones públicas.
Régimen atenuado de fuera de ordenación: de aplicación a aquellas 
construcciones e instalaciones que, sin ajustarse estrictamente a las 
determinaciones del planeamiento, no se hallan en la situación ante-
rior de radical incompatibilidad.
2.-En las construcciones e instalaciones que se hallen en la situación 
del régimen estricto de fuera de ordenación, detalladas en la docu-
mentación gráfi ca, sólo se autorizarán las obras de conservación, 
quedan prohibidas las de consolidación, las que impliquen aumento 
de volumen y las de modernización.
3.-En las construcciones e instalaciones que se hallen en la situación 
del régimen atenuado de fuera de ordenación, podrán autorizarse 
obras de conservación, de mejora y (de una forma excepcional y 
justifi cadamente) obras puntuales de consolidación siempre que no 
difi culten la ejecución del planeamiento, quedando prohibidas en 
todo caso las que impliquen aumento de volumen.
NORMA 56ª- VALLADO DE FINCAS RUSTICAS
Las fi ncas rústicas podrán ser valladas con cerramientos diáfanos de 
hasta dos metros de altura, pudiendo ser opacos hasta 0,90 m.
El cerramiento podrá ser a lindes a excepción de caminos, que se 
ajustarán a la siguiente normativa específi ca, en la que no se incluyen 
los caminos de la red viaria de interés local que se regularán por lo 
especifi cado en la norma 18.2:
Caminos rurales con anchura especifi cada o mayor de 4 m.:
Se respetará el ancho especifi cado y, de no estarlo, se respetará el 
ancho existente, estando el vallado como mínimo a 2,50 m. del 
eje.
Otros caminos de anchura superior a 1,50 m. e inferior a 4 m.:
Se respetará un ancho de 4 m. del camino en todo caso, por lo que 
se estará, al menos, a dos metros del eje.
Sendas, acequias, caminos de anchura inferior a 1,50 m.:
Se dispondrá el vallado como mínimo a 0,75 m. del eje.
NORMA 57ª- PLANTACIONES
Las distancias mínimas exigibles para plantar arbolado junto a predios 
vecinos son:
Olivos y algarrobos: 30 palmos
Higueras, almendros y granados: 21 palmos
Moreras: 16 palmos
Nogales: 15 palmos
Frutales: 14 palmos
Naranjos, pinos, cipreses y tamarit: 12 palmos
Los cedros, cipreses, nogales, etc. de forma arbustiva se plantarán a 
1,00 m. del linde, siempre que no alcancen más de 1,50 m de altura.
Los árboles frutales podrán plantarse a la distancia indicada anterior-
mente siempre que la altura sea igual a la distancia a la que se 
planten a excepción de la higuera, que se criará en espaldera o se-
tos.
(El palmo es igual a 0,225 m.)
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