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ANUNCIO
Expediente: 20031265 EA/pb
Acuerdo
La Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia, en sesión cele-
brada el 4 de febrero de 2005, adoptó el siguiente acuerdo:
Visto el expediente remitido por el Ayuntamiento de Benisanó refe-
rido a la homologación global de las normas subsidiarias, y de 
conformidad con los siguientes,
Antecedentes de hecho
Primero.—El proyecto se sometió a información pública mediante 
acuerdo del pleno del Ayuntamiento, en sesión celebrada el día 
23 de julio de 2003. Tras el pertinente período de exposición pública, 
en el que se presentaron dos alegaciones, se aprobó provisionalmen-
te por el mismo órgano en fecha 27 de enero de 2004.
Segundo.—Con fecha 30 de mayo de 2004, la directora general 
de Planifi cación y Ordenación Territorial emite informe mediante el 
cual se resuelve que mientras se emite la preceptiva declaración de 
impacto ambiental, se debe completar el proyecto en determinados 
aspectos.
Tercero.—Con fecha de entrada 9 de julio de 2004, se remite por el 
Ayuntamiento información complementaria que consta de certifi cado 
de acuerdo de la Junta de Gobierno Local, de fecha 6 de julio de 2004, 
a someter a ratifi cación por el pleno en su próxima sesión, junto con 
nuevos planos.
Cuarto.—La Comisión Territorial de Urbanismo de Valencia, en 
sesión celebrada el 1 de octubre de 2004, adoptó el acuerdo de suspen-
der la aprobación de la Homologación de las Normas Subsidiarias 
de Benisanó, debiendo subsanarse una serie de cuestiones.
Quinto.—Con fecha 21 de octubre de 2004, se remite nueva docu-
mentación con objeto de subsanar las defi ciencias establecidas en 
el Acuerdo de la Comisión Territorial de Urbanismo, aprobadas por 
el pleno del Ayuntamiento, de 20 de octubre de 2004. En este pleno, 
además de aprobar las subsanaciones efectuadas, remite el acuerdo 
municipal a la C.T.U., junto con el documento refundido, y ordena 
publicar edicto de exposición al público para oír alegaciones, refe-
rido y acotado a la califi cación de PQL-2 al noroeste del castillo, 
para completar el porcentaje de parque y, con el resultado, vuelva al 
pleno para resolver, acotado a dicho extremo.
Sexto.—El director general de Planifi cación y Ordenación Territorial 
emitió informe favorable con fecha 29 de octubre de 2.004, quedando 
condicionada la aprobación defi nitiva del expediente a la aprobación 
del pleno municipal del documento, en lo que se refi ere a la califi -
cación del parque público PQL-2, una vez fi nalizara el período de 
exposición al público del mismo.
Séptimo.—El edicto de exposición al público se publicó con fecha 
29 de noviembre de 2004, en el diario «Las Provincias» y el día 
1 de diciembre de 2004 en el «Diari Ofi cial de la Generalitat Valen-
ciana». Durante este período no se presentó ninguna alegación.
El pleno del Ayuntamiento de 14 de enero de 2005 aprobó provisio-
nalmente la homologación global de las NN.SS., en lo referente a la 
califi cación del parque público PQL2.
Octavo.—Con fecha 18 de enero de 2005, se remite documentación 
complementaria que consta de:
• Copia del expediente administrativo tramitado.
• Certifi cación del acuerdo plenario adoptado sobre la aprobación 
provisional de la homologación en lo referente a la califi cación de 
parque público PQL2.
• Documentación urbanística diligenciada, por triplicado.

Noveno.—El proyecto consta de memoria informativa y justifi cativa, 
planos de información y de ordenación, normas urbanísticas y estudio 
de impacto ambiental.
Décimo.—El objeto del proyecto es la homologación global de las 
normas subsidiarias municipales, proponiéndose una serie de modi-
fi caciones que se refi eren, en síntesis, a los siguientes aspectos:
1. Cambio de clasifi cación del suelo urbanizable de los sectores 
Pedregals, La Cosa y UHR-1 Cañaeta.
Se propone su clasifi cación como suelo urbano, justifi cando el pro-
yecto que cuentan con ordenación pormenorizada y reparcelaciones 
aprobadas defi nitivamente y la urbanización prácticamente concluida.
2. Suelo urbanizable.
Se propone la creación de dos nuevos sectores para uso residencial 
y terciario al noroeste del municipio mediante reclasifi cación de 
suelo no urbanizable y otro industrial al suroeste, sobre suelos urba-
nizables previstos en las NN.SS., junto a la zona de Pedregals, 
Además, se crea un nuevo suelo urbanizable residencial sobre terrenos 
actualmente clasifi cados como suelo urbano en la zona del Serretillo.
3. Delimitación de un ámbito cuya ordenación se difi ere a un plan 
de reforma interior para aprovechamiento terciario en el suelo urbano 
del Serretillo.
4. Modifi caciones en el ámbito del suelo urbano.
Además de los ajustes superfi ciales que se operan como resultado de 
las modifi caciones anteriores se realizan modifi caciones de menor 
transcendencia en relación con cambios de zonifi cación, precisión 
en las alturas y ajustes por nuevo levantamiento topográfi co.
5. Parque público.
Se califi can dos zonas de parque de la red primaria, una al este y otra 
al oeste del municipio.
6. Cambio de califi cación de suelo no urbanizable protegido.
Se adscribe al suelo no urbanizable común la zona conocida como 
Rascaña, ubicada entre la CV-3691, el núcleo urbano y el camino 
del Regalón a Benisanó, justifi cando que el suelo no posee valores 
que justifi quen su protección.
Undécimo.—Durante la tramitación del expediente se ha solicitado 
informe con fecha 19 de diciembre de 2003, de los siguientes orga-
nismos:
— División de Carreteras y División de Recursos Hidráulicos de la 
Dirección General de Obras Públicas de la Conselleria de Infraes-
tructuras y Transportes.
— Dirección General de Transportes de la Conselleria de Infra-
estructuras y Transportes.
— Servicio de Vías y Obras de la Excelentísima Diputación Provincial 
de Valencia.
— FGV.
— Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura, Educación 
y Deportes
— Dirección General de Régimen Económico de la Conselleria de 
Cultura, Educación y Deportes.
— Conselleria de Sanidad.
— Conselleria de Agricultura.
— Dirección General de Vivienda y proyectos Urbanos de la Con-
selleria de Territorio y Vivienda.
— Ayuntamientos de municipios colindantes.
Hasta la fecha han sido emitidos, entre otros, los siguientes:
— Informe emitido por la Dirección General de Régimen Económico 
de la Conselleria de Cultura, Educación y Deportes con fecha 18 de 
noviembre de 2003, requiriendo una copia de la documentación 
completa.
— Informe emitido por FGV, en fecha 8 de enero de 2004, en el 
sentido de que el proyecto no afecta a materias de su competencia.
— Informe emitido por la Dirección General de Transportes de la 
Conselleria de Infraestructuras y Transportes, en fecha 8 de marzo 
de 2004, de carácter favorable condicionado a que se incluyan con 
cargo a los sectores 1, 2, 4 y 5, los elementos necesarios para su 
adecuada conexión al casco urbano, de modo que se facilite el acceso 
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a éste en modos alternativos al vehículo privado (aceras sufi cientes, 
carril-bici...).
— Informe del área de carreteras de la Excelentísima Diputación 
Provincial de Valencia, de fecha 18 de mayo de 2004, favorable, 
siempre y cuando se recoja en los planos de la homologación la 
actuación recientemente realizada por esta Excelentísima Diputación 
Provincial en la zona industrial aledaña a la carretera VV-6108 
(sector 5); igualmente la zona industrial sector 5 deberá de realizar 
un acceso compatible con el ya existente a la rotonda situada al fi nal 
de la carretera, antes mencionada, así como las adecuaciones nece-
sarias a cargo del sector. Se deberá de asegurar en el plan parcial que 
no se le dote de acceso a dicha actuación al camino que tiene salida 
a la carretera de la Excelentísima Diputación Provincial.
— La Unidad de Patrimonio de la Conselleria de Cultura, Educación 
y Deportes ha emitido informe, con fecha 20 de mayo de 2004, que 
concluye, en síntesis, la necesidad de completar el expediente en los 
siguientes aspectos:
— Realizar propuestas de delimitación de entornos de protección de 
los bics del municipio.
— Los bics se deberán incluir en los planos de ordenación como 
elementos pertenecientes a la ordenación estructural, así como sus 
entornos de protección.
— Delimitar el entorno de protección del yacimiento de La Creu con 
radio mínimo de 100 m. La zona de núcleo histórico tradicional 
tendrá la consideración de área de protección arqueológica, debiendo 
estar a lo dispuesto en el artículo 62 de la Ley de Patrimonio Cultural 
Valenciano.
— Indicar que elementos incluidos en el catálogo se consideran 
bienes de relevancia local.
— Con fecha 1 de octubre de 2004, se emite informe técnico favorable 
de la Dirección General de Patrimonio Cultural Valenciano con una 
serie de consideraciones.
Duodécimo.—Con fecha 23 de septiembre de 2004, se emite declara-
ción de impacto ambiental que se estima aceptable con los siguientes 
condicionantes:
1. Deberá acreditarse, ante la Comisión Territorial de Urbanismo, 
la no afección del proyecto a bienes culturales y/o patrimoniales, de 
acuerdo con la información que posee la Conselleria de Cultura, 
Educación y Deporte.
2. Deberá acreditarse, ante la Comisión Territorial de Urbanismo, 
la existencia de agua potable en cantidad y calidad sufi ciente para el 
abastecimiento a la población actual y futura.
Decimotercero.—Benisanó cuenta con normas subsidiarias aprobadas 
defi nitivamente por la Comisión Territorial de Urbanismo en fecha 
29 de diciembre de 1987.
Este mismo órgano aprobó, en sesión de 22 de diciembre de 1993, 
la modifi cación número 2 de estas normas, cuyo objeto fue clasifi car 
como suelo urbanizable para uso industrial una superfi cie próxima 
a los 43.000 m².
Decimocuarto.—La Comisión Informativa de la Comisión Territorial 
de Urbanismo de Valencia, en sesión celebrada el 28 de enero de 2005, 
emitió informe relativo al proyecto que nos ocupa, cumpliendo así lo 
preceptuado en el artículo 23 del Decreto 201/2003, de 3 de octubre, 
del Gobierno Valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de 
los Organos Urbanísticos de la Generalitat Valenciana.
Fundamentos de derecho
Primero.—La tramitación ha sido correcta, conforme a lo establecido 
en el artículo 38, por remisión de la disposición transitoria primera, 
apartado 2, de la Ley 6/1994, de 15 de noviembre, de la Generalitat 
Valenciana, Reguladora de la Actividad Urbanística (en adelante, 
LRAU), y en el punto III de la Instrucción de Planeamiento 1/1996, 
de 23 de enero de 1996, sobre la homologación de planes de urba-
nismo a la Ley Reguladora de la Actividad Urbanística.
Segundo.—La documentación está completa, a los efectos del cum-
plimiento de lo preceptuado en el artículo 27 de la LRAU y en el 
apartado II.9 de la instrucción de homologación.
Tercero.—El proyecto justifi ca la procedencia de la homologación 
global de las normas argumentando que, aunque se introducen 
modifi caciones en la ordenación, la propuesta de ordenación respeta el 
modelo y las directrices del planeamiento vigente en el municipio.
Sin perjuicio de valorar la coherencia de las modifi caciones que se 
introducen, con el modelo de ordenación que dimana de las normas 

subsidiarias, la antigüedad del planeamiento que se homologa, el 
agotamiento del suelo urbanizable residencial, la desprotección de 
parte del suelo no urbanizable —que abre la puerta a futuras recla-
sifi caciones del mismo— o la revisión en profundidad que se opera 
en las normas urbanísticas, son factores que en sí mismos hubieran 
justifi cado optar por una revisión de las normas subsidiarias.
Cuarto.—En cuanto a las determinaciones de carácter estructural del 
documento cabe hacer la siguiente valoración:
Clasifi cación del suelo
En lo que respecta a la clasifi cación del suelo, comparando la pro-
puesta con el planeamiento vigente, se aprecia lo siguiente:
Clasifi cación NN.SS. 1987 Homologación Diferencia
Suelo urbano  34,47 Ha.  45,12 Ha. + 10,65 Ha.
Suelo urbanizable.   19,69 Ha.  28,8  Ha. +  9,11 Ha.
Suelo no urbanizable 174,19 Ha. 149,56 Ha. – 24,63 Ha.
A la vista del cuadro anterior se aprecia un aumento del suelo urbano, 
resultado de incrementar esta clasifi cación con aquellos terrenos 
clasifi cados por el planeamiento vigente como urbanizable, que ya 
se han desarrollado y de deducir el antiguo suelo urbano de la zona 
del Serratillo, que se adscribe al suelo urbanizable.
Respecto del suelo urbanizable el proyecto propone dos nuevos 
sectores para uso residencial tipología global de bloque adosado, que 
ascienden a una superfi cie próxima a las 16 has., un sector terciario 
de 2,86 has., y uno industrial de 9,94 has.
En el suelo no urbanizable se establecen diferentes categorías 
distinguiendo entre protección genérica —donde se admiten los usos 
y aprovechamientos establecidos en los artículos 7 y 8 de la Ley 
4/1992—, protección agrícola, protección histórico-artística y protec-
ción afección por legislación sectorial.
Red primaria
Se incluyen dentro de esta red los distintos elementos relacionados 
en el artículo 17.2 de la LRAU, distinguiendo entre parques públicos, 
equipamientos y redes de transportes, comunicaciones y servicios de 
titularidad supramunicipal e infraestructuras, espacios libres y otras 
dotaciones de carácter estructural.
En relación con la reserva de parque público, el proyecto considera 
un techo poblacional potencial de 6.147 habitantes, justifi cado según 
cinco ámbitos de uso dominante residencial en los que la diferente 
tipología prevista se corresponde con un diferente tamaño de vivienda; 
así, en la zona núcleo histórico plantea la existencia de una tipología 
de casa antigua con una superfi cie construida de 250 m²t, en la zona 
de ampliación de casco una vivienda tipo de 130 m²t, en la zona de 
viviendas aisladas una vivienda tipo de 350 m²t, en la zona de vivien-
das adosadas una vivienda tipo de 250 m²t., en los sectores 1 y 3 
residenciales de suelo urbanizable una tipología de vivienda adosada 
con una superfi cie de 250 m²t.
Se califi can como parque público, PQL, dos superfi cies, una de 
18.332,70 m², ubicada cerca del casco urbano y del sector 3, en su 
parte este, y otra de 13.148,73 m² ubicada en el extremo oeste, 
al noroeste del Castillo de Benisanó. Ambas suman una superfi cie 
de 31.481,43 m², superando el necesario según el techo potencial 
poblacional. El primer parque ya es de propiedad municipal y el 
segundo se obtendrá a cargo de los sectores de suelo urbanizable.
La aprobación del pleno especifi ca que para el desarrollo del sector 3 
resultará condición imprescindible la ejecución de la conexión adecua-
da de este ámbito con el PQL1, si bien, esto no se ha especifi cado 
en la correspondiente fi cha de planeamiento, cuestión que queda 
pendiente de subsanar.
Se justifi ca la ubicación de la reserva PID-1 para cementerio en 
cuanto su emplazamiento respeta el emplazamiento previsto en las 
NN.SS. vigentes.
Areas de reparto
— Suelo urbano: Con carácter general se adopta el área de reparto 
uniparcelaria a que se refi ere el artículo 63.2 de la LRAU, a excepción 
del ámbito de suelo urbano cuya ordenación se difi ere a PRI, que 
constituirá un área de reparto.
— Suelo urbanizable: Los cinco sectores que se delimitan se incluyen 
en un área de reparto, aplicándose en la determinación del aprove-
chamiento tipo los coefi cientes correctores de uso y tipología a que 
se refi ere el artículo 65 de la LRAU.
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Delimitación sectorial
Con carácter general el proyecto justifi ca que la delimitación de 
sectores se ajusta a los criterios de sectorización establecidos en la 
legislación valenciana.
Cabe destacar los condicionantes fi jados en las fi chas de planeamiento 
de los sectores 1 y 2, mediante los cuales se deberá prever un vial apto 
para tráfi co peatonal o rodado en sus lindes oeste y norte, respecti-
vamente.
Quinto.—Las determinaciones contenidas en la homologación se 
ajustan, de forma general, a lo establecido en el punto II.9 de la 
instrucción de homologación y se consideran correctas de forma 
general, desde el punto de vista de las exigencias de la política 
urbanística y territorial de la Generalitat, tal y como se recoge en el 
artículo 40 de la LRAU.
Sexto.—Se acredita la disponibilidad de caudales para el abasteci-
miento de agua según informe, de 29 de septiembre de 2004, de 
Aquagest Levante S.A., como concesionaria del servicio municipal 
de agua potable. Con fecha 14 de septiembre de 2004 se emite 
informe de la entidad de saneamiento de aguas sobre la capacidad 
del sistema de saneamiento y depuración.
Séptimo.—La Comisión Territorial de Urbanismo, a propuesta del 
director general de Planifi cación y Ordenación Territorial, es el órgano 
competente para emitir dictamen resolutorio sobre la aprobación 
defi nitiva del planeamiento general de municipios de menos de 
50.000 habitantes, 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 
Valenciano, 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 febrero de 2005, acuerda: aprobar la 
Homologación Global de las Normas Subsidiarias de Benisanó.
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 artículo 55 
del título IX del Decreto 81/2003, de 27 de junio, del Consell de la 
Generalitat, que establece la estructura orgánica de las consellerias 
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 puedan ejercitar cualquier otro 
recurso o acción que estime oportuno.
Valencia, a 4 de febrero de 2005.—El secretario de la Comisión 
Territorial de Urbanismo, Alvaro Aleixandre Ortí.
Artículo 0.1. Objeto.
La presente homologación supone la adaptación a la legislación 
urbanística vigente y, en concreto, a la Ley Reguladora de la Actividad 
Urbanística 6/94, al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad 
Valenciana y al Reglamento de zonas de Ordenación Urbanística de 
la Comunidad Valenciana, así como a la Ley 6/1998, sobre Régimen 
del Suelo y Valoraciones, y del planeamiento urbanístico del muni-
cipio de Benisanó.
Artículo 0.2. Interpretación.
1. Las determinaciones de esta homologación se interpretarán en 
base a aquellos criterios que atiendan fundamentalmente a sus obje-
tivos y directrices, así como a la realidad social del tiempo en que 
han de ser aplicadas.
2. Cuando existan contradicciones gráfi cas entre planos de diferente 
escala se estará a lo que conste en los planos de manera más porme-
norizada y precisa.
3. Si se producen contradicciones entre los diferentes documentos 
de la homologación prevalecerá la determinación que implique un 
mayor interés público.
Artículo 0.3. Normas de la aplicación directa.
1. Conforme a lo dispuesto en el artículo 3 de la Ley 6/94, las 
construcciones habrán de adaptarse al ambiente en que estén situadas, 
al paisaje y a los tipos constructivos tradicionales en la zona, de 
acuerdo con los usos a que se destinen. Las construcciones empla-
zadas junto a edifi cios de carácter artístico, histórico, arqueológico, 
típico o tradicional han de armonizar con ellos.
2. No se permitirá que la situación o las dimensiones de los edifi cios, 
los muros, los cierres, las instalaciones, el depósito permanente de 

elementos y materiales o las plantaciones vegetales rompan la armonía 
o desfi guren la visión del paisaje rural o urbano tradicionales.
Artículo 0.4. Declaración de utilidad pública.
La aprobación de esta homologación implica la declaración de uti-
lidad pública de las obras y la necesidad de ocupación de los terrenos 
y edifi cios correspondientes, a los fi nes de expropiación o imposición 
de servidumbres.
Artículo 0.5. Revisión y modifi cación.
1. Se entiende por revisión de la homologación la adopción de 
nuevos criterios respecto de la ordenación urbanística estructural 
motivada por la elección de un modelo territorial distinto o por la 
aparición de circunstancias sobrevenidas, de carácter demográfi co 
o económico, que incidan substancialmente sobre la ordenación, o 
por el agotamiento de la capacidad de la homologación. Serán causas 
de revisión las siguientes:
a) El agotamiento de la capacidad de desarrollo prevista por la 
homologación y, en concreto, cuando el parque de viviendas alcance 
el 75 por 100 del potencial máximo fi jado.
b) La aparición de nuevas demandas de suelos y usos de importan-
cia tal que no pueda ser satisfecha por una mera modifi cación de la 
homologación.
c) El advenimiento de circunstancias catastrófi cas que impliquen 
la alteración de las previsiones de todo tipo en relación con los 
indicadores básicos de la población y hagan imposible mantener 
las premisas sobre las que la homologación se asienta.
d) La aprobación de un plan de acción territorial que obligue a la 
revisión total de los criterios sobre los que se redactó la homologación.
e) El transcurso del plazo de quince años de vigencia previsto en 
el artículo 17.5 de la Ley 6/94.
2. En los demás supuestos, la alteración de las determinaciones del 
plan se considerará modifi cación del mismo. Cuando la modifi cación 
afecte a las determinaciones estructurales del plan la aprobación 
corresponderá a la Conselleria competente en materia de urbanismo. 
La ordenación pormenorizada del plan será modifi cable mediante 
planes parciales o de reforma interior de aprobación municipal, 
previa obtención de la cédula de urbanización.
3. No tendrán la consideración de modifi caciones:
a) La modifi cación de la normativa técnica de cualquier clase a la 
que remite el plan.
b) Cualquier tipo de ordenanzas municipales particulares y precisas 
para el desarrollo de la presente normativa, siempre que guarde 
coherencia con el presente documento y tenga carácter aclaratorio 
o interpretativo, aun cuando no esté expresamente contemplado en 
el presente texto.
c) El ajuste de superfi cies derivado de nuevas planimetrías, cambios 
de escala o mediciones topográfi cas sobre el terreno, siempre que 
ello no comporte desviaciones en las cifras aquí contenidas superiores 
a un 5 por 100.
d) La variación de las líneas de delimitación de áreas, zonas, 
unidades de ejecución y redes primarias que fi guren en los planos 
de ordenación cuando venga determinada por la mayor información 
y conocimiento de la realidad física del territorio que se obtenga con 
motivo de la elaboración de los documentos gestión, siempre que 
dicha variación de forma y dimensiones de las áreas afectadas no 
supere el 5 por 100 en superfi cie y el 2 por 100 en magnitudes lineales.
En caso de comportar variaciones que superen las anteriores magni-
tudes se requerirá la previa modifi cación del plan.
e) La modifi cación de los trazados de las redes de servicios (aguas, 
alcantarillado, gas, telefonía...) para ajustarse a la topografía o a las 
características naturales de los terrenos.
Artículo 0.6. Areas de planeamiento anteriores al plan.
1. Los documentos de planeamiento de desarrollo de las Normas 
Subsidiarias de 1987, aprobados hasta la presente homologación, son 
los siguientes:
— Plan Parcial Industrial Pedregals, aprobado defi nitivamente por 
acuerdo de la Comisión Territorial de Urbanismo de la COPUT de 
fecha 23 de mayo de 1995.
— Plan Parcial Industrial La Cosa, aprobado defi nitivamente por 
acuerdo de la Comisión Territorial de Urbanismo de la COPUT de 
fecha 6 de marzo de 1995.
— Homologación Parcial Modifi cativa y Plan Parcial del Sector 
Residencial UHR-1 Cañaeta, aprobado defi nitivamente por acuerdo 
de la Comisión Territorial de Urbanismo de la COPUT, de fecha 
22 de julio de 1998.
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2. El presente plan general incorpora a sus determinaciones las 
establecidas por el plan parcial del sector industrial (y su modifi cación) 
con las modifi caciones puntuales que se introducen con respecto 
a las normas urbanísticas aplicables.
Artículo 0.7. Marco legal.
En todo lo no previsto en las presentes normas se estará a lo que 
determinen las siguientes disposiciones:
a) Ley 6/94, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Acti-
vidad Urbanística (en adelante, Ley 6/94).
b) Ley 4/92, de la Generalitat Valenciana, sobre Suelo No Urbani-
zable (en adelante Ley 4/92).
c) Ley 6/98, de Régimen del Suelo y Valoraciones (en adelante 
LRSV).
d) Legislación sectorial en materia de aguas, montes, carreteras, 
ferrocarriles, vías pecuarias, patrimonio cultural, etc., de aplicación 
en la Comunidad Valenciana.
e) Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana, 
aprobado por Decreto 201/98, de 15 de diciembre (en adelante 
RPCV).
f) Reglamento de Zonas de Ordenación Urbanística, aprobado por 
Orden de 26 de abril de 1999 (en adelante RZ).
g) Las normas supletorias vigentes del texto refundido de la Ley 
del Suelo TRLS 1/1992, así como los reglamentos de desarrollo de 
la Ley Estatal de 1976 en lo que sea de aplicación, de Planeamiento 
(Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio) y de Gestión Urbanística 
(Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto).
h) Así como por lo dispuesto en aquellas normas que se dicten en 
desarrollo o en sustitución de las disposiciones citadas.
Libro 1. Ordenación estructural.
Título 1. Regulación del Régimen General de cada Clase de Suelo. 
Capítulo 1. Suelo Urbano.
Artículo 1.1.1.1. Defi nición y categorías.
1. Integra el suelo urbano el clasifi cado como tal en la presente 
homologación. Su delimitación fi gura en los planos de ordenación.
2. En función del grado de gestión y urbanización de las parcelas, 
dentro del suelo urbano se distingue:
a) Solar: Parcela dividida o conformada con arreglo a la Ley 6/94, 
y a esta homologación y que dispone de la totalidad de los servicios 
urbanísticos exigidos en el artículo 2.1.1.2.2 de estas normas.
b) Parcela urbana: Terreno emplazado en un entorno no urbanizado 
o parcialmente urbanizado cuya transformación en solar requiere la 
reparcelación o proceso de gestión análogo para la cesión de las 
dotaciones públicas pendientes de obtención y/o la ejecución de obras 
de urbanización.
Quedan incluidos en esta categoría los terrenos cuya condición de 
solar decaiga por obsolescencia o inadecuación de su urbanización 
a las nuevas previsiones del plan.
Las parcelas urbanas podrán incluirse en ámbitos de gestión y urba-
nización cuando sea conveniente su desarrollo bajo el régimen de 
las actuaciones integradas para garantizar la calidad y homogeneidad 
de dichas obras.
c) Terrenos incluidos en ámbitos de Plan de Reforma Interior: 
Terrenos emplazados en áreas que hayan de ser objeto de renovación 
urbana mediante planeamiento diferido.
Artículo 1.1.1.2. Derechos y obligaciones de los propietarios de 
suelo urbano.
De conformidad con lo dispuesto en el artículo 14 de la LRSV 6/98, 
el régimen de derechos y obligaciones de los propietarios de suelo 
urbano están en función del grado de urbanización de los terrenos:
a) Solares y parcelas urbanas no incluidas en ámbitos de gestión 
y/o urbanización:
Los solares podrán ser edifi cados por los particulares cuando se 
hayan satisfecho, en su caso, los cánones de urbanización que graven 
su propiedad.
Cuando la parcela no disponga de la totalidad de los servicios, los 
propietarios deberán ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos 
integrantes del ámbito vial de dicha parcela y completar a su costa 
la urbanización necesaria para su conversión en solar, pudiendo 
simultanear la urbanización con la edifi cación mediante el cumpli-
miento de los siguientes requisitos:
1. Compromiso de no utilizar la edifi cación hasta la conclusión de las 
obras de urbanización y de incluir tal condición en las transmisiones.

2. Afi anzamiento del importe íntegro del coste de las obras de 
urbanización precisas para la conversión en solar, abarcando estas 
últimas no sólo las que se ejecuten en el frente de fachada de la 
parcela, sino también las de conexión con las infraestructuras más 
próximas que resulten necesarias para garantizar el pleno funciona-
miento de los nuevos servicios.
El ámbito vial que debe ser objeto de cesión y urbanización es el que 
se describe en el artículo 2.1.1.1.3 de estas normas.
El régimen anterior se aplicará a los terrenos cuya condición de 
solar haya decaído por obsolescencia o insufi ciencia de los servicios 
preexistentes.
b) Parcelas urbanas incluidas en ámbitos de gestión y/o urbanización:
Los propietarios de terrenos de suelo urbano que por carecer de 
urbanización consolidada se integren en ámbitos de gestión y/o 
urbanización deberán cumplir, para poder edifi car dichos terrenos, 
los requisitos siguientes:
1. Cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de todo el suelo 
necesario para los viales y restantes dotaciones públicas incluidas en 
el ámbito delimitado.
2. Equidistribución de benefi cios y cargas entre los propietarios 
afectados cuando resulte necesaria para dar cumplimiento al requi-
sito anterior.
3. Costeamiento y, en su caso, ejecución de las obras de urbanización 
del ámbito delimitado, incluidas las obras de conexión del mismo 
con las infraestructuras más próximas.
c) Terrenos incluidos en ámbitos de Plan de Reforma Interior: Con 
carácter general, se aplicará el mismo régimen de derechos y obli-
gaciones que el previsto en el apartado b) anterior, salvo que el Plan 
de Reforma Interior aplique el régimen de las actuaciones aisladas 
para el desarrollo urbanístico de los terrenos, en cuyo curso se apli-
cará el régimen previsto en el apartado a).
Artículo 1.1.1.3. Ejecución del suelo urbano.
1. Los solares se desarrollarán mediante actuaciones aisladas 
a través de la solicitud de licencia de construcción y, previo abono, 
en su caso, de los cánones de urbanización que se establezcan.
2. Las parcelas urbanas, en tanto no se incluyan en ámbitos de gestión 
y/o urbanización, se desarrollarán igualmente mediante actuaciones 
aisladas, completando la urbanización necesaria mediante la presen-
tación del correspondiente proyecto de urbanización y formalizando 
la transmisión del ámbito vial a favor del Ayuntamiento mediante 
escritura pública de cesión o documento de gestión análogo.
Si además de completar la urbanización fuere necesaria la aprobación 
previa de reparcelación para conformar la parcela con arreglo al plan 
o para la cesión al Ayuntamiento de los terrenos integrantes del 
ámbito vial de servicio, la ejecución de la actuación requerirá la 
presentación de programa de actuación aislada, cuando la fi nca 
resultante de la reparcelación constituya parcela única, o de actuación 
integrada cuando dé lugar a la constitución de más de una parcela 
edifi cable.
3. Las parcelas urbanas incluidas en ámbitos de gestión y/o urbaniza-
ción se desarrollarán en la forma prevista en el artículo siguiente.
Artículo 1.1.1.4. Unidades de ejecución.
1. Esta homologación no delimita ninguna unidad de ejecución en 
suelo urbano.
2. No obstante, de conformidad con lo dispuesto en los artículos 
111.3, apartado C y 118. 2 RPCV, con posterioridad a la entrada en 
vigor del plan podrán delimitarse nuevas unidades de ejecución en sue-
lo urbano que incluya aquellos terrenos cuya adecuada urbanización 
convenga realizar mediante actuaciones integradas por ser técnica-
mente imposible o inadecuado efectuarla mediante actuaciones 
aisladas.
La delimitación de nuevas unidades de ejecución se efectuará a 
través de Plan de Reforma Interior.
Las nuevas unidades de ejecución deberán cumplir los siguientes 
requisitos:
a) Incluir en su perímetro, como mínimo, los terrenos integrantes 
el ámbito vial de servicio correspondiente a las parcelas susceptibles 
de edifi cación que queden comprendidas en el ámbito delimitado.
b) Incluir el resto de terrenos dotacionales públicos de la red 
secundaria que razonadamente se entiendan al servicio de la propia 
unidad que se delimita.
c) En la delimitación de las nuevas unidades será de aplicación 
el criterio de la proporcionalidad en la carga de cesión previsto en 
el artículo 115.1.F) del RPCV.
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Artículo 1.1.1.5. Areas de reparto, aprovechamiento tipo y aprove-
chamiento subjetivo en suelo urbano sujeto a actuaciones aisladas.
1. Según lo dispuesto en el artículo 63.2.A) de la LRAU 6/94, 
constituye un área de reparto cada solar o parcela urbana junto con 
el suelo dotacional colindante que le confi ere la condición de solar 
o sea preciso para dotar a la parcela de dicha condición mediante su 
urbanización.
Cuando la urbanización a ejecutar sea común a varias parcelas, la 
superfi cie del viario se repartirá entre las mismas en proporción 
a sus respectivos aprovechamientos objetivos.
2. El aprovechamiento tipo aplicable a los solares vendrá determi-
nado por el aprovechamiento objetivo de la parcela edifi cable.
En el caso de las parcelas urbanas, el aprovechamiento tipo será el 
resultante de dividir el aprovechamiento objetivo asignado a la parcela 
edifi cable entre la superfi cie de esta última más la de los terrenos 
que integran el ámbito vial de servicio.
3. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de solares y 
parcelas urbanas coincide con el aprovechamiento tipo anteriormen-
te determinado.
Artículo 1.1.1.6. Areas de reparto, aprovechamiento tipo y aprove-
chamiento subjetivo en suelo urbano que se incluya en unidades de 
ejecución.
1. Las unidades de ejecución que, en su caso, se delimiten con 
posterioridad a este plan, para la gestión y urbanización conjunta 
de los terrenos comprendidos en las mismas conformarán, cada una 
de ellas, su respectiva área de reparto.
2. El aprovechamiento tipo de dichas unidades es el resultante de 
dividir el aprovechamiento objetivo total asignado a las parcelas 
edifi cables incluidas en las mismas entre la superfi cie total del ámbito 
delimitado, excluida la superfi cie de los bienes de dominio público 
afectados a su destino, salvo que resulte innecesaria su determinación 
por haberse delimitado dicha unidad con el exclusivo fi n de proceder 
a la urbanización de los terrenos integrados en la misma.
3. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos 
incluidos en unidades de ejecución de suelo urbano que en su caso 
se delimiten con posterioridad, coincidirá con el aprovechamiento 
tipo que se concrete.
Artículo 1.1.1.7. Ambitos de Plan de Reforma Interior.
1. La homologación delimita un único ámbito de reforma interior, 
sector 5 terciario sur, cuyas principales características y determina-
ciones fi guran en las correspondientes fi chas de planeamiento y 
gestión.
2. El régimen de actuaciones aplicable a dicho ámbito vendrá 
determinado en el futuro Plan de Reforma Interior, que diferenciará, 
en su caso, los terrenos que hayan de quedar sujetos al régimen de 
actuaciones aisladas o integradas.
Capítulo 2. Suelo urbanizable.
Artículo 1.1.2.1. Defi nición.
1. Integra el suelo urbanizable el clasifi cado como tal en esta 
homologación por considerarse apto para la transformación urbanís-
tica previa programación del mismo. Su delimitación se refl eja en 
los planos de ordenación.
2. La homologación no contiene la ordenación pormenorizada del 
suelo que clasifi ca como urbanizable, sino que la difi ere al corres-
pondiente plan parcial.
3. Se delimitan los siguientes sectores de suelo urbanizable sin 
ordenación pormenorizada:
Uso dominante residencial
— Sector 1 Residencial Oeste.
— Sector 3 Residencial Este.
Uso dominante industrial
— Sector 4 Industrial Sur.
Uso dominante terciario
— Sector 2 Terciario Norte.
Las principales características y determinaciones de dichos sectores 
fi guran en las correspondientes fi chas de planeamiento y gestión 
integrantes de la homologación.
Artículo 1.1.2.2. Derechos y deberes de los propietarios de suelo 
urbanizable.
1. De conformidad con lo dispuesto en el artículo 18 de la LRSV 
6/98, el suelo urbanizable está sujeto al cumplimiento de los siguientes 
deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el suelo 
destinado a viales y restantes dotaciones públicas de la red secundaria 
propia de la unidad de ejecución.
b) Ceder obligatoria y gratuitamente la superfi cie destinada a red 
primaria interna de la unidad de ejecución.
c) Costear y, en su caso, ejecutar las obras de urbanización internas 
del ámbito, tanto de elementos de la red primaria como secundaria, 
así como las de conexión con las infraestructuras generales.
d) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento el excedente 
de aprovechamiento sobre el subjetivo de los propietarios.
e) Proceder a la equidistribución de benefi cios y cargas derivados 
del plan que se ejecute.
Artículo 1.1.2.3. Ejecución del suelo urbanizable.
1. Para poder urbanizar y, posterior o simultáneamente, edifi car en 
suelo urbanizable, es necesario que los terrenos, además de contar ya 
con ordenación pormenorizada, que se hayan aprobado los siguientes 
documentos:
a) Programa de actuación integrada.
b) Proyecto de urbanización.
c) Proyecto de reparcelación o documento de gestión análogo 
a través del cual se efectúe la equidistribución de benefi cios y cargas 
entre los propietarios afectados y se cedan al Ayuntamiento las superfi -
cies dotacionales y, en su caso, lucrativas derivadas de la actuación.
2. Hasta que no se apruebe el programa, el suelo urbanizable queda 
sujeto al régimen propio del suelo denominado «suelo urbanizable 
no programado» que se regula en la disposición adicional segunda 
de la LSNU 4/92.
Artículo 1.1.2.4. Areas de reparto, aprovechamiento tipo y aprove-
chamiento subjetivo en suelo urbanizable.
1. El suelo urbanizable conforma una única área de reparto.
2. El aprovechamiento tipo es el resultante de dividir la edifi cabi-
lidad total, homogeneizada con los coefi cientes de ponderación por 
uso y tipología establecidos en esta homologación, entre la superfi cie 
total del área.
En las fi chas de planeamiento se establece el aprovechamiento tipo 
asignado.
3. El aprovechamiento subjetivo de los propietarios del suelo 
urbanizable incluido en unidades de ejecución es el 90 por 100 del 
aprovechamiento tipo del área de reparto. El excedente de aprove-
chamiento corresponde al Ayuntamiento.
Capítulo 3. Suelo no Urbanizable
Sección primera. Disposiciones generales
Artículo 1.1.3.1.1. Defi nición.
1. Constituyen el suelo no urbanizable las áreas del territorio 
municipal que en esta homologación no se clasifi can como suelo 
urbano o urbanizable y se regulará por lo dispuesto en la Ley 4/1992, 
de 5 de junio, de la Generalitat Valenciana, sobre suelo no urbaniza-
ble, en la Ley 2/1997, de 13 de junio, de Modifi cación de la Ley del 
Suelo No Urbanizable, así como en la normativa sectorial específi ca 
en lo que sea de aplicación.
2. Los artículos 1.1.3.2.3, 1.1.3.2.5 y 1.1.3.3.3.2 de este capítulo 
no tienen carácter estructural, si bien se incluyen aquí y no en el 
libro 2 por razones sistemáticas.
Artículo 1.1.3.1.2. Régimen del suelo no urbanizable.
1. La clasifi cación y, en su caso, califi cación del suelo no urbani-
zable, vincula los terrenos a los correspondientes destinos y usos, y 
defi ne la función social de la propiedad de los mismos, delimitando 
el contenido de este derecho.
2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el número siguiente, integran 
el contenido urbanístico del derecho de propiedad del suelo no urba-
nizable de especial protección las facultades y deberes regulados en 
el artículo 6 de la Ley 4/92.
3. En atención a la tendencia histórica de ocupación del territorio 
y con el fi n de dar cabida a cierto tipo de instalaciones y actividades 
que pueden implantarse en suelo no urbanizable, el régimen urba-
nístico del suelo no urbanizable de protección genérica se asimila al 
establecido en el artículo 5 de la Ley 4/1992, permitiéndose, con las 
limitaciones establecidas en estas normas urbanísticas, los usos, 
actividades y aprovechamientos autorizados en la citada ley para el 
suelo no urbanizable común.
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Artículo 1.1.3.1.3. Parcelaciones en suelo no urbanizable.
1. Todos los actos de parcelación o segregación de fi ncas o terrenos 
en suelo no urbanizable quedarán sujetos, cualquiera que sea su 
fi nalidad, a previa licencia municipal.
2. Según lo dispuesto en el artículo 3 de la Ley 2/1997, de 13 de 
junio, de modifi cación de la Ley 4/1992, del Suelo No Urbanizable, 
respecto al régimen de parcelación y de construcción de viviendas 
aisladas en el medio rural, no podrán realizarse ni autorizarse actos 
de división o segregación de fi ncas en contra de la legislación agraria. 
A los efectos previstos en el artículo 25.b) de la Ley estatal 19/1995, 
de 4 de julio —o disposición que la sustituya—, las divisiones de 
terrenos rústicos que, en lo sucesivo, den lugar a parcela inferior 
a la unidad mínima de cultivo que se establezca por decreto del 
Gobierno Valenciano, deberán cumplir las condiciones siguientes:
a) No se permitirá reducir la cabida de las fi ncas a menor superfi cie 
que la mínima exigible para la edifi cación de vivienda familiar ni 
menguar terreno de fi nca ya construida sin dicho mínimo o vulnerar 
las condiciones de indivisibilidad impuestas con motivo de una 
licencia o autorización urbanística.
b) Si como consecuencia de la licencia para dividir o segregar no 
aumenta el número de fi ncas, sólo se exigirá cumplir la regla a) 
anterior. Si el número fi nal de fi ncas se aumenta en una, se exigirá 
en cada una de ellas una superfi cie mínima del doble de 5.000 metros 
cuadrados; si se aumenta en dos, del triple de esa magnitud; y así 
sucesivamente.
c) Se exceptúan las reglas precedentes para los actos de división 
resultantes de proyecto de obra pública, expropiación, programa para 
el desarrollo de actuación integrada o declaración de interés comu-
nitario, así como los justifi cados por concurrir sobre las partes de 
una misma fi nca diversa clasifi cación urbanística.
d) En todo caso, no podrán autorizarse actos de división o segre-
gación de fi ncas cuando deba presumirse legalmente que tienen un 
fi n urbanístico por existir ya de hecho en los terrenos o encontrarse 
proyectada la instalación de infraestructura o servicios necesarios 
para las actividades a que se refi ere el artículo 5.A.1.º de la Ley 
4/1992, o de carácter específi camente urbano, así como proponerse 
realizar o responder a una división fáctica que, por sus características, 
pudiera suponer riesgo de formar núcleo urbano.
Las licencias y los instrumentos que las testimonien harán constar la 
condición de indivisible de las fi ncas rústicas resultantes o la superfi cie 
mínima en que se pueden subdividir o segregar para evitar que por 
fraccionamiento sucesivo se eluda el cumplimiento de lo anterior.
Artículo 1.1.3.1.4. Equipamientos existentes en suelo no urbanizable.
Los equipamientos existentes en suelo no urbanizable pertenecen 
tanto a la red primaria como secundaria de dotaciones de carácter 
supramunicipal y municipal. La delimitación de cada uno de ellos 
viene grafi ada en el plano «Ordenación estructural. Clasifi cación 
y califi cación de suelo. Red primaria».
Sección segunda
El suelo no urbanizable de protección genérica o común
Artículo 1.1.3.2.1. Ambito.
1. La extensión y límites del suelo no urbanizable de protección 
genérica o común vienen refl ejados en el plano de «Ordenación es-
tructural. Clasifi cación y califi cación del suelo. Red primaria».
Artículo 1.1.3.2.2. Obras autorizadas con carácter general.
1. En el suelo no urbanizable de protección genérica o común 
pueden realizarse las obras e instalaciones requeridas por las infra-
estructuras y los servicios públicos estatales, autonómicos o locales 
que precisen localizarse en dicha clase de suelo, garantizando el cum-
plimiento de los parámetros impuestos en este capítulo o, en su caso, 
con las características resultantes de su función propia y de su legis-
lación específi ca.
2. Asimismo, pueden realizarse, con autorización previa, la explo-
tación de canteras o extracción de áridos o tierras, y las actividades 
de servicios vinculadas funcionalmente a las carreteras y previstas 
en la ordenación sectorial de éstas, así como, en todo caso, las de 
suministro de carburante.
Artículo 1.1.3.2.3. Otras actuaciones.
Además de las obras indicadas en el artículo anterior, en esta clase 
de suelo se permiten, con las condiciones particulares establecidas 
en estas normas, las actuaciones que se indican a continuación:

a) Actuaciones sujetas a autorización previa.
Las viviendas aisladas deben cumplir las condiciones edifi catorias 
establecidas en la Ley 4/1992, del Suelo No Urbanizable, de la Ge-
neralitat Valenciana, siendo la parcela mínima 10.000 m².
b) Actuaciones sujetas a la declaración de interés comunitario.
Mediante su declaración de interés comunitario, que deberá defi nir 
sus características y condiciones de acuerdo con las determinaciones 
materiales de ordenación previstas en la Ley 4/1992, de la Genera-
litat Valenciana, se autorizarán los usos relacionados con actividades 
turísticas, deportivas, recreativas, de ocio y esparcimiento, y tercia-
rias, con el cumplimiento de las condiciones establecidas en la 
mencionada ley.
En la realización de actuaciones integrales previstas en el artículo 
20 de la Ley 4/1992, se podrá someter a la aprobación del Gobierno 
Valenciano una regulación propia basada en las necesidades especí-
fi cas de la actuación, debiendo, en cualquier caso, ser asumido por 
el adjudicatario un régimen de obligaciones y cesiones equivalente, 
como mínimo, al legalmente establecido para el suelo urbanizable.
Artículo 1.1.3.2.4. Construcciones existentes.
Se permitirán operaciones de rehabilitación y conservación de las 
construcciones existentes en suelo no urbanizable de protección 
genérica con el fi n de mantener las tipologías existentes.
Artículo 1.1.3.2.5. Defi nición de núcleo urbano.
Se considera que hay posibilidad de formación de núcleo urbano 
cuando en un círculo de 60 metros de diámetro con centro en la 
edifi cación a construir se dé alguna de las siguientes circunstancias:
— Que existan 3 o más viviendas incluida aquélla.
— Que existan parcelaciones urbanísticas agrupadas con el criterio 
anterior.
— Que exista un nivel de infraestructuras y servicios propio de una 
población consolidada.
Sección tercera
Los otros suelos no urbanizables de especial protección
Artículo 1.1.3.3.1. Ambito y zonifi cación.
1. Constituyen los otros suelos no urbanizables de especial protec-
ción aquellos espacios a los que se otorga este tratamiento en razón 
de su afección por la legislación sectorial por comprender ámbitos 
con yacimientos arqueológicos catalogados, por la conservación 
de la naturaleza, para la protección forestal, y del dominio público 
hidráulico.
2. En función del valor que se pretende proteger se establecen las 
siguientes zonas de ordenanza:
SNU-PS Protección afección legislación sectorial
SNU-PH Protección histórico-artístico
SNU-PA Protección agrícola
Artículo 1.1.3.3.2. Condiciones de aplicación.
1. Lo dispuesto en el presente capítulo es de aplicación a los 
ámbitos expresamente señalados en los planos, que se caracterizan 
por pertenecer a un tipo de suelo donde se establecen restricciones 
de uso o aprovechamiento con el fi n de conservar o potenciar los 
valores a proteger.
2. Para aquellos suelos protegidos por aplicación de una normativa 
de carácter sectorial priman siempre las disposiciones de aquélla.
3. Las instalaciones y elementos de la red primaria o secundaria 
de equipamientos que se instalen en suelos no urbanizables de especial 
protección precisarán la previa redacción de un estudio de impacto 
ambiental para su localización y ejecución, de forma que la incidencia 
en el medio natural sea la mínima posible.
Artículo 1.1.3.3.3. Suelo no urbanizable de protección afección 
legislación sectorial (SNU-PS).
Agrupa a los suelos que sirven de soporte a la red de comunicaciones 
básica del municipio, así como al entramado de comunicaciones 
interiores del propio término municipal. Asimismo se incluyen aquellos 
elementos propios de las redes básicas de servicios que forman 
parte de la red estructural de dotaciones públicas. Este suelo queda 
afectado por la correspondiente legislación sectorial.
Se distinguen los siguientes supuestos:
1. Carreteras.
1.a. Son las vías de dominio y uso público proyectadas y construidas 
fundamentalmente para la circulación de vehículos automóviles.
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1.b. En las actuaciones en zonas contiguas a las carreteras se estará 
a lo dispuesto en la legislación sectorial que se indica en el título III 
de este libro I.
1.c. Las edifi caciones, instalaciones y talas o plantaciones de 
árboles que se pretendan ejecutar a lo largo de las carreteras dentro 
de la zona de protección de las mismas no podrán situarse a distan-
cias menores de las determinadas de conformidad con la legislación 
sectorial aplicable y se precisará, previa a la obtención de la licencia 
municipal, la autorización o informe de los organismos competentes 
en la materia.
2. Red de caminos municipales (no estructural).
2.a. Está compuesta por todas las vías de titularidad pública 
susceptibles de tránsito rodado y que no tienen la consideración de 
carretera.
2.b. En tanto no se redacte una ordenanza de caminos, cualquier 
actuación que se pretenda llevar a cabo sobre un terreno lindante con 
un camino municipal tendrá en cuenta que la línea de vallado cumpla 
una distancia mínima a eje de camino: 5 m. La línea de edifi cación 
se situará a un mínimo de cinco metros de la de vallado.
3. Vías pecuarias.
Son bienes de dominio público para cuya regulación de uso y pro-
tección se estará a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, 
de Vías Pecuarias.
Las magnitudes legales de la vía pecuaria que atraviesa el término 
municipal, conforme al trazado expresado en los planos correspon-
dientes, es la siguiente:
— Cordel de Llíria a Bétera: 37,5 m de anchura.
4. Red básica de servicios.
Comprende los elementos integrantes de la red estructural de dotaciones 
públicas, tales como líneas de alta tensión y estaciones transformadoras, 
pozos, depósitos, depuradoras, colectores, etc., cuya protección 
y régimen jurídico aplicable a los suelos que los soportan vienen 
defi nidos por la normativa sectorial aplicable que se indica en el 
título III de este libro 1.
Artículo 1.1.3.3.4. Suelo no urbanizable de protección histórico-
artística (SNU-PH).
1. El ámbito de este suelo viene delimitado en el plano de «Ordena-
ción estructural. Clasifi cación y califi cación del suelo. Red primaria» 
y comprende el yacimiento arqueológico de La Creu. El nivel de 
protección viene marcado por el título III. Del patrimonio arqueoló-
gico y paleontológico, de la Ley 4/1998, de 11 de junio, de la Gene-
ralitat Valenciana.
2. Queda prohibida la construcción y transformación de estos 
suelos sin las correspondientes autorizaciones municipales. Sin 
perjuicio de la aplicación, en su caso, de la protección del área en 
que se encuentre emplazado el espacio arqueológico, para realizar 
cualquier construcción o transformación, se estará a lo dispuesto por 
la legislación sectorial de patrimonio vigente.
3. Los suelos sobre los que se encuentren los yacimientos están 
sujetos a la limitación de que cualquier actuación o licencia municipal, 
sobre ellos debe contar previamente con informe preceptivo y vin-
culante del organismo competente en materia de conservación del 
patrimonio.
4. No necesitarán de licencia municipal de obra las catas o exca-
vaciones arqueológicas directamente promovidas por las administra-
ciones en cumplimiento de sus fi nes, bastando para ello con una 
simple comunicación al Ayuntamiento en la que fi gure la fecha de 
inicio, la duración aproximada de la campaña, el nombre del técnico 
que se haya designado como director de los trabajos y el lugar o 
institución pública en el que vayan a estar custodiados los posibles 
hallazgos.
5. Asimismo, resulta de aplicación este régimen de especial 
protección a cualquier otro yacimiento que pudiera aparecer en el 
término municipal, con independencia del tipo de suelo en que se 
encuentre. Su objetivo es preservarlos de cualquier actividad incon-
trolada que pueda propiciar su menoscabo o su destrucción.
Artículo 1.1.3.3.5. Suelo no urbanizable de protección de conser-
vación de la naturaleza (SNU-PA).
En éste se incluyen los terrenos que por su importancia agrícola 
deben preservarse de la acción transformadora, quedando prohibidos 
todos los usos que no estén directamente vinculados con el bien de 
proteger, no pudiendo llevarse a cabo actividades de transformación 
agrícola.

Artículo 1.1.3.3.6. Suelo no urbanizable de protección genérica 
(SNU-PG).
Tiene como misión preservar las características naturales del terri-
torio, si bien, habida cuenta de su menor valor medioambiental, 
y dada la estructura socioeconómica municipal, debe ser capaz de 
albergar, con un tratamiento selectivo, las edifi caciones a que se 
refi eren los artículos 7 y 8 de la Ley 4/92, tanto las que requieran 
autorización previa como las que implican su declaración de interés 
comunitario. Se trata de un suelo donde las condiciones y ámbitos 
de desarrollo y la posibilidad de transformación se regulan de acuerdo 
con esta Ley 4/1992.
En el suelo no urbanizable de protección genérica pueden realizarse 
las obras e instalaciones requeridas por las infraestructuras y los 
servicios públicos estatales, autonómicos o locales que precisen 
localizarse en dicha clase de suelo, garantizando el cumplimiento de 
los parámetros impuestos en la legislación.
Título 2. Uso global de cada zona.
Artículo 1.2.1. Categorías de usos globales.
1. Los usos globales asignados en esta homologación con sus 
correspondientes subcategorías son los siguientes:
a) Residencial (R).
— Residencial unitario (Ru).
— Residencial múltiple (Rm).
b) Industrial (IND).
— Talleres artesanales compatibles con viviendas (Ind-1).
— Talleres compatibles con viviendas (Ind-2).
— Industrial en zona no residencial (Ind-3).
c) Terciario (T).
— Comercial (Tco).
— Comercial compatible con vivienda (Tco-1).
— Comercial en zonas no residenciales (Tco-2).
— Almacenaje (Tal).
— Almacenamiento compatible con vivienda (Tal-1).
— Almacenamiento en zonas no residenciales (Tal-2).
— Ofi cinas (Tof).
— En edifi cios de uso dominante industrial o residencial (Tof-1).
— En edifi cios con más del 50 por 100 de uso ofi cinas (Tof-2).
— Recreativo (Tre).
— Hotelero (Tho).
— Residencias colectivas (Trc).
— Aparcamientos (Tap).
— Para uso público o privado de vehículos (Tap-1).
— Para vehículos de transportes colectivo de viajeros o mercancías 
(Tap-2).
d) Dotacional (D).
— Red viaria (RV).
— Equipamientos (EQ).
— Administrativo-institucional (AD).
— Educativo-cultural (ED).
— Deportivo-recreativo (RD).
— Asistencial (TD).
— Infraestructura-servicio urbano (ID).
— Religioso (R).
— Zonas verdes y espacios libres.
2. La regulación pormenorizada de cada una de las categorías de 
usos se contiene en el título II del libro II de las presentes normas 
urbanísticas, sin perjuicio de que el Ayuntamiento pueda dictar unas 
ordenanzas especiales de usos y actividades complementarias.
Artículo 1.2.2. Zonas de ordenación.
1. Se considera una zona de ordenación urbanística, según el 
artículo 78 RZOU, a un área que presenta un tejido urbanístico 
característico y diferenciado.
2. Las zonas de ordenación tienen carácter estructural y su relación 
es la siguiente:
a) En suelo urbano con ordenación pormenorizada:
a.1. Uso dominante residencial (R).
• Zona de Núcleo Histórico (NUH).
La zona Núcleo Histórico comprende el núcleo antiguo de la población, 
junto al Castillo y la Iglesia.
• Zona de Ampliación de Casco (ACA).
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La zona de Ampliación de Casco comprende unos ámbitos, locali-
zados en su totalidad en el casco urbano.
• Zona de Viviendas Adosadas (ADO).
La zona de Viviendas Aisladas comprende varias manzanas, locali-
zadas en el ámbito de Cañaeta, homologado.
• Zona de Viviendas Aisladas (AIS).
Las viviendas aisladas se agrupan al oeste y al este del casco urbano, 
con fachadas a la avenida de la Diputación y a la calle Reino de 
Valencia:
a.2. Uso dominante industrial (IND).
• Zona Industrial Aislada (INA).
La zona Industrial Aislada comprende un único ámbito, localizado 
al norte del casco urbano.
b) En suelo no urbanizable.
Se establece un sector en suelo urbano de uso dominante terciario 
sometido a Plan de Reforma Interior y cuatro sectores en suelo 
urbanizable, dos de uso dominante residencial, uno terciario y otro 
industrial, a desarrollar por plan parcial.
Respecto de la zonifi cación, su descripción y principales caracterís-
ticas constan de las correspondientes fi chas de planeamiento.
c) En suelo no urbanizable.
• SNU-PS. Protección afección legislación sectorial.
• SNU-PH. Protección histórico-artístico.
• SNU-PA. Protección agrícola.
• SNU-PG. Protección genérica o común.
Título 3. Régimen de protección y servidumbre de los bienes de 
dominio público, infraestructuras y servicios.
Artículo 1.3.1. Carreteras.
1. En las actuaciones en zonas contiguas a las carreteras de la red 
básica o local de la Comunidad Valenciana se estará a lo dispuesto 
en la Ley 6/1991, de la Generalitat Valenciana, de 27 de marzo, de 
Carreteras de la Comunidad Valenciana, estableciéndose las zonas 
de dominio público, protección y reserva.
2. Las edifi caciones, instalaciones y talas o plantaciones de árboles 
que se pretendan ejecutar a lo largo de las carreteras dentro de la 
zona de protección de las mismas no podrán situarse a distancias 
menores de las determinadas de conformidad con la legislación 
sectorial aplicable y se precisará, previa a la obtención de la licencia 
municipal, la autorización o informe de los organismos competentes 
en la materia.
Artículo 1.3.2. Vías pecuarias.
1. En cuanto a su regulación de uso y protección se estará a lo 
dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vías Pecuarias.
3. La creación, deslinde, amojonamiento y reivindicación, así como 
las variaciones y permutas, serán competencia de la Dirección Terri-
torial de la Conselleria de Medio Ambiente, la cual deberá informar, 
asimismo, cualquier actuación que pretenda llevarse a cabo en el 
ancho de protección, sin perjuicio de cualesquier otras competencias 
concurrentes.
Artículo 1.3.3. Red básica de servicios.
A. Sector eléctrico.
1. De conformidad con la Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del 
Sector Eléctrico, y con el Real Decreto 1 de diciembre de 2000, que 
regula las actividades de transporte, distribución, comercialización, 
suministro y procedimientos de autorización de instalaciones de 
energía eléctrica, la servidumbre de paso de la energía eléctrica debe 
comprender:
• Servidumbre de paso aéreo de energía eléctrica:
a) El vuelo sobre el predio sirviente.
b) El establecimiento de postes, torres o apoyos fi jos para la sus-
tentación de los cables conductores de energía eléctrica e instalación 
de puestas a tierra de dichos postes, torres o apoyos fi jos.
c) El derecho de paso o acceso para atender al establecimiento, 
vigilancia, conservación, reparación de la línea eléctrica y corte de 
arbolado, si fuera necesario.
d) La ocupación temporal de terrenos y otros bienes, en su caso, 
necesarios a los fi nes indicados en el párrafo c) anterior.
• Servidumbre de paso subterráneo de energía eléctrica:
a) La ocupación del subsuelo por los cables conductores a la profun-
didad y con las demás características que señale la normativa técnica 
y urbanística aplicable. A efectos del expediente expropiatorio y sin 
perjuicio de lo dispuesto en cuanto a medidas y distancias de segu-

ridad en los reglamentos técnicos en la materia, la servidumbre 
subterránea comprende la franja de terreno situada entre los dos 
conductores extremos de la instalación.
b) El establecimiento de los dispositivos necesarios para el apoyo 
o fi jación de los conductores.
c) El derecho de paso o acceso para atender al establecimiento, 
vigilancia, conservación y reparación de la línea eléctrica.
d) La ocupación temporal de terrenos u otros bienes, en su caso, 
necesarios a los fi nes indicados en el párrafo c) anterior.
2. En todo caso, y para las líneas eléctricas aéreas, queda limitada 
la plantación de árboles y prohibida la construcción de edifi cios 
e instalaciones industriales en la franja defi nida por la proyección 
sobre el terreno de los conductores extremos en las condiciones más 
desfavorables, incrementada con las distancias reglamentarias a 
ambos lados de dicha proyección.
3. Para las líneas subterráneas se prohíbe la plantación y construc-
ciones mencionadas en el párrafo anterior en la franja defi nida por 
la zanja donde van alojados los conductores incrementada en las 
distancias mínimas de seguridad reglamentarias.
B. Sector de hidrocarburos.
La legislación aplicable se regula en la Ley 34/1998, de 7 de octubre, 
del Sector de Hidrocarburos.
C. Sector de telecomunicaciones.
1. La legislación aplicable se regula en la Ley General de Teleco-
municaciones 11/1998, de 24 de abril, así como en el reglamento que 
establece las condiciones de protección del dominio público radio-
eléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de 
protección sanitaria frente a emisiones radioeléctricas aprobado por 
Real Decreto 28 de septiembre de 2001.
2. Queda prohibida la instalación de estaciones base, antenas 
repetidores e instalaciones de telefonía móvil al sur de la autovía 
CV-35 en todo el término municipal, sin perjuicio del desarrollo 
reglamentario municipal que podrá realizar el Ayuntamiento para 
regular la ordenación de las condiciones de este uso.
Título 4. Elementos de la red primaria de dotaciones públicas.
Artículo 1.4.1. Defi nición.
La red primaria está integrada por los suelos y construcciones de 
destino dotacional público que dotan de racionalidad y coherencia 
al desarrollo urbanístico, garantizando la calidad y funcionalidad de 
los principales espacios de uso colectivos.
Artículo 1.4.2. Reservas de red primaria.
La red primaria o estructural de dotaciones públicas está integrada 
por los siguientes elementos:
a) Red primaria viaria.
Está compuesta por los terrenos e infraestructuras destinados a la 
circulación y al transporte de personas y mercancías, y que comunican 
el municipio con el exterior, así como la vía fundamental en el interior 
del municipio. Comprende las vías propiamente dichas y los espacios 
de reserva y protección. Incluye la vía pecuaria que atraviesa el 
término por el norte.
Los elementos integrantes de la red primaria viaria son los siguientes:
1. Carreteras (PRV-CR).
— CV-3730.
— CV-3691.
— CV-3692.
— CV-35.
— Incluye la travesía, vial urbano, avenida Virgen del Fundamento.
2. Vía pecuaria (PRV.VP).
— Cordel de Llíria a Bétera.
b) Red primaria de equipamientos.
Abarca todo un conjunto de usos destinados a proporcionar una 
adecuada calidad de vida a los habitantes de la población.
Como equipamientos públicos se distinguen las siguientes categorías, 
que comprenden los elementos señalados en los planos O-1 y O-2 
de ordenación estructural:
— Educativo-cultural (PED).
Comprende las actividades que tienen por fi n la enseñanza en todos 
sus modos y grados, así como el fomento del patrimonio cultural 
y la transmisión de cultura entre personas y grupo.
— Deportivo-recreativo (PRD). Comprende las actividades destinadas 
a la práctica, enseñanza o exhibición del deporte.
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— Infraestructura-servicio urbano (PID). Comprende todo el conjunto 
de actividades vinculadas a las infraestructuras básicas y de servicios.
— Administrativo-institucional (PAD). Comprende las actividades 
propias de los servicios ofi ciales de las administraciones públicas.
— Asistencial (PTD). Comprende las actividades relacionadas con 
el tratamiento de enfermos y la atención y cuidado de las personas.
c) Red primaria de zonas verdes y espacios libres.
Está integrada por el parque público PQL-1 ubicado al oeste del 
término municipal.
Todos los elementos de la red primaria o estructural de dotaciones 
públicas están grafi ados en los planos de ordenación estructural 
y red primaria O.1., término municipal, y O.2., núcleo urbano.
Libro 2. Ordenación pormenorizada.
Título 1. Ordenanzas generales de la edifi cación.
Capítulo 1. Conceptos básicos.
Sección primera
Parámetros urbanísticos relativos a la manzana y el vial
Artículo 2.1.1.1.1. Alineación de vial.
Se entiende por alineación de vial la línea que delimita los espacios 
parcelados respecto de los espacios públicos integrados por calles, 
plazas, zonas verdes o espacios libres.
Artículo 2.1.1.1.2. Ancho de vial en un punto.
Se denomina ancho de vial en un punto de la alineación de vial a la 
menor de las distancias entre dicho punto y la alineación opuesta del 
mismo vial. Se expresa en metros (m).
Artículo 2.1.1.1.3. Ambito del vial al servicio de la parcela.
Se defi ne el ámbito del vial al servicio de la parcela como la super-
fi cie comprendida entre todas las alineaciones de calle de ésta y las 
líneas de referencia que se defi nen a continuación para cada uno de 
los frentes a los que recaiga la misma.
Las líneas de referencia son paralelas a las alineaciones de calle 
situadas a las siguientes distancias de éstas.
a) Como regla general, la distancia será igual a la altura reguladora 
permitida por el plan sobre la parcela.
b) Cuando el ancho de vial sea inferior al doble de la altura regu-
ladora, la línea de referencia se situará a la menor de las siguientes 
distancias: el eje del vial o tres metros cincuenta centímetros (3,50 m) 
de dicha la alineación de vial.
c) Cuando el ancho del vial sea inferior a tres metros cincuenta 
centímetros (3,50 m) la línea de referencia coincidirá con la alinea-
ción opuesta del vial.
El ámbito del vial al servicio de la parcela se extiende hasta las 
intersecciones entre líneas de referencia de cada uno de los frentes 
de la misma, o entre éstas y la línea perpendicular a ellas que las une 
con el punto donde la alineación de calle más próxima intersecta al 
linde lateral.
Artículo 2.1.1.1.4. Manzana.
Se denomina manzana a la superfi cie de suelo delimitada por alinea-
ciones de vial contiguas.
Artículo 2.1.1.1.5. Patio de manzana.
Constituye el patio de manzana el espacio interior a la misma que 
no tiene edifi cación, o sólo es edifi cable bajo rasante o en planta baja, 
resultado de la aplicación de una profundidad edifi cable máxima.
Artículo 2.1.1.1.6. Línea de rasante.
Se entiende por línea de rasante el perfi l longitudinal en el eje de las 
vías públicas.
Artículo 2.1.1.1.7. Cota de rasante.
La cota de rasante es la cota de nivel de un punto de la línea de 
rasante. Se expresa en metros (m).
Sección segunda
Parámetros urbanísticos relativos a la parcela y el solar
Artículo 2.1.1.2.1. Parcela.
A los efectos urbanísticos, se denomina parcela, en suelo urbano 
y urbanizable, a cada una de las porciones de suelo en las que, en su 
caso, se subdivide una manzana.
Artículo 2.1.1.2.2. Solar.
Son solares las parcelas que, estando legalmente divididas o confor-
madas, se ajustan a las alineaciones y rasantes refl ejadas en este plan 
y cumplen los siguientes requisitos.
a) Ser de uso y dominio público todo el ámbito del vial al servicio 
de la parcela.
b) Contar con encintado de acera en todo el perímetro de la parcela 
recayente a vía pública y pavimentado de calzada en toda la anchura 
defi nida por el ámbito del vial al servicio de la misma.

c) Contar con acceso rodado desde la red general de la ciudad, 
o desde el vial más próximo conectado con área de urbanización 
defi nitiva, de forma que se acceda al vial perimetral de la parcela 
defi nido por su ámbito de vial de servicio, a través de una vía de 
ancho mínimo tres metros cincuenta centímetros (3,50 m).
d) Contar con suministro de agua potable y energía eléctrica, con 
caudales y potencia sufi cientes para la edifi cación y usos previstos.
e) Contar con evacuación de aguas residuales a la red de alcanta-
rillado.
f) Contar con acceso peatonal pavimentado y alumbrado en, al 
menos, una de las vías a las que dé frente la parcela.
Artículo 2.1.1.2.3. Parcela edifi cable.
Se entiende por parcela edifi cable aquella que cumple las condiciones 
dimensionales, formales y de ubicación que exige el plan para que 
pueda autorizarse en ella la edifi cación. Dichas condiciones se refe-
rirán a parámetros tales como la parcela mínima, el frente mínimo 
de parcela, la fi gura inscrita mínima, los ángulos medianeros u otros 
similares.
Las normas particulares de cada zona establecen en que supuestos 
se consideran edifi cables determinadas parcelas que no verifi can las 
condiciones establecidas con carácter general.
Artículo 2.1.1.2.4. Lindes de parcela.
Se denominan lindes a las líneas perimetrales que delimitan la 
parcela.
Artículo 2.1.1.2.5. Linde frontal de parcela.
Constituye el linde frontal el linde o lindes que delimitan la parcela 
respecto del vial o espacio libre públicos colindantes.
Artículo 2.1.1.2.6. Parcela mínima.
Se defi ne la parcela mínima como la superfi cie mínima que debe 
tener una parcela para que pueda ser edifi cable. Se expresa en metros 
cuadrados de suelo (m²s) medidos en proyección horizontal.
Artículo 2.1.1.2.7. Frente de parcela.
Se denomina frente de parcela a la longitud de su linde frontal. Se 
expresa en metros (m).
Artículo 2.1.1.2.8. Figura inscrita.
Se denomina círculo inscrito al círculo de mayor diámetro que se puede 
inscribir en una parcela. Se defi ne por la medida de su diámetro, que 
se expresa en metros (m).
Se denomina rectángulo inscrito al rectángulo de menores lados que 
se puede inscribir en una parcela. Se defi ne por la dimensión de los 
lados, que se expresa en metros (m).
Artículo 2.1.1.2.9. Angulo medianero.
Se denomina ángulo medianero al ángulo que forma el linde frontal 
de la parcela con uno de los lindes contiguos. Se expresa en grados 
sexagesimales (°).
Sección tercera
Parámetros urbanísticos relativos a la posición de la edifi cación en 
la parcela
Artículo 2.1.1.3.1. Alineaciones de la edifi cación.
Constituyen las alineaciones de la edifi cación aquellas líneas, defi -
nidas por la intersección de los planos de fachadas y la parcela, que 
establecen el límite entre las superfi cies edifi cables y las no edifi ca-
bles, tanto de carácter público como privado, sin perjuicio de la 
posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.
Artículo 2.1.1.3.2. Alineaciones del volumen.
Constituyen las alineaciones del volumen aquellas líneas resultantes 
de la intersección de los planos que establecen el límite entre los 
espacios edifi cables y los no edifi cables, tanto de carácter público 
como privado, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados 
o elementos salientes.
Artículo 2.1.1.3.3. Distancia al linde.
Se defi ne la distancia al linde como la separación entre el linde de 
parcela que se tome como referencia y el punto más próximo de la 
edifi cación (incluyendo la proyección horizontal de los cuerpos 
volados y de los elementos salientes de más de treinta centímetros 
(0,30 m) de vuelo, salvo que la normativa particular de la zona 
especifi que lo contrario), medida sobre una recta perpendicular a dicho 
linde. Se expresa en metros (m).
Artículo 2.1.1.3.4. Retranqueo de la edifi cación.
Se entiende por retranqueo de la edifi cación el retiro de un tramo 
del plano de fachada respecto de la alineación de vial, medido sobre 
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una recta perpendicular a dicha alineación. Se expresa en metros (m), 
sin perjuicio del establecimiento de condiciones formales.
Artículo 2.1.1.3.5. Profundidad edifi cable.
Se define la profundidad edificable como la distancia desde la 
alineación de vial, medida sobre una recta perpendicular a dicha 
alineación, que establece un límite a la edifi cación por la parte pos-
terior, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos 
salientes cuando lo autorice la normativa de zona. Puede exigirse a todas 
las plantas del edifi cio o sólo a las plantas de pisos. Se expresa en 
metros (m).
Artículo 2.1.1.3.6. Separación entre edifi caciones.
Se defi ne la separación entre edifi caciones como la distancia que 
existe entre dos edifi caciones, medida entre sus puntos más próximos, 
incluyendo la proyección horizontal de los cuerpos volados y de los 
elementos salientes de más de treinta centímetros (0,30 m) de vuelo, 
salvo que la normativa particular de la zona especifi que lo contrario. 
Se expresa en metros (m).
Sección cuarta
Parámetros urbanísticos relativos a la intensidad de la edifi cación
Artículo 2.1.1.4.1. Superfi cie ocupada.
Se entiende por superfi cie ocupada de una parcela la superfi cie de la 
proyección horizontal de las edifi caciones sobre la parcela, incluyendo 
los cuerpos volados y los elementos salientes de más de treinta 
centímetros (0,30 m) de vuelo, salvo que la normativa particular de la 
zona especifi que lo contrario. Computará, a estos efectos, la superfi cie 
de aquellas edifi caciones e instalaciones complementarias que estén 
cubiertas. Se expresa en metros cuadrados de suelo (m²s).
Artículo 2.1.1.4.2. Coefi ciente de ocupación.
Se denomina coefi ciente de ocupación a la relación entre la superfi -
cie ocupada y la superfi cie de la parcela. Se expresa en tanto por 
ciento (%).
Artículo 2.1.1.4.3. Superfi cie libre.
Se entiende por superfi cie libre de una parcela la superfi cie de la 
misma que no tiene edifi cación sobre la rasante natural del terreno. 
Su valor es complementario de la superfi cie ocupada respecto a la 
superfi cie de la parcela, de tal forma que la suma de la superfi cie 
libre y la superfi cie ocupada coincide con la superfi cie de la parcela. 
Se expresa en metros cuadrados de suelo (m²s).
Artículo 2.1.1.4.4. Superfi cie construida por planta.
Se entiende por superfi cie construida por planta, a los efectos de esta 
norma, la superfi cie comprendida en el perímetro defi nido por la cara 
exterior de sus cerramientos con el exterior o con otras edifi caciones.
No computarán como superfi cie construida los soportales y pasajes 
de uso público, los balcones o terrazas descubiertos, ni las superfi cies 
bajo cubierta si carecen de posibilidades de uso y acceso. Computarán 
a estos efectos las superfi cies de los cuerpos volados cuando estén 
cerrados en todo su perímetro con paramentos estancos; en los demás 
casos computará únicamente el cincuenta por ciento de su superfi cie 
(50 %). Se expresa en metros cuadrados de techo (m²t).
Artículo 2.1.1.4.5. Superfi cie construida total.
Constituye la superfi cie construida total de un inmueble la suma de 
las superfi cies construidas de todas las plantas que lo componen.
No computará a efectos de este parámetro la superfi cie construida 
de los sótanos, semisótanos o aprovechamientos bajo cubierta. Por 
el contrario, siempre habrá que considerar la superfi cie de las entre-
plantas, áticos. Se expresa en metros cuadrados de techo (m²t).
Artículo 2.1.1.4.6. Superfi cie útil.
Se entiende como superfi cie útil, a los efectos de esta norma, la del 
suelo de la vivienda o local, cerrada por el perímetro defi nido por la 
cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas 
o locales de cualquier uso. Del conjunto de superfi cie útil queda 
excluida la superfi cie ocupada, en planta, por las particiones interio-
res de la vivienda o local, fi jas o móviles, elementos estructurales 
verticales y canalizaciones o conductos con sección horizontal 
superior a cien centímetros cuadrados (0,01 m²) y aquella superfi cie 
del suelo de la vivienda o local sobre la que la altura libre sea inferior 
a un metro cincuenta centímetros (1,50 m). No se computarán 
las superfi cies de suelo de los espacios exteriores como terrazas y 
balcones. Se expresa en metros cuadrados útiles (m²u).
Artículo 2.1.1.4.7. Volumen construido.
Se denomina volumen construido de una edifi cación al volumen 
comprendido entre sus cerramientos con el exterior o con otras 

edifi caciones. No computará a efectos de este parámetro el volumen 
de la edifi cación situado por debajo de la línea de rasante ofi cial. Se 
expresa en metros cúbicos (m³).
Artículo 2.1.1.4.8. Edifi cabilidad.
Se entiende por edifi cabilidad la superfi cie construida total que tiene un 
ámbito determinado. Se expresa en metros cuadrados de techo (m²t).
Artículo 2.1.1.4.9. Coefi ciente de edifi cabilidad neta.
Se entiende por coefi ciente de edifi cabilidad neta la relación entre la 
edifi cabilidad y la superfi cie, ambas referidas a una parcela o a un 
conjunto de ellas. Se expresa en metros cuadrados de techo por cada 
metro cuadrado de suelo (m²t/m²s).
Artículo 2.1.1.4.10. Coefi ciente de edifi cabilidad bruta.
Se entiende por coefi ciente de edifi cabilidad bruta de un ámbito 
determinado la relación entre la edifi cabilidad y la superfi cie, ambas 
del ámbito de referencia, incluyéndose en esta última tanto la super-
fi cie de las parcelas como la del suelo dotacional incluido en dicho 
ámbito, de conformidad con lo establecido en el Reglamento de 
Planeamiento. Se expresa en metros cuadrados de techo por cada 
metro cuadrado de suelo (m²t/m²s).
Artículo 2.1.1.4.11. Aprovechamiento urbanístico.
Se entiende por aprovechamiento urbanístico la edifi cabilidad de un 
ámbito determinado, ponderada por los coefi cientes correctores según 
el uso y la tipología que resulten de aplicación. Se expresa en metros 
cuadrados de techo del uso y tipología característicos del ámbito por 
cada metro cuadrado de suelo (m²t*/m²s).
Sección quinta
Parámetros urbanísticos relativos al volumen y forma de los edifi cios
Artículo 2.1.1.5.1. Altura reguladora.
Se denomina altura reguladora a la dimensión vertical, medida desde 
la cota de referencia hasta la intersección con la cara inferior del 
forjado que forma el techo de la última planta. En caso de edifi cacio-
nes con grandes luces la altura total se medirá hasta la cara inferior 
de la cercha o el arranque de la estructura de cubierta.
Artículo 2.1.1.5.2. Altura total.
Se defi ne la altura total como la dimensión vertical medida desde la 
cota de referencia hasta el punto más alto del edifi cio, excluidos los 
elementos técnicos de las instalaciones. Se expresa en metros (m).
Artículo 2.1.1.5.3. Número de plantas.
El número de plantas que componen un edifi cio —incluida la planta 
baja y el ático, si existe— constituye el parámetro denominado 
número de plantas.
No se consideran, a efectos de este parámetro, las entreplantas, los 
sótanos ni los semisótanos.
Artículo 2.1.1.5.4. Altura reguladora, altura total y número de 
plantas en edifi cios cuya alineación de fachada deba coincidir con la 
alineación de calle.
En los edifi cios cuya alineación de fachada deba coincidir con la 
alineación de calle, se toma como cota de referencia para la deter-
minación de la altura reguladora, la altura total y el número de 
plantas la rasante de la calle en el punto medio de la fachada, con 
las siguientes particularidades.
a) Cuando el edifi cio recae a una sola vía.
Si la rasante de la calle tomada en la línea de la edifi cación es tal 
que la diferencia de nivel entre los extremos de la fachada a mayor 
y menor cota es igual o menor que un metro cincuenta centímetros 
(1,50 m) la cota de referencia se establecerá en el punto medio de la 
fachada. Si, por el contrario, la diferencia de nivel es superior a un 
metro cincuenta centímetros (1,50 m) se dividirá la fachada en los 
tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior tomando, 
en consecuencia, como cotas de referencia, el punto medio de cada 
tramo.
b) Edifi cios con frente a más de una vía, formando esquina o chafl án.
b.1. El punto de medición se determinará como si se tratara de 
fachadas independientes para cada frente.
b.2. Sin perjuicio de que la documentación gráfi ca del planeamiento 
pueda precisar de modo inequívoco la línea de cambio de altura, si 
el número de plantas asignado a cada calle fuera distinto, el mayor 
de ellos alcanzará a los viales adyacentes hasta una longitud máxima 
igual a vez y media el ancho del vial en el tramo de fachada de 
menor altura contada desde la esquina, última fl exión del chafl án 
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o punto de tangencia para acuerdo curvo de la línea de fachada, 
siempre que no se rebasen veinte metros (20 m) desde dicho punto 
ni quede a menos de tres metros (3 m) de la medianera contigua.
c) Edificios con frente a más de una vía, sin formar esquina 
o chafl án.
c.1. El punto de medición se determinará para cada vía como si se 
tratara de edifi cios independientes.
c.2. Si la altura reguladora correspondiente a cada uno de los viales 
fuera distinta, o entre los puntos medios de cada fachada existiese 
un desnivel mayor de un metro cincuenta centímetros (1,50 m), la 
altura reguladora correspondiente a cada una de las calles tendrá 
validez hasta una profundidad edifi cable que será el resultado de 
dividir la profundidad total del edifi cio proporcionalmente a los 
anchos de las calles a las que recae, sin perjuicio de la aplicación de 
las alineaciones interiores si las hubiere.
Artículo 2.1.1.5.5. Altura reguladora, altura total y número de 
plantas en edifi cios cuya alineación de fachada no deba coincidir con 
la alineación de vial.
En el caso de edifi caciones cuya alineación de fachada no deba 
coincidir con la alineación de vial, la altura reguladora máxima se 
medirá desde la rasante natural del terreno en la vertical que pasa 
por el centro del rectángulo circunscrito al perímetro de la planta 
baja de la edifi cación. En el caso de edifi caciones sobre terreno con 
pendiente, el rectángulo citado se dividirá en tantos rectángulos como 
sea necesario con el fi n de que la edifi cación se ajuste al perfi l del 
terreno. La altura reguladora máxima de cada porción de edifi cación 
incluida en uno de los rectángulos citados se medirá desde la rasante 
natural del terreno en la vertical que pasa por el centro del rectángulo 
correspondiente, de modo que la cara superior del forjado de piso de 
planta baja no sobresalga, en ningún punto, una cota superior a un 
metro cincuenta centímetros (1,50 m) sobre la rasante natural del 
terreno.
Artículo 2.1.1.5.6. Construcciones por encima de la altura reguladora.
Salvo que las normas particulares de la zona dispongan lo contrario, 
por encima de la altura reguladora se permitirán los siguientes 
elementos.
a) Barandillas y antepechos de las terrazas con la altura adecuada 
para guardar las condiciones de seguridad.
b) Las vertientes de cubierta, que no podrán sobrepasar los planos 
que, conteniendo una línea coincidente con la cara inferior del 
forjado de techo del edifi cio en fachadas y patios, formen con ésta 
un ángulo de cuarenta y cinco grados sexagesimales (45 º) y cuya 
cumbrera esté situada como máximo a tres metros cincuenta centí-
metros (3,50 m) por encima de la altura reguladora del edifi cio.
c) Casetones de ascensor con las dimensiones requeridas por sus 
condicionantes técnicos, y cajas de escaleras para el acceso a las 
terrazas, cuya ocupación en planta no debe exceder de veinte metros 
cuadrados (20 m²) por cada núcleo de acceso.
d) Chimeneas con una altura superior en un metro cincuenta 
centímetros (1,50 m) a la mayor altura de cualquier edifi cación 
situada en un círculo de veinte metros de radio (20 m), con centro 
en la misma.
e) Depósitos, conductos de ventilación, antenas de televisión, 
pararrayos y aparatos e instalaciones de aire acondicionado, siempre 
que estos últimos no sean visibles desde la vía pública.
Artículo 2.1.1.5.7. Medianera.
Se denomina medianera a la pared lateral límite entre dos edifi cacio-
nes que se levanta desde los cimientos hasta la cubierta, aunque su 
continuidad se interrumpa con patios o similares.
Artículo 2.1.1.5.8. Planta baja.
Se denomina planta baja a aquella planta en la que la cara inferior 
del forjado del suelo —o, en su caso, de la solera— se encuentra 
comprendida entre un plano horizontal que contiene la rasante de 
medición de la altura reguladora y otro situado un metro por encima 
de ella.
Artículo 2.1.1.5.9. Planta piso.
Se entiende por planta piso aquella planta situada por encima de la 
planta baja.
Artículo 2.1.1.5.10. Aprovechamiento bajo cubierta.
Se denomina aprovechamiento bajo cubierta a la utilización del espacio 
comprendido entre la cubierta inclinada del edifi cio y el forjado del 
techo de la última planta.

Artículo 2.1.1.5.11. Entreplanta.
Se denomina entreplanta a aquella planta que tiene el forjado del 
suelo en una posición intermedia entre los planos de pavimento 
y techo de una planta baja. La superfi cie de la entreplanta no podrá 
superar el sesenta por ciento (60 %) de la superfi cie de la planta baja 
a la que esté vinculada.
Artículo 2.1.1.5.12. Sótano.
Se denomina sótano a aquella planta en la que la cara inferior del 
forjado del techo no sobresalga por encima del plano horizontal que 
contiene la rasante de medición de la altura reguladora.
Sin perjuicio de lo que se disponga en las normas particulares de 
zona, los sótanos guardarán la distancia mínima a lindes y la ocupa-
ción máxima de parcela que sean exigibles a la edifi cación sobre 
rasante.
Artículo 2.1.1.5.13. Semisótano.
Se denomina semisótano a aquella planta en la que la cara inferior 
del forjado del techo se encuentra entre el plano horizontal que 
contiene la rasante de medición de la altura reguladora y el situado 
a un metro por encima de dicho plano. Cuando supere dicha altura 
computará como planta a los efectos de la determinación de las 
mismas.
Sin perjuicio de lo que se disponga en las normas particulares de 
zona, los semisótanos guardarán la distancia mínima a lindes y la 
ocupación máxima de parcela que sean exigibles a la edifi cación 
sobre rasante.
Artículo 2.1.1.5.14. Soportal.
Se entiende por soportal el espacio de uso público resultante del 
retranqueo de la edifi cación en la planta baja respecto del plano de 
fachada del inmueble.
Artículo 2.1.1.5.15. Pasaje.
Se entiende por pasaje aquel espacio de uso público situado en la 
planta baja de un edifi cio, que proporciona acceso a otros espacios 
o edifi caciones.
Artículo 2.1.1.5.16. Altura de planta.
Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras 
inferiores de dos forjados consecutivos. Se expresa en metros (m).
Artículo 2.1.1.5.17. Altura libre de planta.
Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el 
pavimento y la cara inferior del forjado de techo —o, en su caso, del 
falso techo— de una planta. Se expresa en metros (m).
Artículo 2.1.1.5.18. Cuerpos volados.
Se entiende por cuerpos volados aquellas partes de la edifi cación que 
sobresalen de los planos que defi nen el volumen del edifi cio y que 
tienen carácter habitable u ocupable por las personas, tales como 
balcones, miradores, terrazas o similares.
Artículo 2.1.1.5.19. Elementos salientes.
Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructi-
vos fi jos que sobresalen de los planos que defi nen el volumen del 
edifi cio sin carácter habitable u ocupable por las personas, tales como 
zócalos, aleros, cornisas, marquesinas, rótulos o similares.
Artículo 2.1.1.5.20. Edifi caciones auxiliares.
Se entiende por edifi caciones auxiliares las construcciones no habi-
tables o cuerpos de edifi cación desvinculados del edifi cio principal, 
incluso los construidos con elementos fácilmente desmontables que 
no confi eran carácter de permanencia, que están al servicio exclusivo 
de los edifi cios principales. Se incluyen en este concepto elementos 
tales como garajes particulares, depósitos de herramientas de jardine-
ría, vestuarios, lavaderos, paelleros, trasteros, despensas, invernaderos, 
garitas de control y otros similares. Las instalaciones deportivas de 
uso privado, tales como piscinas o pistas de tenis tendrán, asimismo, 
la consideración de edifi caciones auxiliares, quedando expresamente 
prohibidos las pistas de squash y los frontones.
Las instalaciones deportivas descubiertas no computarán a efectos 
de edifi cabilidad ni de ocupación de parcela.
Las restantes edifi caciones auxiliares computarán a efectos de edifi -
cabilidad y ocupación máxima de parcela en la forma establecida en 
estas normas.
Salvo que las ordenanzas particulares establezcan lo contrario, las 
edifi caciones auxiliares cerradas o techadas podrán adosarse a los 
lindes laterales siempre que la superfi cie construida total no exceda 
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de cuarenta metros cuadrados (40 m²t), no tengan vistas sobre los 
predios colindantes y medie la conformidad del propietario o pro-
pietarios afectados, que deberá exhibirse para la petición de licencia. 
En cualquier caso, el tratamiento de la edifi cación auxiliar será 
equivalente al de la principal, dejando convenientemente resuelta la 
pared medianera que pueda quedar vista.
Salvo que las ordenanzas particulares establezcan lo contrario, las 
piscinas se permitirán a una distancia no inferior a dos metros de los 
lindes, a contar desde el vaso de las mismas, siempre que su altura 
no supere sesenta centímetros (0,60 m) sobre la rasante natural 
del terreno. Caso de superar esta altura se estará a lo dispuesto con 
carácter general para las distancias a lindes.
Las pistas de tenis se permitirán junto a los lindes de parcela, siempre 
que su vallado perimetral se ajuste a las condiciones de las cercas 
con la salvedad de que la parte diáfana podrá tener una altura máxima 
de 4 metros sobre la rasante natural del terreno.
Artículo 2.1.1.5.21. Elementos técnicos de las instalaciones.
Se entienden por elementos técnicos de las instalaciones aquellos 
elementos integrantes de las instalaciones al servicio del inmueble, 
tales como depósitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire, 
fi ltros de aire, conductos de ventilación, antenas, pararrayos, pozos, 
maquinaria de piscina, depósitos de combustible, depuradoras y si-
milares. Aquellos que deban ubicarse en espacio libre de parcela 
guardarán las distancias a lindes que sean exigibles a la edifi cación 
principal.
Artículo 2.1.1.5.22. Patios de luces y ventilación.
Se denominan patios de luces y ventilación a los espacios no cons-
truidos y ubicados en el interior del volumen general de la edifi cación, 
que garantizan adecuada iluminación y ventilación a dependencias 
del inmueble.
Sección sexta
Sistemas de ordenación
Artículo 2.1.1.6.1. Sistemas de ordenación.
Los sistemas de ordenación son los diferentes modos de regular las 
edifi caciones, en función de los parámetros urbanísticos utilizados 
en su defi nición.
Artículo 2.1.1.6.2. Clases.
Se distinguen tres clases de sistemas de ordenación: alineación de 
calle, edifi cación aislada y defi nición volumétrica.
Artículo 2.1.1.6.3. Ordenación por alineación de calle.
El sistema de ordenación que se caracteriza porque las edifi caciones 
se disponen de manera continua a lo largo de las alineaciones de los 
viales se denomina ordenación por alineación de calle.
Los parámetros urbanísticos defi nitorios de la ordenación por alineación 
de calle son la alineación de vial, la altura reguladora y la profundidad 
edifi cable.
El elemento característico que resulta de la ordenación por alineación 
de calle es la manzana.
Artículo 2.1.1.6.4. Ordenación por edifi cación aislada.
El sistema de ordenación que se caracteriza porque los edifi cios se 
disponen separados de los lindes de la parcela se denomina ordenación 
por edifi cación aislada.
Los parámetros urbanísticos fundamentales de la ordenación por 
edifi cación aislada son el coefi ciente de edifi cabilidad neta, el coefi -
ciente de ocupación, las distancias a lindes y la altura reguladora.
El tipo de edifi cio que se obtiene en la ordenación por edifi cación 
aislada se denomina bloque.
Artículo 2.1.1.6.5. Ordenación por defi nición volumétrica.
El sistema de ordenación que se caracteriza porque las edifi caciones 
se defi nen por referencia a cuerpos volumétricos se denomina orde-
nación por defi nición volumétrica.
Los parámetros urbanísticos relevantes en la ordenación por defi ni-
ción volumétrica son el coefi ciente de edifi cabilidad neta, la altura 
reguladora y las alineaciones de volumen.
El cuerpo edifi catorio que resulta de la ordenación por defi nición 
volumétrica se denomina volumen.
Sección séptima
Tipologías edifi catorias
Artículo 2.1.1.7.1. Tipologías edifi catorias.
Las tipologías edifi catorias son los diversos modos de disponer la 
edifi cación en relación con la parcela.

Las edifi caciones características que resultan de los diferentes sistemas 
de ordenación (manzana, bloque y volumen) son susceptibles de 
diferenciarse en tipologías edifi catorias en función de la relación que 
se establece entre esas edifi caciones y la parcela.
Artículo 2.1.1.7.2. Manzana compacta.
Se denomina manzana compacta a aquella manzana en la que 
predomina la superfi cie ocupada por las construcciones respecto 
a los espacios libres interiores que se distribuyen de modo disperso 
y aleatorio en las diferentes parcelas que componen la manzana.
Artículo 2.1.1.7.3. Manzana cerrada.
Se considera manzana cerrada a aquella manzana en la que las alinea-
ciones interiores de los edifi cios confi guran un espacio libre central 
—que puede estar ocupado en la planta baja— en el interior de la 
manzana.
Artículo 2.1.1.7.4. Bloque exento.
Se denomina bloque exento a la edifi cación que se sitúa separada de 
todos los lindes de la parcela.
Artículo 2.1.1.7.5. Bloque adosado.
Se considera que un bloque está adosado cuando la edifi cación 
se adosa al menos a uno de los lindes de la parcela para formar 
agrupaciones de edifi cios con las parcelas contiguas.
Artículo 2.1.1.7.6. Volumen específi co.
Se denomina volumen específi co a aquella edifi cación que se ciñe 
a un volumen concreto predeterminado.
Artículo 2.1.1.7.7. Volumen contenedor.
Se denomina volumen contenedor a la envolvente virtual en cuyo 
interior se concreta la edifi cación.
Capítulo 2. Disposiciones comunes.
Sección primera
Condiciones funcionales de la edifi cación
Artículo 2.1.2.1.1. Aplicación.
Las condiciones establecidas en la presente sección no serán de 
aplicación a los edifi cios protegidos.
Artículo 2.1.2.1.2. Local.
Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas dedicadas al 
desarrollo de una misma actividad.
Artículo 2.1.2.1.3. Pieza habitable.
Se considerará pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen 
actividades de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia 
prolongada de personas.
Toda pieza habitable debe cumplir alguna de las siguientes condi-
ciones.
a) Recaer sobre una vía, espacio libre o plaza pública.
b) Recaer sobre un patio o espacio libre privado que cumpla las 
condiciones mínimas exigidas en estas normas.
Se eximirá del cumplimiento de las condiciones anteriores a aquellas 
piezas que deban o puedan carecer de huecos en razón de la actividad 
que en ellos se desarrolle, siempre que cuenten con instalación de 
ventilación o acondicionamiento de aire.
En planta sótano se prohíbe la ubicación de piezas habitables al igual 
que en planta semisótano cuando aquéllas se destinen a usos resi-
denciales.
Artículo 2.1.2.1.4. Prevención de las caídas.
Será de aplicación, en cualquier caso, lo dispuesto en el artículo 2.17 
de la Orden de 22 de abril de 1991, del conseller de Obras Públicas, 
Urbanismo y Transporte, por la que se aprueba la modifi cación y el 
texto refundido que desarrolla las Normas de Habitabilidad y Diseño 
de Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana.
Artículo 2.1.2.1.5. Características de los patios de luces.
En edifi cios de vivienda se estará a lo dispuesto en la Orden de 
22 de abril de 1991, del conseller de Obras Públicas, Urbanismo y 
Transporte, por la que se aprueba la modifi cación y el texto refundido 
que desarrolla las Normas de Habitabilidad y Diseño de Viviendas 
en el Ambito de la Comunidad Valenciana.
En edifi cios de uso no residencial será de aplicación el artículo 2.12 
de la orden citada en el número anterior, considerando como criterio 
de dimensionamiento el que corresponde al patio de tipo 2 de los 
regulados en el citado artículo, con un diámetro mínimo de la circunfe-
rencia inscribible de 3 metros.
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Artículo 2.1.2.1.6. Condiciones de ventilación e iluminación.
En edifi cios de vivienda se estará a lo dispuesto en la Orden de 
22 de abril de 1991, del conseller de Obras Públicas, Urbanismo y 
Transporte, por la que se aprueba la modifi cación y el texto refundido 
que desarrolla las Normas de Habitabilidad y Diseño de Viviendas 
en el Ambito de la Comunidad Valenciana.
En edifi cios de uso no residencial las superfi cies de los huecos de 
iluminación y ventilación se regularán por lo dispuesto en el artículo 2.5 
y 2.6, respectivamente, de la orden citada en el número anterior.
Sección segunda
Protección del medio ambiente
Artículo 2.1.2.2.1. Condiciones ambientales.
Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construc-
ciones y a sus instalaciones, cualquiera que sea la actividad que 
alberguen, para que de su utilización no se deriven agresiones al medio 
natural por transmisión de ruidos, vibraciones, emisión de gases 
nocivos, humos o partículas, vertidos líquidos o sólidos, perturba-
ciones eléctricas o emisión de radiactividad.
Serán de aplicación las condiciones que se establezcan en las ordenan-
zas municipales específi cas, así como en las disposiciones vigentes 
sobre la materia.
Sección tercera
Condiciones estéticas
Artículo 2.1.2.3.1. Protección de la estética urbana.
Las nuevas construcciones y las modifi caciones de las existentes 
deberán responder en su diseño y composición a las características 
dominantes del ambiente en que hayan de emplazarse.
No se permitirá que la situación, masa, anchura o altura de los edi-
fi cios, muros y cierres, o la instalación o el depósito permanente de 
otros elementos o materiales, rompan la armonía del paisaje —rural 
o urbano— o desfi gure su perspectiva.
Artículo 2.1.2.3.2. Fachadas.
Cualquier fachada que se realice en el entorno de edifi cación objeto 
de protección se adecuará a la fachada de ésta, armonizando las líneas 
de referencia de la composición arquitectónica.
En intervenciones parciales sobre edifi caciones existentes se tendrán 
en cuenta los siguientes criterios.
a) Si afectan a la planta baja del inmueble, la modifi cación deberá 
armonizar con el resto de la fachada, valorándose el mantenimiento 
del plano de fachada, la relación de macizos y huecos, y la armoni-
zación de materiales.
b) Cualquier modifi cación de las características de la fachada 
se realizará de acuerdo con un proyecto que garantice el resultado 
homogéneo del conjunto arquitectónico.
c) Todas las actuaciones que impliquen la conservación, reparación 
o pintura de la fachada deberán contemplar la totalidad de ésta.
Artículo 2.1.2.3.3. Tratamiento de medianeras.
Todas las medianeras, incluso las de carácter provisional, se tratarán 
de forma que su aspecto no desmerezca el de las fachadas.
Artículo 2.1.2.3.4. Vallado de solares.
Los solares que se sitúen en una manzana consolidada por la edifi -
cación en más del ochenta por ciento (80 %) de la superfi cie de ésta 
deberán permanecer vallados.
Se exceptúan de dicha obligación los solares con frente a más de una 
calle cuando alguna de las mismas no esté abierta al uso público 
y urbanizada; así como las parcelas pendientes de normalización.
Dicho vallado deberá tener una altura mínima de dos metros (2 m). 
En la zona Núcleo Histórico el vallado será completamente opaco. 
En las restantes zonas la base tendrá una altura opaca mínima de un 
metro (1 m), pudiendo ser el resto del mismo diáfano.
Artículo 2.1.2.3.5. Instalaciones en fachada.
Los conductos o chimeneas no discurrirán visibles por fachadas 
exteriores.
Ninguna instalación de refrigeración, acondicionamiento de aire, 
evacuación de humos o extractores podrá salir más de cuarenta 
centímetros (0,40 m) del plano de fachada ni perjudicar la estética 
de la misma.
Los equipos de acondicionamiento o extracción de aire no podrán 
tener salida a fachada a menos de tres metros (3 m) sobre el nivel de 
la acera ni producirán goteo sobre la vía pública.
No se admitirán tendidos de instalaciones vistos grapados en fachada 
ni aéreos entre edifi caciones. Cuando ello no sea posible en función 

de insalvables difi cultades técnicas, la solución de diseño que se 
adopte será la menos lesiva para la estética urbana.
Artículo 2.1.2.3.6. Limitaciones a la publicidad exterior.
Se prohíbe la fi jación directa de carteleras publicitarias en edifi cios, 
muros, vallas y cercas, así como la fi jación de soportes exteriores o 
bastidores exentos y la fi jación o pintado exterior de publicidad sobre 
medianeras de los edifi cios.
Se admitirá la instalación de rótulos publicitarios previa solicitud de 
licencia, siempre y cuando cumplan las siguientes condiciones:
a) Se sitúen en el plano de fachada.
b) No oculten ningún elemento ornamental o característico de 
la composición de la fachada, debiendo adecuarse a los huecos 
existentes.
c) Se encuentren en la parte basamental del edifi cio, entendiendo 
ésta por aquella que integra la planta baja y en todo caso entresuelos 
que constituyan la parte horizontal representativa defi nida por la línea 
de los primeros voladizos.
d) Se adecúen a las condiciones ambientales del entorno en diseño 
y materiales.
Título 2. Usos específi cos.
Capítulo 1. Defi niciones.
Artículo 2.2.1.1. Alcance y desarrollo.
1. Las presentes normas regulan la asignación de usos de forma 
global o pormenorizada, según la clase de suelo de que se trate, con 
expresión, en ambos casos, de su nivel de intensidad.
2. Mediante ordenanza municipal, específi ca o complementaria, 
podrán limitarse o ampliarse los usos posibles y las condiciones de 
implantación en las distintas zonas califi cadas.
Artículo 2.2.1.2. Clasifi cación de los usos.
1. A efectos de estas normas los usos se clasifi can según su adecuación, 
su naturaleza o su función.
2. En virtud de su adecuación a las distintas zonas los usos se 
clasifi can conforme se relaciona a continuación:
a) Uso dominante: Es aquel que defi ne el destino genérico de cada 
zona.
b) Uso compatible: Es aquel cuya implantación es admitida por el 
planeamiento al no ser contradictoria con el uso dominante de la 
zona.
c) Uso incompatible: Es aquel cuya implantación no está permitida 
por el planeamiento.
d) Uso provisional: Es aquel que, no estando prohibido por el 
planeamiento, se establece por un período de tiempo determinado, 
revocable a voluntad del Ayuntamiento, conforme al régimen esta-
blecido en el artículo 58.5 de la ley reguladora.
3. Según su naturaleza se distinguen los siguientes usos.
a) Uso público: Es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad 
pública o privada, y es gestionado por una administración pública, 
o por los particulares mediante concesión administrativa, en benefi cio 
de la comunidad.
b) Uso colectivo: Es el que se desarrolla sobre un bien de titularidad 
privada, con carácter público o semipúblico, y al que se accede por 
la pertenencia a una asociación, club o entidad similar, o por el 
abono de una cuota, entrada o contraprestación análoga.
c) Uso privado: Es el que se desarrolla por los particulares en 
bienes de titularidad privada y que no tiene las características de un 
uso colectivo.
4. Por su función los usos se clasifi can en las siguientes categorías.
a) Dotacional (D): Comprende las actividades destinadas a dotar 
al ciudadano de los equipamientos y servicios necesarios para su 
esparcimiento, educación, enriquecimiento cultural, salud, asistencia, 
bienestar y mejora de la calidad de vida.
b) Residencial (R): Es aquel que se desarrolla en edifi cios destinados 
al alojamiento permanente de personas.
c) Industrial (I): Comprende las actividades destinadas a la obten-
ción, elaboración, transformación, reparación y distribución de 
productos.
d) Terciario (T): Es aquel que, no estando comprendido entre los 
anteriormente relacionados, tiene un carácter complementario de los 
mismos y resulta necesario para el funcionamiento de las distintas 
actividades (comercial, hotelero, ofi cinas, recreativo, servicios).
Artículo 2.2.1.3. Clasifi cación de los usos dotacionales.
1. Se distinguen los siguientes usos dotacionales: Red viaria, equi-
pamiento y zona verde.
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2. Red viaria: Forman la red viaria los terrenos e infraestructuras 
destinados a la circulación y al transporte de personas y mercancías, 
y que comunican el municipio con el exterior, así como las vías 
fundamentales en el interior del municipio. Comprende las vías 
propiamente dichas y los espacios de reserva y protección.
3. El uso de equipamiento comprende los siguientes usos.
a) Educativo-cultural (ED): Comprende las actividades que tienen 
por fi n la enseñanza en todos sus modos y grados, sea de titularidad 
pública o privada. Se desarrollará en centros de enseñanza primaria, 
enseñanza secundaria obligatoria, bachillerato, formación profesio-
nal, enseñanza universitaria y cualquier otro que tenga por objeto la 
enseñanza de cualquier materia. También incluye las actividades 
encaminadas al fomento del patrimonio cultural de la población y a 
facilitar la transmisión de cultura entre personas y grupos. Dará lugar 
a bibliotecas, museos, salas de exposiciones y conferencias, archivos 
y similares.
b) Deportivo-recreativo (RD): Comprende las actividades destinadas 
a la práctica, enseñanza o exhibición del deporte.
c) Asistencial (TD): Comprende las actividades relacionadas 
con el tratamiento o alojamiento de enfermos y la atención y cuidado 
de las personas. Se incluyen en este uso los hospitales, sanatorios, 
clínicas, dispensarios, consultorios, guarderías infantiles, hogares de 
jubilados y similares.
d) Infraestructura-servicio urbano (ID): Comprende todo el 
conjunto de actividades vinculadas a las infraestructuras básicas y 
de servicios tales como: pozos, depósitos, colectores, depuradoras, 
red de gas, líneas eléctricas, cementerio...
e) Administrativo-institucional (AD): Comprende las actividades 
propias de los servicios ofi ciales de las administraciones públicas, así 
como de los de sus organismos autónomos. Incluye sedes institucio-
nales y dependencias administrativas, judiciales, militares y otras 
análogas.
f) Religioso (R): Actividades destinadas a la celebración de los 
diferentes cultos.
4. Constituyen la red de zonas verdes y espacios libres los lugares 
destinados al esparcimiento y recreo de la población en espacios 
al aire libre con las características dimensionales especifi cadas en el 
artículo 34 del Reglamento de Planeamiento de la Comunidad 
Valenciana.
Artículo 2.2.1.4. Clasifi cación de los usos residenciales.
Se distinguen los siguientes supuestos:
a) Residencial unitario (Ru): Es el uso que designa aquellas zonas 
en las que existe una sola vivienda por parcela.
b) Residencial múltiple (Rm): Es el uso que designa aquellas zonas 
en las que existe más de una vivienda por parcela.
Artículo 2.2.1.5. Clasifi cación de los usos industriales.
Se defi ne como uso industrial el vinculado a aquellas actividades que 
implican el conjunto de operaciones que se ejecutan para la obtención, 
elaboración, transformación, reparación, almacenamiento y distribu-
ción de productos, incluso los talleres artesanales. Se subdivide en 
las siguientes categorías.
a) Talleres artesanales compatibles con viviendas (Ind-1). Comprende 
las actividades de tipo artesanal al servicio directo del consumidor, 
o que por sus características necesitan desarrollarse en un ámbito de 
uso dominante residencial. La potencia productiva instalada no será 
superior a siete mil quinientos vatios (7.500 W), la superfi cie cons-
truida total será menor que doscientos metros cuadrados (200 m²t), 
debiendo estar califi cados como de grado «medio» o «inferior» en 
el nomenclátor de la Ley de Actividades Califi cadas.
b) Talleres compatibles con viviendas (Ind-2). Comprende las 
actividades de tipo industrial al servicio directo del consumidor, 
o que por sus características necesitan desarrollarse en un ámbito de 
uso dominante residencial. La potencia productiva instalada no será 
superior a siete mil quinientos vatios (7.500 W), la superfi cie cons-
truida total será menor que doscientos metros cuadrados (200 m²t), 
debiendo estar califi cados como de grado «medio» o «inferior» en 
el nomenclátor de la Ley de Actividades Califi cadas.
c) Uso industrial en zonas de uso dominante no residencial (Ind-3). 
Comprende las actividades de tipo industrial que por sus caracterís-
ticas intrínsecas, o por la superfi cie que requieren, no se pueden 
englobar en los apartados anteriores.

Artículo 2.2.1.6. Clasifi cación de los usos terciarios.
Dentro del uso terciario se distinguen los siguientes.
a) Comercial (Tco). Comprende las actividades destinadas al 
suministro de mercancías al público mediante ventas al por menor 
y prestación de servicios a particulares.
Se subdivide en los siguientes grupos:
• Comercial compatible con vivienda (Tco-1): Comprende aquellas 
actividades comerciales que no tienen el carácter de califi cadas de 
acuerdo con la Ley 3/89, de 2 de mayo, de la Generalitat Valenciana, 
de Actividades Califi cadas o, aun teniéndolo, están consideradas 
como de «bajo índice» según el nomenclátor aprobado por Decreto 
54/1990, de 26 de marzo, de la Generalitat Valenciana, de tal manera 
que pueden ser compatibles con el uso residencial sin necesidad de 
excepcionales medidas correctoras.
• Comercial en zonas no residenciales (Tco-2): Comprende todo tipo 
de actividades comerciales que puedan ser compatibles con zonas 
no residenciales, con independencia de su superfi cie y de la califi ca-
ción que tengan en el nomenclátor aprobado por Decreto 54/1990, 
de 26 de marzo, de la Generalitat Valenciana.
En cualesquiera de los supuestos anteriores se tendrá en cuenta que 
la apertura, modifi cación o ampliación de actividades que tengan una 
superfi cie de venta igual o superior a seiscientos metros cuadrados 
(600 m²t) se tramitará conforme a lo dispuesto en el Decreto 256/1994, 
de 20 de diciembre, del Gobierno Valenciano, sobre la autorización 
administrativa de las grandes superfi cies de venta al detalle.
b) Almacenaje (Tal). Comprende aquellas actividades independientes 
cuyo objeto principal es el depósito, guarda o almacenaje de bienes 
o productos, así como las funciones propias de almacenaje y distri-
bución de mercancías vinculada al comercio mayorista. Se incluye, 
asimismo, las relacionadas con cualquier otro uso terciario que 
requiera la separación de funciones con espacio específi co para 
almacenaje.
Se distinguen las siguientes categorías.
• Almacenamiento compatible con la vivienda (Tal-1): Comprende 
aquellas actividades que suponen el almacenamiento de materias que 
representan una carga térmica en el local no superior a ochenta 
megacalorías por metro cuadrado (80 Mcal/m²t) y que no implican 
la manipulación de productos tóxicos o peligrosos, excepto aquellos 
que, como los combustibles utilizados con fi nes domésticos, están 
directamente vinculados al uso residencial y se almacenan de acuerdo 
con su normativa específi ca.
• Almacenamiento en zonas no residenciales (Tal-2): Son aquellas 
actividades que por su naturaleza pueden ser consideradas compatibles 
con cualquier otro uso no residencial o que se desarrollan en locales 
con superfi cie de almacenamiento igual o mayor que seiscientos 
metros cuadrados (600 m²t).
c) Ofi cinas (Tof): Se incluyen en este uso las actividades adminis-
trativas y burocráticas de carácter público o privado, las de banca, 
bolsa, seguros, y las que, con carácter análogo, se llevan a cabo por 
empresas privadas o públicas, así como los despachos profesionales.
Se subdivide en las siguientes categorías:
• Locales de ofi cinas y despachos situados en edifi cios cuyo uso 
dominante es el de vivienda o el industrial (Tof-1).
• Edifi cios con más del cincuenta por cien de su superfi cie construida 
destinada a ofi cinas y despachos y el resto a otros usos (Tof-2).
d) Recreativo (Tre): Corresponde a las manifestaciones comunita-
rias de ocio y tiempo libre. Se incluye en este uso el de los espectá-
culos de toda índole y las actividades que se desarrollan en locales 
de esparcimiento no incluidos en otros usos. Los locales destinados 
a este tipo de actividades se regirán por lo dispuesto en la Ley 2/1991, 
de la Generalitat Valenciana, de 18 de febrero, de Espectáculos, 
Establecimientos Públicos y Actividades Recreativas, y en el Regla-
mento General de Policía de Espectáculos Públicos y Actividades 
Recreativas de 27 de agosto de 1982, y normativa de desarrollo.
e) Hotelero (Tho): Es el uso que corresponde a aquellos estableci-
mientos, sujetos a legislación específi ca, que se destinan a alojamiento 
temporal, así como las actividades complementarias incluidas en los 
propios inmuebles.
f) Residencias colectivas (Trc): Es el uso que corresponde a los 
alojamientos comunitarios tales como conventos, colegios mayores, 
residencias —de ancianos, de matrimonios o juventud— u otros 
similares.
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g) Aparcamientos (Tap): Se entiende por aparcamiento el lugar 
destinado a la estancia de vehículos de cualquier clase incluidos los 
servicios públicos de transporte.
Se distinguen las siguientes categorías.
• Aparcamiento para uso público o privado de vehículos que puede 
darse en cualquiera de las siguientes situaciones (Tap-1): Al aire libre 
(Tap-1a); en planta baja, semisótano o sótano bajo edifi cación en 
altura (Tap-1b); en edifi cio de uso exclusivo (Tap-1c); bajo espacios 
libres privados o, en su caso, previa concesión administrativa o mera 
autorización, bajo espacio libre público (Tap-1d).
• Aparcamiento expresamente vinculado a vehículos destinados al 
transporte colectivo de viajeros o mercancías (Tap-2).
La regulación detallada del uso aparcamiento se incluye en el capí-
tulo II del presente título.
Artículo 2.2.1.7. Usos no urbanos.
Comprende aquellos usos que, sin perjuicio de su desarrollo en una 
clase de suelo determinada, son propios del medio rústico, tanto como 
consecuencia de la explotación del medio natural como de su disfrute. 
Se distinguen los siguientes supuestos.
Extractivo (Nex). Actividades de extracción de cualquier tipo de 
material para la industria o la construcción.
Agrícola (Nag). Actividades de cultivo y explotación agrícola del 
suelo.
Ganadero (Nga). Actividades de explotación pecuaria en régimen 
extensivo (pastoreo) o intensivo (granjas).
Forestal (Nfo). Actividades relacionadas con la explotación de los 
bosques existentes o como resultado de plantaciones especializadas.
Recreativo en el medio natural (Nre). Actividades relativas al goce 
del aire libre y del entorno natural. El establecimiento de estos usos 
se entiende con las instalaciones específi cas fi jas o móviles que 
comporten cada caso.
Cualquier otro uso dotacional que pueda desarrollarse en medio 
rústico previa declaración de su interés comunitario (Ndo).
Artículo 2.2.1.8. Condiciones de permisividad de los usos.
La permisividad de los usos en distintas áreas requiere el cumpli-
miento de las condiciones generales y particulares que establecen 
estas normas, sin perjuicio de la normativa sectorial que les sea de 
aplicación.
Las normas de desarrollo del plan podrán referirse al valor total que 
la magnitud de un uso pormenorizado puede alcanzar en las previsiones 
del planeamiento de desarrollo. Este valor total se fi jará en números 
absolutos o en porcentaje, y referido a suelo o techo. Además, la 
normativa de dicho planeamiento podrá imponer todas o alguna de 
las siguientes limitaciones:
Carácter de uso, según pueda ser público o privado.
Tipo de espacio que se destina al uso, según sea al aire libre o en 
local cerrado.
Situación en la edifi cación, referida principalmente a los usos que 
mayores posibilidades tienen de interferir con otras actividades que 
coexistan en el mismo edifi cio o sean próximas a dichos usos.
Tamaño, volumen e intensidad.
Concentración de usos, de forma que se pueda impedir que en las 
áreas residenciales donde, en principio, existan usos individualmente 
compatibles, aparezcan efectos acumulativos por la aglomeración de 
varios de ellos. A tal efecto podrán señalarse distancias mínimas 
entre usos o cualquier otra fórmula que impida su acumulación.
Artículo 2.2.1.9. Distribución de servicios en el medio urbano.
Los usos que suponen la prestación de servicios públicos en medio 
urbano, entre los que se incluyen los edifi cios o locales de correos, 
telégrafos, teléfonos, los destinados a comisarías de policía, guardia 
civil o guardia urbana, juzgados y similares, podrán desarrollarse en 
cualquier zona urbana.
Capítulo 2. Regulación del uso de aparcamiento.
Artículo 2.2.2.1. Condiciones básicas de los aparcamientos en los 
edifi cios de viviendas.
Para lo no regulado en estas normas se estará a lo que, para las 
viviendas de protección ofi cial, dispone la Orden de 22 de abril de 
1991, del conseller de Obras Públicas, Urbanismo y Transportes, por 
la que se aprueba la modifi cación y el texto refundido que desarrolla 
las Normas de Habitabilidad y Diseño de Viviendas en el Ambito de 
la Comunidad Valenciana o norma que la sustituya.

Artículo 2.2.2.2. Reserva de aparcamiento para los usos residen-
ciales.
La obligación de prever, en su caso, aparcamientos en los edifi cios 
residenciales se ajustará a lo dispuesto en la normativa de cada 
zona.
Artículo 2.2.2.3. Previsión de aparcamientos para usos no residen-
ciales.
El presente artículo es de aplicación a los edifi cios de uso dominante 
no residencial. En caso contrario se estará a lo dispuesto en el artí-
culo anterior.
La reserva de plazas de aparcamiento para usos no residenciales se 
realizará de acuerdo con los siguientes criterios:
a) Uso de residencia colectiva (Trc) y terciario hotelero (Tho): 
Se estará a lo que disponga la normativa sectorial correspondiente, 
con un mínimo de una plaza por cada doscientos metros cuadrados 
construidos (200 m²t) de este uso, debiendo preverse aparcamiento 
para autobuses cuando sea posible y necesario.
b) Uso terciario comercial (Tco) o recreativo (Tre) con superfi cie 
superior a doscientos metros cuadrados (200 m²t): Se dispondrá una 
plaza por cada veinticinco metros cuadrados construidos (25 m²t) de 
este uso.
c) Terciario de ofi cinas (Tof) con superfi cie superior a doscientos 
metros cuadrados (200 m²t): Se dispondrá una plaza por cada cincuenta 
metros cuadrados de superfi cie construida (50 m²t) de este uso.
d) Uso industrial (Ind): Se dispondrá una plaza de aparcamiento en 
parcela privada por cada ciento cincuenta metros cuadrados (150 m²t) 
de superficie construida de este uso, pudiendo minorarse esta 
exigencia, previo informe de la Conselleria competente en materia 
de industria, atendiendo a las características del establecimiento.
e) Uso dotacional público: La reserva de aparcamiento será la 
establecida por la conselleria competente en la materia.
Artículo 2.2.2.4. Condiciones específi cas del uso de aparcamiento.
1. Los aparcamientos pueden situarse en planta baja, semisótano o 
sótanos de los edifi cios, en edifi cios independientes, en espacio libre 
de parcela y, previa concesión administrativa o mera autorización, 
bajo vía pública o espacio libre público.
2. La superfi cie útil mínima de los garajes será de veinte metros 
cuadrados útiles (20 m²u) por plaza, incluida en ella la que correspon-
de a aceras y pasillos de maniobras, pero no la destinada a otros usos 
tales como aseos, pequeños almacenes, vestíbulos de llegada de 
ascensores u otros análogos. En garajes de viviendas unifamiliares 
la citada superfi cie podrá reducirse hasta catorce metros cuadrados 
útiles (14 m²u).
3. La dimensión mínima de plaza será de dos metros veinte centí-
metros (2,20 m) de ancho, por cuatro metros cincuenta centímetros 
(4,50 m) de longitud. En garajes de viviendas unifamiliares las citadas 
dimensiones podrán reducirse hasta un diez por ciento (10 %).
4. Los garajes dispondrán de una meseta de acceso con pendiente 
inferior al cinco por ciento (5 %) y fondo mínimo de cinco metros 
(5 m). En el caso de garajes correspondientes a viviendas unifami-
liares no se exigirá meseta de acceso.
5. La anchura mínima de huecos de acceso y mesetas cumplirá con 
las siguientes limitaciones.
a) En calles con ancho de vial igual o superior a doce metros 
(12 m) el ancho mínimo será de tres metros (3 m).
b) En calles con ancho de vial inferior a doce metros (12 m) el 
ancho mínimo será de cuatro metros (4 m).
c) El hueco de acceso mínimo para viviendas unifamiliares será 
de dos metros veinte centímetros (2,20 m), independientemente del 
ancho de la calle, debiendo justificarse la maniobrabilidad del 
vehículo.
6. Las rampas rectas tendrán una pendiente no mayor del dieciséis 
por ciento (16 %), salvo en el caso de viviendas unifamiliares en las 
que la pendiente podrá ser de hasta un dieciocho por ciento (18 %). 
La pendiente de las rampas curvas no será mayor del doce por ciento 
(12 %), salvo en viviendas unifamiliares en que se limita al catorce 
por ciento (14 %).
7. Todos los aparcamientos, salvo los vinculados a una vivienda 
unifamiliar, dispondrán de acceso peatonal independiente del de 
vehículos, si bien en locales de superfi cie construida inferior a seis-
cientos metros cuadrados (600 m²t) la puerta de peatones podrá estar 
integrada en la de vehículos.
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8. El número y disposición de accesos se realizará conforme a los 
criterios establecidos en las disposiciones vigentes en materia de 
condiciones de protección contra incendios en los edifi cios.
9. El ancho mínimo de las calles de circulación será de cuatro 
metros cincuenta centímetros (4,50 m) cuando por ellas se acceda a 
plazas en batería, o se trate de calles bidireccionales, y de tres metros 
(3 m) en los restantes casos. El radio de giro mínimo de las calles será 
de cuatro metros cincuenta centímetros (4,50 m) medidos en el eje.
10. La altura libre no podrá ser inferior a dos metros veinte centí-
metros (2,20 m).
11. La evacuación de gases del interior del aparcamiento se efec-
tuará a través de alguno de los siguientes sistemas.
a) Ventilación natural a través de un hueco de un metro cuadrado 
(1 m²) de superfi cie por cada doscientos metros cuadrados (200 m²t) 
de superfi cie construida de aparcamiento.
b) Ventilación mecánica que garantizará la renovación del aire 
viciado con un mínimo de doscientos cincuenta metros cúbicos 
(250 m³) por hora y plaza de aparcamiento.
c) Los huecos de ventilación natural situados en patio de manzana 
o espacio interior de parcela se separarán un mínimo de cinco metros 
(5 m) de las alineaciones de los edifi cios destinados a viviendas.
12. En lo relativo a la protección contra incendios, así como en lo que 
hace referencia a los proyectos de actividad, se estará a lo dispuesto 
en la normativa de aplicación vigente.
Título 3. Régimen de parcelación.
Artículo 2.3.1. Concepto.
1. Se considera parcelación la división, simultánea o sucesiva, de 
terrenos en dos o más lotes.
2. Las parcelaciones están sujetas a previa licencia municipal, 
salvo en los supuestos previstos en el artículo 82.1 de la ley regula-
dora.
3. Son indivisibles.
a) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las 
determinadas como mínimas para cada zona, salvo si los lotes resul-
tantes se adquirieran simultáneamente por los propietarios de terrenos 
colindantes, con el fi n de agruparlos y formar una nueva fi nca.
b) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble 
de la superfi cie determinada como mínima para cada zona, salvo que 
el exceso sobre dicho mínimo pueda segregarse con el fi n indicado 
en el párrafo anterior.
c) Las parcelas edifi cables con arreglo a una determinada relación 
entre superfi cie de suelo y superfi cie construida, cuando se edifi cara 
la correspondiente a toda la superfi cie de suelo, o, en el supuesto de 
que edifi care la correspondiente sólo a una parte de ella, la restante, 
si fuera inferior a la parcela mínima, con las salvedades indicadas 
en el apartado anterior.
Artículo 2.3.2. Supuestos de innecesariedad de licencia de parce-
lación.
1. Será innecesaria la licencia de parcelación cuando se verifi que 
alguno de los siguientes supuestos.
a) La división o segregación sea consecuencia de una reparcelación 
o de una cesión —ya sea forzosa o voluntaria, gratuita u onerosa— a 
la Administración para que destine el terreno resultante de la división 
al uso o servicio público al que se encuentre afecto.
b) El correspondiente acto de disposición no aumente el número 
de fi ncas originariamente existentes y cumpla las normas sobre su 
indivisibilidad establecidas por razones urbanísticas.
c) La división o segregación haya sido autorizada expresamente 
por el municipio con motivo del otorgamiento de otra licencia urba-
nística.
2. La innecesariedad deberá acreditarse mediante alguno de los 
siguientes medios.
a) Testimonio del certifi cado municipal correspondiente.
b) Acreditando que se solicitó licencia o dicho certifi cado, con la 
antelación necesaria respecto al momento de otorgar la división, sin 
haber obtenido resolución administrativa expresa dentro de los plazos 
legales y efectuando declaración jurada de esto último.
c) Acreditando rigurosamente el cumplimiento de las condiciones 
expresadas en el apartado anterior.
Artículo 2.3.3. Parcelación en suelo urbanizable.
1. No podrán otorgarse licencias de parcelación en los ámbitos de 
sectores y unidades de ejecución o para terrenos sometidos a actua-
ciones integradas hasta que, una vez aprobado su correspondiente 
programa, se cumplan las condiciones legales previstas en él para 
ello.

2. Se exceptúa de la regla anterior para los actos de división resul-
tantes de proyectos de obras públicas y expropiaciones, así como los 
justifi cados por concurrir sobre la misma fi nca diversa clasifi cación 
urbanística.
Artículo 2.3.4. Parcelación en suelo no urbanizable.
1. Todos los actos de parcelación o segregación de fi ncas o terrenos 
en suelo no urbanizable quedarán sujetos, cualquiera que sea su 
fi nalidad, a previa licencia municipal.
2. La regulación específi ca del régimen de parcelación en suelo no 
urbanizable se contiene en el Libro 1 de estas normas urbanísticas.
Artículo 2.3.5. Parcelación y registro de la propiedad.
1. Los notarios y registradores de la propiedad exigirán para auto-
rizar e inscribir, respectivamente, escrituras de división de terrenos, 
que se acredite el otorgamiento de la licencia o la declaración admi-
nistrativa de su innecesariedad, que los primeros deberán testimoniar 
en el documento. Asimismo, los notarios y registradores de la 
propiedad harán constar en la descripción de las fi ncas su cualidad 
de indivisibles, cuando así les conste.
2. En caso de que la parcela resulte indivisible, como consecuencia 
de lo dispuesto en la legislación urbanística, se aplicarán las siguientes 
reglas:
a) Para poder refl ejar en el Registro de la Propiedad la cualidad de 
indivisible de una parcela, el Ayuntamiento comunicará al registrador 
las dimensiones de la parcela mínima, de acuerdo con las previsiones 
del planeamiento urbanístico vigente, con referencia a las fi ncas 
concretas sobre las que pretenda la actuación.
b) Cuando con la edifi cación, permitida o existente, se hubiere 
agotado la totalidad del aprovechamiento materializable sobre la 
fi nca el Ayuntamiento lo comunicará al Registro de la Propiedad al 
otorgarse licencia de edifi cación. Cuando la edifi cación consumiere 
sólo parte del aprovechamiento la comunicación especifi cará la 
porción de terreno susceptible de segregación.
3. La cualidad de indivisible de la parcela se hará constar mediante 
nota al margen de la última inscripción de dominio vigente cuando 
el registrador de la propiedad reciba la comunicación del número 
anterior y cuando se creen nuevas fi ncas por consecuencia de ope-
raciones de modifi caciones hipotecarias.
Título 4. Normas de urbanización.
Artículo 2.4.1. Criterios de aplicación.
1. Las condiciones de urbanización que se regulan en el presente 
título serán de aplicación a todas las actuaciones, aisladas o integradas, 
que se lleven a cabo sobre suelo urbano o urbanizable en ejecución 
del planeamiento.
2. En los correspondientes proyectos de urbanización que defi nan 
con alcance de proyecto constructivo las características técnicas de 
la actuación que se pretenda acometer se podrán concretar, e incluso 
modifi car, las condiciones y características de los servicios aquí 
defi nidos, que deben interpretarse con el carácter de mínimas, siempre 
que se asegure y justifi que que la solución alternativa propuesta 
tienen un grado de idoneidad técnica mínima equivalente al regulado 
en los artículos siguientes.
Artículo 2.4.2. Proyectos de urbanización.
1. Los proyectos de urbanización son proyectos de obras que tienen 
por fi nalidad llevar a la práctica el planeamiento, defi niendo los 
detalles técnicos de las obras públicas allí previstas. Se redactarán 
con la precisión sufi ciente para poder ser ejecutados bajo la dirección 
de técnico distinto a su redactor.
2. Los proyectos de urbanización no podrán modifi car las previ-
siones del planeamiento, sin perjuicio de que puedan efectuar las 
adaptaciones de detalle exigidas por las características del suelo 
y subsuelo en la ejecución material de las obras. Si la adaptación 
supusiera alterar determinaciones sobre ordenación o régimen del 
suelo o la edifi cación debe legitimarse tramitando una modifi cación 
de planeamiento o estudio de detalle, en su caso.
3. En ningún caso los proyectos de urbanización podrán contener 
determinaciones sobre ordenación, régimen del suelo o de la edifi -
cación.
4. Los proyectos de urbanización se redactarán de acuerdo con lo 
dispuesto en estas normas; en el artículo 34 de la ley reguladora; 
artículos 136 a 141 del Reglamento de Planeamiento; artículo 124 
de la Ley de Contratos de las Administraciones Públicas; artículos 
121 a 133 del Reglamento General de la Ley de Contratos de las 
Administraciones Públicas, y disposiciones concordantes.
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Artículo 2.4.3. Red viaria.
1. El trazado y características de la red viaria se ajustarán a lo 
previsto en el planeamiento objeto de desarrollo.
2. El proyecto de urbanización puede, no obstante, adaptar moti-
vadamente las siguientes determinaciones gráfi cas.
a) La anchura de las aceras.
b) El diseño de las calzadas, isletas y rotondas.
c) Las rasantes de los viales previstos para adaptarse a la topografía 
del terreno, por exigencias de diseño de la red de alcantarillado, por 
razones de enlace con la red viaria existente o por otras causas.
d) En general, cuantas adaptaciones se deriven de la mayor preci-
sión de la cartografía o de condicionantes técnicos impuestos por las 
características del funcionamiento de los distintos servicios.
3. Las adaptaciones anteriormente relacionadas no podrán modifi car 
ni el aprovechamiento urbanístico ni la superfi cie de suelo dotacional 
no viario.
4. El proyecto de urbanización justifi cará la capacidad portante 
de la red viaria y propondrá el fi rme idóneo en función de la misma, 
de acuerdo con las disposiciones vigentes.
Artículo 2.4.4. Red de abastecimiento de agua potable y riego.
1. La tipología de la red será fundamentalmente mallada por las 
ventajas en cuanto a garantías de continuidad de servicio, mejor 
reparto de presiones, mejores condiciones de salubridad y mayores 
posibilidades de interconexión y mantenimiento respecto a las rami-
fi cadas.
2. La red de distribución se desarrollará anillando las manzanas 
con diámetro mínimo de cien milímetros (100 mm), facilitando así 
la acometida a cualquier parcela resultante. El diámetro para redes 
de riego se ajustará al obtenido en cálculos.
3. La red se equipará con sus correspondientes válvulas de cierre, 
ventosas de purga de aire en los puntos altos de la instalación, 
válvulas de desagüe en los puntos bajos, hidrantes contra incendios, 
bocas de riego para limpieza de calles y riego en zonas verdes y demás 
accesorios.
4. La elección del hidrante como elemento de extinción de incendios 
cumplirá las exigencias del servicio de bomberos.
5. El cálculo de la red de abastecimiento se basará en las hipótesis 
siguientes.
a) Hipótesis de consumos medios.
b) Hipótesis de consumos punta.
c) Hipótesis de incendio en los dos hidrantes más desfavorables.
Como dotación en zonas residenciales se tomará la de doscientos 
litros por habitante y día (200 l/Hab./día).
La dotación de agua en zonas industriales será de un litro y cinco 
decilitros por segundo y hectárea (1,50 l/s/Ha), salvo en el caso de 
industrias específi cas, donde se estudiará de forma particular.
Artículo 2.4.5. Redes de saneamiento.
1. Como regla general la red de saneamiento será separativa. En 
actuaciones residenciales, no obstante, se podrá recurrir a un sistema 
unitario siempre que, por su ubicación en relación con la trama 
urbana, resulte técnicamente inviable la solución separativa. En áreas 
de vivienda unifamiliar la existencia de red de alcantarillado se 
puede sustituir por depuraciones individuales mediante la aplicación 
de sistemas debidamente homologados.
2. Como base de aproximación a los caudales pluviales a evacuar 
se adoptará una hipótesis de lluvia de un período de retorno de 
veinticinco años (25 años) y duración diez minutos (10 min).
3. Las acometidas domiciliarias a los pozos de registro se proyec-
tarán con tuberías de doscientos cincuenta milímetros (250 mm) 
mínimo.
Artículo 2.4.6. Red de suministro de energía eléctrica.
1. Las líneas serán subterráneas y discurrirán siguiendo el trazado 
viario propuesto en la ordenación, preferentemente bajo las aceras, 
salvo los necesarios cruces de calzada.
2. Las líneas subterráneas de baja tensión se realizarán dando 
servicio a todas las manzanas desde los centros de transformación 
que se proyecten. La ubicación exacta y el momento de instalación 
se ajustarán a las necesidades del servicio, adaptándose a las promo-
ciones y a las redes de servicios con acometida eléctrica a medida 
que se vayan construyendo.

3. Las necesidades eléctricas de la urbanización deben cubrir los 
servicios de alumbrado público.
Artículo 2.4.7. Alumbrado público.
1. La red de alumbrado público se diseñará teniendo en cuenta las 
determinaciones que se indican a continuación, según las diferentes 
secciones de viales tipo, de manera que sean coherentes con las ya 
existentes en los casos donde el vial o el área es prolongación de otra 
que ya tiene servicio.
2. Las instalaciones y la canalización deberán ajustarse al Regla-
mento Electrotécnico de Baja Tensión o norma que la sustituya.
3. La iluminancia media en calzadas será de veintiséis lux (26 lx), 
con un factor de uniformidad comprendido entre cero coma cinco y cero 
coma tres (0,50-0,30).
4. Las canalizaciones deben ser subterráneas.
5. La situación de los centros de mando será tal que ocupen un 
lugar muy secundario en la escena visual urbana y no ocasionen 
inconvenientes ni molestias al ciudadano.
Artículo 2.4.8. Protecciones frente a los edifi cios.
Queda totalmente prohibida la colocación de protecciones frente a los 
edifi cios en las calles con ancho de vial inferior a seis metros (6 m).
Queda totalmente prohibida la colocación de protecciones frente a 
los edifi cios en las calles con ancho de vial igual o superior a seis 
metros (6 m) siempre que el ancho de la acera se inferior a un metro 
(1 m).
En las áreas que no incumplan las condiciones anteriores los elementos 
a colocar serán de hierro de forma cilíndrica o poligonal rematada 
con esfera o bola del mismo material.
Se colocarán adosados al bordillo de la acera en su parte interior 
quedando libre para el paso de peatones la zona de acera de pavi-
mento de hormigón.
La separación entre cada uno de los elementos será de un metro 
veinticinco centímetros (1,25 m) más o menos.
La colocación, conservación, mantenimiento y reparación serán a cargo 
de los vecinos autorizados, debiendo ser fi jado por la Corporación 
el color uniforme a utilizar.
Título 5. Ordenanzas particulares de dotaciones y zonas.
Capítulo 1. Suelos dotacionales.
Artículo 2.5.1.1. Tipos de dotaciones.
Se califi can las siguientes dotaciones públicas:
a) Red viaria.
b) Equipamiento.
c) Zonas verdes y espacios libres.
El plan califi ca, asimismo, determinadas dotaciones privadas.
Artículo 2.5.1.2. Red viaria.
El suelo dotacional público califi cado como red viaria comprende 
el suelo que se destina a viales para la circulación de vehículos 
y personas. También forma parte de este suelo el espacio destinado 
al aparcamiento de vehículos.
Constituyen la red viaria las vías de circulación existentes o propuestas 
por el plan o instrumentos de ordenación formulados en desarrollo 
del mismo. En particular forman parte de la red viaria los caminos 
municipales existentes.
Se consideran elementos integrantes de las vías de circulación las 
calzadas para vehículos rodados los arcenes, los espacios de estaciona-
miento que forman parte de las calzadas, las aceras y calles peatonales, 
las rotondas, los setos separadores, las isletas y las áreas libres de 
protección.
Las áreas de circulación peatonal y las áreas libres de protección se 
consideran en algunos casos incluidas en las zonas verdes.
En la precisión de alineaciones se mantendrán las anchuras de los 
viales que se especifi can en la documentación gráfi ca, pudiendo 
efectuarse ajustes como consecuencia de la topografía los límites 
de propiedades, la existencia de elementos de interés patrimonial, 
las líneas de edifi cación existentes u otras circunstancias, sin disminuir 
el nivel de servicio de la red viaria.
Se establece la siguiente anchura para los caminos municipales que 
se grafían en el correspondiente plano.
a) Camino de Benisanó a Olocau: Diez metros (10 m).
b) Caminos de La Foyeta, Serretillo, Pozo, Campés, Clots, Llíria-
Bétera, Plantat: Ocho metros (8 m).
c) Otros caminos: Cuatro metros (4 m).
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Los vallados, acequias de riego, postes, cerramientos, muros de 
mampostería o de fábrica... y, en general, cualquier obra o instalación 
que pueda limitar la anchura del camino que se realicen junto a 
caminos de titularidad municipal deberán separarse, como mínimo, 
cincuenta centímetros (0,50 m) de éstos, según la anchura anterior-
mente establecida.
Artículo 2.5.1.3. Equipamientos públicos.
El suelo dotacional público califi cado como equipamiento comprende 
el suelo que se destina a cualquiera de los siguientes usos: Educativo-
cultural, deportivo-recreativo, asistencial, infraestructura-servicio 
urbano o administrativo-institucional.
La edifi cación en el suelo califi cado como equipamiento se condi-
ciona a las exigencias funcionales de los diferentes equipamientos 
al respeto, a los valores ambientales y paisajísticos, a no perjudicar 
a los usos colindantes y a la integración tipológica con las caracte-
rísticas del área en que se ubican.
Se regirán por las condiciones de la edifi cación fi jadas en estas 
normas para la zona o zonas más próximas. Cuando las citadas 
condiciones no sean adecuadas para el desarrollo de la edifi cación, 
a causa de sus exigencias funcionales o por otras razones, podrá 
realizarse une estudio de detalle que, respetando los criterios expuestos 
en el párrafo anterior, proponga la ordenación adecuada a los fi nes 
que se persiguen.
En tanto por el organismo competente no se proceda a la edifi cación 
de los equipamientos previstos en el plan podrá destinarse dicho 
suelo a usos propios de las zonas verdes.
En relación al equipamiento público de infraestructura-servicio 
urbano PID-1 se tendrá en cuenta la servidumbre de 500 metros 
establecida en el Reglamento de Policía Sanitaria Mortuoria de 1974.
Artículo 2.5.1.4. Zonas verdes.
El suelo dotacional público califi cado como zona verde comprende 
el suelo que se destina a todas aquellas actividades (juego, reposo, 
relación, aireación...) que la población puede desarrollar en espacios 
no edifi cados de uso y dominio público y de libre acceso peatonal.
En aquellas zonas verdes cuya superfi cie sea superior a dos mil 
metros cuadrados (2.000 m²s) se admiten edifi caciones destinadas 
a usos dotacionales que cumplan las siguientes condiciones.
a) El total de edifi caciones en cada área no dará lugar a un porcen-
taje de ocupación superior al cinco por ciento (5 %) de su superfi cie, 
con un máximo de cien metros cuadrados (100 m²s).
b) La superfi cie construida no superará la que resulte de aplicar el 
índice de edifi cabilidad de cinco decímetros cuadrados de superfi cie 
construida por metro cuadrado de suelo (0,05 m²t/m²s) a la superfi cie 
del área.
c) La altura máxima de las instalaciones o edifi caciones será de tres 
metros (3 m), salvo que por sus características técnicas se requieran 
alturas mayores.
d) La edifi cación se confi gurará y localizará de modo que produzca 
el mínimo perjuicio al soleamiento del área.
En el diseño de estos espacios se garantizará, en la medida de lo 
posible, el acceso a los mismos por parte de la población minusvá-
lida, con estricto cumplimiento de la normativa vigente sobre la 
materia.
Mediante estudio de detalle podrá ajustarse el emplazamiento de las 
zonas verdes, sin minoración de superfi cie, cuando así se requiera 
por exigencias del funcionamiento de las infraestructuras o resulte 
conveniente por razones de parcelación.
Artículo 2.5.1.5. Usos dotacionales privados.
Las parcelas destinadas a usos dotacionales privados se edifi carán 
con arreglo a los parámetros establecidos en las presentes normas 
para la zona en la que se encuentren incluidas dichas parcelas.
Capítulo 2. Zonas.
Sección primera. Normas comunes
Artículo 2.5.2.1.1. Zonas.
Las parcelas destinadas a usos privados o lucrativos se edifi carán 
con arreglo a los parámetros establecidos en las presentes normas 
para la zona de ordenación en la que se encuentren incluidas dichas 
parcelas.
Artículo 2.5.2.1.2. Movimiento de tierras en el interior de la parcela.
Se entiende por movimiento de tierras toda obra de terraplenado 
o desmonte cuyo objetivo sea alterar la topografía o el relieve de una 

parcela con cualquier fi nalidad. Cuando no formen parte de un pro-
yecto de edifi cación los movimientos de tierras son actos sujetos 
individualmente a licencia.
En los casos en que sea imprescindible la nivelación del suelo en 
terrazas, éstas se dispondrán de tal forma que en una franja de tres 
metros de anchura (3 m) medida, a partir de los lindes de la parcela 
no se rebase la cota de un metro (1 m) sobre la rasante natural del 
terreno y los abancalamientos no tengan un desnivel superior a un 
metro cincuenta centímetros (1,50 m).
Siempre que se vaya a producir un movimiento de tierras será nece-
sario que la documentación técnica para la solicitud de licencia 
cuente con un plano topográfi co con curvas de nivel cada metro en 
el que queden claramente defi nidos los movimientos a realizar y su 
relación con la edifi cación proyectada y con las parcelas o espacios 
públicos colindantes.
Artículo 2.5.2.1.3. Cercas.
Se entiende por cercado o vallado de parcela aquellos muros de 
contención o elementos separadores que aíslan una propiedad de las 
colindantes o, bien, establecen un elemento de protección o separación 
interno dentro de la misma.
La altura máxima de las cercas será de dos metros veinte centímetros 
(2,20 m) sobre la rasante del vial y podrán ser macizas hasta una 
altura de un metro (1 m) sobre dicha rasante, pudiéndose completar 
el cerramiento hasta la altura máxima mediante un cerramiento 
calado o seto vegetal.
En los casos en que las parcelas presenten pendiente las cercas se 
escalonarán de forma que las alturas máximas referidas a cada tramo 
no excedan, en ningún caso, el treinta por ciento (30 %) de las alturas 
máximas permitidas indicadas en el apartado anterior.
Artículo 2.5.2.1.4. Estudios de detalle.
Los estudios de detalle se someterán a lo establecido en el artículo 26 
de la ley reguladora y artículos 100 y 101 del Reglamento de 
Planeamiento y tendrán por objeto prever o reajustar el señalamiento 
de alineaciones y rasantes. Podrán, asimismo, reajustar o modifi car 
la ordenación de los volúmenes, pero sin incrementar el aprovechamien-
to ni las alturas máximas previstas en las zonas de ordenación.
El aprovechamiento o edifi cabilidad neta máxima no podrá ser 
incrementado en el ámbito del estudio de detalle.
En suelo urbano y urbanizable con ordenación pormenorizada se po-
drán formular estudios de detalle en todas las zonas de ordenación.
En suelo urbanizable sin ordenación pormenorizada se podrán formu-
lar estudios de detalle en todos los sectores, con los condicionantes 
que establezcan los correspondientes planes parciales.
Sección segunda
Zona Núcleo Histórico (NUH)
Artículo 2.5.2.2.1. Ambito.
La zona Núcleo Histórico está constituida por las áreas expresamen-
te grafi adas con esta califi cación en los correspondientes planos.
Artículo 2.5.2.2.2. Confi guración de la zona.
La zona Núcleo Histórico se confi gura por la integración del sistema 
de ordenación por alineación de calle, la tipología edifi catoria de 
manzana compacta y el uso global residencial.
Se mantendrá la tipología característica de las edifi caciones, así como 
los valores estéticos tradicionales, no olvidándose en ningún caso la 
mejora de las condiciones higiénico-sanitarias de aquellas edifi ca-
ciones que lo precisen o se vean afectadas por una renovación.
Artículo 2.5.2.2.3. Usos pormenorizados.
a) Uso dominante.
Residencial: Tanto unitario (Ru) como múltiple (Rm).
b) Usos compatibles.
Dotacional
Terciario en las siguientes categorías: Comercial compatible con 
vivienda (Tco-1), almacenamiento compatible con vivienda (Tal-1), 
locales de ofi cinas y despachos (Tof-1), recreativo (Tre), hotelero 
(Tho), residencias colectivas (Trc), aparcamiento (Tap-1b).
Industrial en la siguiente categoría: Talleres artesanales compatibles 
con viviendas (Ind-1).
c) Usos incompatibles.
Terciario: En las categorías no consideradas compatibles.
Industrial: En las categorías no consideradas compatibles.
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Artículo 2.5.2.2.4. Parámetros urbanísticos.
a) Relativos a la manzana y el vial.
Alineaciones de viales: Coinciden con las de los edifi cios existentes, 
salvo que en el correspondiente plano de ordenación se grafíen 
otras.
Rasantes: Coinciden con las de los viales existentes, salvo que en el 
correspondiente plano de ordenación se grafíen otras.
b) Relativos a la parcela.
Se considera parcela mínima edifi cable la que verifi que los siguientes 
requisitos.
Superfi cie mínima: Cincuenta metros cuadrados (50 m²s).
Frente mínimo: Cinco metros cincuenta centímetros metros (5,50 m).
Diámetro mínimo del círculo inscrito: Cinco metros cincuenta 
centímetros metros (5,50 m).
Angulo medianero mínimo: No se defi ne.
En caso de parcelas procedentes del derribo de una edifi cación entre 
medianeras consolidadas se considera parcela mínima edifi cable la 
que permita el desarrollo de un programa residencial ajustado a las 
condiciones de la Orden de 22 de abril de 1991, del conseller de 
Obras Públicas, Urbanismo y Transporte, por la que se aprueba la 
modifi cación y el texto refundido que desarrolla las Normas de 
Habitabilidad y Diseño de Viviendas en el Ambito de la Comunidad 
Valenciana o norma que la sustituya.
c) Relativos a la posición de la edifi cación en la parcela.
Alineaciones de la edifi cación: Coinciden con las alineaciones de 
viales, salvo los retranqueos permitidos.
Retranqueos: Cuando la parcela dé frente a más de un vial se admite 
el retranqueo a uno de ellos exclusivamente, debiendo vallarse dicho 
frente mediante cerramiento opaco de altura no inferior a tres metros 
(3 m).
d) Relativos a la intensidad.
Coefi ciente de ocupación en planta baja de uso no residencial: ciento 
por ciento (100 %).
Coefi ciente de ocupación en planta baja de uso residencial: noventa 
por ciento (90 %).
Coefi ciente de ocupación en plantas de piso: noventa por ciento 
(90 %).
e) Relativos al volumen y forma.
Número máximo de plantas: Dos plantas (planta baja y un piso).
Altura máxima reguladora: Siete metros (7 m).
Altura mínima de planta baja: Tres metros treinta centímetros (3,30 m) 
desde la rasante del vial.
Altura máxima total de la edifi cación: Tres metros cincuenta centí-
metros (3,50 m) sobre la altura de la edifi cación efectivamente 
adoptada.
Aprovechamiento bajo cubierta inclinada: Permitido, pudiendo 
superarse en un metro (1 m) la altura de la edifi cación efectivamente 
adoptada.
Construcciones por encima de la altura máxima total de la edifi cación: 
Se autorizan exclusivamente chimeneas, aparatos de aire acondicionado 
no visibles desde la vía pública, antenas de televisión, conductos de 
ventilación (shunts) y pararrayos.
Aticos: Prohibidos.
Semisótanos: Permitidos.
Sótanos: Permitidos.
Cuerpos volados cerrados (miradores) o semicerrados: Prohibidos.
Condiciones generales de los cuerpos volados abiertos (balcones):
• La parte volada más baja deberá dejar libre tres metros treinta 
centímetros (3,30 m) desde el nivel de la acera.
• El vuelo máximo no superará los siguientes valores:
Cuarenta y cinco centímetros (0,45 m).
La anchura de la acera inmediatamente inferior deducidos veinte 
centímetros (0,20 m).
Un doceavo (1/12) del ancho del vial en el tramo.
• Se separarán, como mínimo, sesenta centímetros (0,60 m) de los 
ejes de las medianeras, de las esquinas y de otros balcones.
• La longitud máxima permitida en planta para cada balcón será 
de tres metros (3 m).
• El espesor de la losa del forjado visible desde la vía pública no 
superará veinte centímetros (0,20 m).

• Los antepechos de los balcones serán metálicos, respetando las 
condiciones estéticas que más adelante se establecen.
Artículo 2.5.2.2.5. Dotación de aparcamientos.
No se exige dotación de aparcamiento en esta zona.
Artículo 2.5.2.2.6. Condiciones estéticas.
a) Disposición general.
Las obras de mejora y nueva planta se adecuarán en sus caracterís-
ticas volumétricas y de uso de los materiales al entorno en que se 
ubiquen.
Las obras a realizar en esta zona se autorizarán supeditadas a la 
restauración, conservación, realce y ambientación de sus valores 
histórico-artísticos, estéticos, ambientales o típicos, por lo que no se 
autorizan composiciones, formas, materiales ni colores que sean 
disonantes con el ambiente, permitiéndose únicamente aquellos que 
armonicen con los empleados, en su época, en esta zona.
Se pondrá especial esmero en la composición y forma de fachadas 
y cubiertas, materiales, elementos de cerrajería, carpintería, muestras, 
enseñas, pinturas..., tanto en su forma como en su calidad y color.
b) Revestimientos de fachada.
Se permite la colocación de los siguientes materiales.
• Revocos y enlucidos, o enfoscados de mortero de cemento frata-
sado, con acabados de pinturas en colores suaves o enlacadas.
• Revestimientos de morteros monocapa en colores suaves.
• Zócalos de piedra natural o artifi cial, con labra tradicional y de 
aspecto rugoso, color uniforme.
• Zócalos fratasados o estucados de imitación, que tradicionalmente 
sustituían a piedras naturales.
• Ladrillos vistos, similares a los tradicionales, comúnmente llamados 
«rajola» o «rajoleta», de aspecto rugoso, y utilizados en los recercados 
o acabados de caras de pieza en jambas y dinteles de vanos, siendo 
también extensibles a los zócalos. Se colocarán siguiendo los aparejos 
clásicos.
Se prohíben los mármoles pulimentados, las plaquetas de azulejo de 
pasta vítrea, los terrazos y, en general, cualquier material de tipo 
similar o pulido.
Se permite el acabado pulido cuando es utilizado en el zócalo como 
material de decoro, a modo de cenefa-remate en su parte superior 
o repié en su parte inferior. En este caso, el ancho de los fajones con 
ornamentos pulidos queda acotado a los siguientes límites.
• Cenefa superior del zócalo: Ancho máximo doce centímetros 
(0,12 m).
• Cenefa inferior del zócalo: Ancho veinte centímetros (0,20 m).
El acabado de estas cenefas no será extensible a los recercados en el 
plano de fachada de los vanos (ventanas y puertas), esquinas..., 
aunque sí podrán utilizarse en las jambas, dinteles y vierteaguas de 
las ventanas y puertas, por no encontrarse éstos en el plano de frente 
de fachada, sino en el perpendicular.
c) Carpintería exterior.
Se permite.
• Carpintería de madera vista o pintada en colores tradicionales.
• Carpintería metálica similar a la de hierro tradicional, no aceptán-
dose el aluminio brillante.
• Carpintería de PVC en color blanco o imitación de la madera.
• Carpintería de aluminio lacado color blanco o color bronce.
• Persianas: De igual color que los ventanales utilizados.
d) Composición de fachadas.
Los huecos superiores guardarán la verticalidad con los huecos 
inferiores.
Las protecciones de balcones y rejas serán de hierro forjado o imitación 
con diseño de balaustres verticales de tipo antiguo o composición 
tradicional.
e) Cubiertas.
Se cuidarán en aspecto de remate, debiendo fi gurar la disposición 
de las mismas con todos sus detalles y elementos complementarios 
en el proyecto correspondiente.
Las cubiertas serán de tejado inclinado de teja curva y tonalidad 
envejecida o suave, con pendientes comprendidas entre un mínimo 
del veinticinco por ciento (25 %) y un máximo del cuarenta y cinco 
por ciento (45 %).
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Se admite, como excepción, en el interior de los edifi cios, la cons-
trucción de pequeñas cubiertas planas utilizadas como terrazas 
transitables y accesibles a nivel de planta primera y siempre por 
debajo de la envolvente del tejado inclinado; así como en el volumen 
destinado a aprovechamiento bajo cubierta inclinada con una super-
fi cie máxima, en este último caso, de seis metros cuadrados (6 m²).
f) Medianeras.
Las paredes medianeras que queden al descubierto, aun provisional-
mente, se revocarán o cubrirán con materiales que armonicen con 
los de la fachada.
Además, queda prohibido dejar las obras iniciadas sin terminar total-
mente, en lo que afecta a sus partes exteriores, cubiertas y fachadas.
g) Locales comerciales.
La decoración publicitaria de los establecimientos comerciales 
(escaparates, vidrieras, rótulos) se desarrollará en los límites del 
espacio interior de los huecos de la planta baja y sin superposición 
de otros materiales que los propios del conjunto de la fachada, las 
jambas entre los mismos y los dinteles o arcos. Encima del paramento 
de estas jambas, dinteles o arcos se podrán colocar solamente 
discretos rótulos de letras sueltas, en hierro forjado, bronce u otro 
material de calidad, y, en ningún caso, en neón, plástico... Quedan 
absolutamente prohibidos los anuncios luminosos en color.
En los proyectos de las instalaciones comerciales deberá fi gurar el 
plano de la fachada completa del edifi cio a escala 1:50.
Las construcciones de uso industrial y uso público se construirán de 
forma que no perjudique el aspecto del conjunto de la población, 
sujetándose a las normas generales descritas anteriormente.
h) Cableado eléctrico y de telecomunicaciones.
El cableado de energía eléctrica y de la red de telecomunicaciones, 
al igual que el de otras compañías suministradoras, se instalará 
necesariamente de modo subterráneo, bajo la forma de enterrado bajo 
zanja u otro posible.
Artículo 2.5.2.2.7. Otras condiciones.
Las licencias de edifi cación en esta zona serán objeto de un estudio 
especial por los servicios técnicos municipales que podrán, si lo 
juzgan oportuno, solicitar informes de los organismos competentes 
en materia de patrimonio histórico-artístico.
Como consecuencia de dicho estudio podrán imponerse condiciones 
especiales para la composición, forma, materiales, colores... de cada 
una o de todas las partes de la construcción o de la instalación, a fi n 
de conseguir una adecuada resolución en armonía con el ambiente; 
pudiendo, incluso, denegarse la licencia de edifi cación por incum-
plimiento de dichas condiciones.
Artículo 2.5.2.2.8. Entorno de protección de bienes de interés 
cultural.
La zona Núcleo Histórico tiene la consideración de entorno de los 
distintos bienes de interés cultural incluidos en la misma.
Hasta tanto no se apruebe defi nitivamente el plan especial de pro-
tección previsto en el artículo 34 la Ley del Patrimonio Cultural 
Valenciano (Ley 4/1998, de 11 de junio, de la Generalitat Valenciana), 
la autorización de intervenciones y el otorgamiento de licencias 
municipales se sujetará a lo establecido en los artículos 35 y 36 de 
dicho texto legal.
Artículo 2.5.2.2.9. Zona de Protección Arqueológica.
La totalidad de la zona Núcleo Histórico tiene la consideración de 
área de protección arqueológica. Para la realización de obras, públicas 
o privadas, en esta zona se estará a lo dispuesto en el artículo 62 de 
la Ley del Patrimonio Cultural Valenciano (Ley 4/1998, de 11 de 
junio, de la Generalitat Valenciana).
Sección tercera
Zona Ampliación de Casco (ACA)
Artículo 2.5.2.3.1. Ambito.
La zona Ampliación de Casco está constituida por las áreas expre-
samente grafi adas con esta califi cación en los correspondientes 
planos.
Artículo 2.5.2.3.2. Confi guración de la zona.
La zona Ampliación de Casco se confi gura por la integración del 
sistema de ordenación por alineación de calle, la tipología edifi catoria 
de manzana compacta y el uso global residencial.
Corresponde a manzanas de edifi cación cerrada, en la extensión del 
casco antiguo que se realizó según el plan general de 1970.

Artículo 2.5.2.3.3. Usos pormenorizados.
a) Uso dominante.
Residencial: Tanto unitario (Ru) como múltiple (Rm).
b) Usos compatibles.
Dotacional.
Terciario en las siguientes categorías: Comercial compatible con 
vivienda (Tco-1), almacenamiento compatible con vivienda (Tal-2), 
locales de ofi cinas y despachos (Tof-1), recreativo (Tre), hotelero 
(Tho), residencias colectivas (Trc), aparcamiento (Tap-1).
Industrial en la siguiente categorías: Talleres artesanales compatibles 
con viviendas (Ind-1), talleres compatibles con viviendas (Ind-2),
c) Usos incompatibles.
Terciario: En las categorías no consideradas compatibles.
Industrial: En las categorías no consideradas compatibles.
Artículo 2.5.2.3.4. Parámetros urbanísticos.
a) Relativos a la manzana y el vial.
Alineaciones de viales: Son las que vienen defi nidas en los corres-
pondientes planos.
Rasantes: Son las que vienen defi nidas en los correspondientes planos 
salvo que, mediante proyecto de urbanización, se establezcan otras.
b) Relativos a la parcela.
Se considera parcela mínima edifi cable la que verifi que los siguientes 
requisitos.
Superfi cie mínima: Ochenta metros cuadrados (80 m²s).
Frente mínimo: Ocho metros (8 m).
Diámetro mínimo del círculo inscrito: Ocho metros (8 m).
Ángulo medianero mínimo: No se defi ne.
En caso de parcelas procedentes del derribo de una edifi cación entre 
medianeras consolidadas, o parcelas inscritas en el Registro de la 
Propiedad con anterioridad a la entrada en vigor de estas normas, 
se considera parcela mínima edifi cable la que permita el desarrollo 
de un programa residencial ajustado a las condiciones de la Orden 
de 22 de abril de 1991, del conseller de Obras Públicas, Urbanismo 
y Transportes, por la que se aprueba la modifi cación y el texto 
refundido que desarrolla las Normas de Habitabilidad y Diseño de 
Viviendas en el Ambito de la Comunidad Valenciana, o norma que la 
sustituya.
c) Relativos a la posición de la edifi cación en la parcela.
Alineaciones de la edifi cación: Coinciden con las alineaciones de 
viales, admitiéndose retranqueos respecto a las mismas.
d) Relativos a la intensidad.
Coefi ciente de ocupación en planta baja de uso no residencial: ciento 
por ciento (100 %).
Coefi ciente de ocupación en planta baja de uso residencial: noventa 
por ciento (90 %).
Coefi ciente de ocupación en plantas de piso: noventa por ciento 
(90 %).
e) Relativos al volumen y forma.
Número máximo de plantas: Es el establecido en el correspondiente 
plano.
Altura máxima reguladora: Se establece en función del número de 
plantas permitido conforme se pormenoriza a continuación.
• Una planta: Cuatro metros (4 m).
• Dos plantas: Siete metros (7 m).
• Tres plantas: Diez metros (10 m).
• Cuatro plantas: Trece metros (13 m).
• Cinco plantas: Quince metros (15 m).
Altura máxima total de la edifi cación: Tres metros cincuenta centí-
metros (3,50 m) sobre la altura de la edifi cación efectivamente 
adoptada.
Aprovechamiento bajo cubierta inclinada: Permitido, pudiendo 
superarse en un metro (1 m) la altura de la edifi cación efectivamente 
adoptada.
Aticos: Prohibidos.
Semisótanos: Permitidos.
Sótanos: Permitidos.
Condiciones generales de los cuerpos volados (balcones y miradores):
• La parte volada más baja deberá dejar libre tres metros treinta 
centímetros (3,30 m) desde el nivel de la acera.
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• El vuelo máximo no superará los siguientes valores:
Ochenta centímetros (0,80 m).
La anchura de la acera inmediatamente inferior deducidos veinte 
centímetros (0,20 m).
Un doceavo (1/12) del ancho del vial en el tramo.
• Se separarán una distancia igual al vuelo, con un mínimo de 
sesenta centímetros (0,60 m), de los ejes de las medianeras y de las 
esquinas.
Condiciones específi cas para miradores: La superfi cie del plano de 
fachada tratada como mirador no superará el siguiente valor.

S = 0,50 × (f – 1,20) × (h – 3,30)
Siendo:
S Superfi cie del plano de fachada tratable como mirador en metros 
cuadrados (m²)
h Altura de la edifi cación proyectada en metros (m)
f Longitud de fachada en metros (m)
Los cuerpos volados de las edifi caciones con fachada a las calles 
Llimera y Cortes Valencianas, en las que la otra fachada se encuentra 
califi cada como zona Núcleo Histórico, se ajustarán a las condiciones 
establecidas para dicha zona.
Artículo 2.5.2.3.5. Dotación de aparcamiento.
Cuando se edifi quen menos de once unidades residenciales no se 
exige dotación de aparcamiento.
Cuando se edifi quen más de diez unidades residenciales deberá 
preverse, como mínimo, una plaza de aparcamiento por vivienda, 
apartamento, chalet o estudio.
Para los usos no residenciales se estará a lo dispuesto con carácter 
general en estas normas.
Artículo 2.5.2.3.6. Condiciones estéticas.
Las edifi caciones con fachada a las calles Llimera y Cortes Valen-
cianas, en las que la otra fachada se encuentra califi cada como zona 
Núcleo Histórico, se ajustarán a las condiciones estéticas establecidas 
para dicha zona.
Sección cuarta
Zona Viviendas Unifamiliares Aisladas (AIS)
Artículo 2.5.2.4.1. Ambito.
La zona Viviendas Unifamiliares Aisladas está constituida por las 
áreas expresamente grafi adas con esta identifi cación en los corres-
pondientes planos.
Artículo 2.5.2.4.2. Confi guración de la zona.
La zona Viviendas Unifamiliares Aisladas se confi gura por la integra-
ción del sistema de ordenación por edifi cación aislada, la tipología 
edifi catoria de bloque adosado o exento y el uso global residencial.
Se admiten edifi caciones aisladas, pareadas, pareadas dos a dos, en 
línea o composición semejante, quedando prohibida la edifi cación 
«una encima de otra» o viviendas «en vertical».
Artículo 2.5.2.4.3. Usos pormenorizados.
a) Uso dominante.
Residencial unitario (Ru).
b) Usos compatibles.
Dotacional.
Terciario en las siguientes categorías: Comercial compatible con 
vivienda (Tco-1), almacenamiento compatible con vivienda (Tal-1), 
locales de ofi cinas y despachos (Tof-1), recreativo (Tre), hotelero 
(Tho), residencias colectivas (Trc), aparcamiento (Tap-1b).
Industrial en la siguiente categoría: Talleres artesanales compatibles 
con viviendas (Ind-1).
c) Usos incompatibles.
Residencial múltiple (Rm).
Terciario: En las categorías no consideradas compatibles.
Industrial: En las categorías no consideradas compatibles.
Artículo 2.5.2.4.4. Parámetros urbanísticos.
a) Relativos a la manzana y el vial.
Alineaciones de viales: Son las que vienen defi nidas en los corres-
pondientes planos.
Rasantes: Son las que vienen defi nidas en los correspondientes planos.
b) Relativos a la parcela.
Se considera parcela mínima edifi cable la que verifi que los siguientes 
requisitos:

Superfi cie mínima: Trescientos metros cuadrados (300 m²s).
Frente mínimo: Doce metros (12 m).
Diámetro mínimo del círculo inscrito: Doce metros (12 m).
Angulo medianero mínimo: Sesenta grados sexagesimales (60 º).
c) Relativos a la posición.
Alineaciones de la edifi cación: Son las que vienen defi nidas en los 
correspondientes planos con carácter obligatorio, estando prohibidos 
los retranqueos respecto a las mismas.
Distancia mínima al resto de lindes: Tres metros (3 m).
d) Relativos a la intensidad.
Coefi ciente de edifi cabilidad neta: El que resulte de aplicar el número 
máximo de plantas permitido a la superfi cie ocupable de la parcela.
Coefi ciente de ocupación: Cuarenta y cinco por ciento (45 %) de la 
superfi cie de la parcela.
e) Relativos al volumen y forma.
Número máximo de plantas: Dos plantas (planta baja y piso).
Altura máxima reguladora: Siete metros (7 m).
Semisótanos: Permitidos.
Sótanos: Permitidos.
Altura máxima total de la edifi cación: Tres metros cincuenta centí-
metros (3,50 m) sobre la altura de la edifi cación efectivamente 
adoptada.
Aprovechamiento bajo cubierta inclinada: Permitido, pudiendo 
superarse en un metro (1 m) la altura de la edifi cación efectivamente 
adoptada.
Cubiertas: La pendiente de la cubierta estará comprendida entre el 
veinticinco por ciento (25 %) y el ciento por ciento (100 %).
Edifi caciones auxiliares: Se admiten las edifi caciones auxiliares 
adosadas a los lindes de las parcelas, salvo que éstos recaigan a vial 
o espacio libre público, con autorización del propietario de la parce-
la colindante.
Vallado: Los vallados de las parcelas tendrán una altura máxima de 
dos metros (2 m); los cerramientos que recaigan a vial o espacio 
libre público sólo podrán ser macizos hasta un metro de altura (1 m), 
a partir de los cuales tendrán un tratamiento diáfano o ajardinado 
(verjas, setos...), idéntico tratamiento deberán tener los vallados 
entre parcelas en una profundidad de cinco metros (5 m) respecto 
a la alineación del vial.
Artículo 2.5.2.4.5. Dotación de aparcamiento.
Deberá reservarse una plaza por cada vivienda, apartamento, chalet 
o estudio.
Para los usos no residenciales se estará a lo dispuesto con carácter 
general en estas normas.
Sección quinta
Zona Viviendas Unifamiliares Adosadas (ADO)
Artículo 2.5.2.5.1. Ambito.
La zona Viviendas Unifamiliares Adosadas está constituida por las 
áreas expresamente grafi adas con esta identifi cación en los corres-
pondientes planos.
Artículo 2.5.2.5.2. Confi guración de la zona.
La zona Viviendas Unifamiliares Adosadas se confi gura por la integra-
ción del sistema de ordenación por edifi cación aislada, la tipología 
edifi catoria de bloque adosado o exento y el uso global residencial.
Se admiten edifi caciones aisladas, pareadas, pareadas dos a dos, en 
línea o composición semejante, quedando prohibida la edifi cación 
«una encima de otra» o viviendas «en vertical».
Artículo 2.5.2.5.3. Usos pormenorizados.
a) Uso dominante.
Residencial unitario (Ru).
c) Usos compatibles.
Dotacional.
Terciario en las siguientes categorías: Comercial compatible con 
vivienda (Tco-1), almacenamiento compatible con vivienda (Tal-1), 
locales de ofi cinas y despachos (Tof-1), recreativo (Tre), hotelero 
(Tho), residencias colectivas (Trc), aparcamiento (Tap-1b).
Industrial en la siguiente categoría: Talleres artesanales compatibles 
con viviendas (Ind-1).
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c) Usos incompatibles.
Residencial múltiple (Rm).
Terciario: En las categorías no consideradas compatibles.
Industrial: En las categorías no consideradas compatibles.
Artículo 2.5.2.5.4. Parámetros urbanísticos.
a) Relativos a la manzana y el vial.
Alineaciones de viales: Son las que vienen defi nidas en los corres-
pondientes planos.
Rasantes: Son las que vienen defi nidas en los correspondientes planos.
b) Relativos a la parcela.
Se considera parcela mínima edifi cable la que verifi que los siguientes 
requisitos.
Superfi cie mínima: Ciento diez metros cuadrados (110 m²s).
Frente mínimo: Cinco metros cincuenta centímetros (5,50 m).
Diámetro mínimo del círculo inscrito: No se establece.
c) Relativos a la posición.
Alineaciones de la edifi cación: Son las que vienen defi nidas en los 
correspondientes planos con carácter obligatorio, estando prohibidos 
los retranqueos respecto a las mismas, excepto en el caso de que se 
justifi quen por el acceso al garaje-aparcamiento o se trate de vivien-
das unifamiliares aisladas, en las condiciones que más adelante se 
establecen.
Separación entre edifi caciones independientes dentro de una misma 
parcela: Tres metros (3 m).
d) Relativos a la intensidad.
Coefi ciente de edifi cabilidad neta: Un metro setenta decímetros 
cuadrados de superfi cie construida por metro cuadrado de parcela 
(1,70 m²t/m²s).
Coefi ciente de ocupación: El que resulte de las alineaciones de la 
edifi cación grafi adas en los planos.
e) Relativos al volumen y forma.
Número máximo de plantas: Dos plantas (planta baja y piso).
Altura máxima reguladora: Diez metros (10 m).
Altura máxima total de la edifi cación: Tres metros cincuenta centí-
metros (3,50 m) sobre la altura de la edifi cación efectivamente 
adoptada.
Semisótanos: Permitidos.
Sótanos: Permitidos.
Cuerpos volados cerrados (miradores) o semicerrados: Prohibidos.
Condiciones generales de los elementos salientes y los cuerpos 
volados abiertos (balcones): Sobre la alineación de la edifi cación 
sólo se autorizan los siguientes cuerpos y elementos salientes en las 
condiciones que se indican.
• Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás 
elementos compositivos con una longitud máxima de vuelo de quince 
centímetros (0,15 m).
• Balcones con una longitud máxima de vuelo de sesenta centímetros 
(0,60 m).
• Aleros con una longitud máxima de vuelo de sesenta centímetros 
(0,60 m). Si el alero procede de cubierta inclinada la longitud máxima 
de vuelo será de ochenta y cinco centímetros (0,85 m).
• La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitúen 
en cada fachada de una misma planta no será superior al sesenta por 
cien (60 %) de la longitud de la fachada medida en esa planta.
• En las fachadas recayentes a vía pública o espacio libre público 
tan sólo se admitirán aleros y elementos compositivos con un vuelo 
máximo de quince centímetros (0,15 m).
Aprovechamientos bajo cubierta: Permitidos.
Cubiertas: En caso de cubierta inclinada ningún cuerpo de edifi cación 
podrá rebasar los faldones de la cubierta resultantes que se realizarán 
en planos de pendiente única inferiores al ciento por ciento (100 %).
Edifi caciones auxiliares: Se admiten las edifi caciones auxiliares 
adosadas a los lindes de las parcelas, salvo que éstos recaigan a vial 
o espacio libre público, con autorización del propietario de la parcela 
colindante.
Vallado: Los vallados de las parcelas tendrán una altura máxima de dos 
metros (2 m); los cerramientos que recaigan a vial o espacio libre 
público, sólo podrán ser macizos hasta un metro de altura (1 m), a 
partir de los cuales tendrán un tratamiento diáfano o ajardinado 

(verjas, setos...), idéntico tratamiento deberán tener los vallados 
entre parcelas en una profundidad de cinco metros (5 m) respecto 
a la alineación del vial.
Artículo 2.5.2.5.5. Dotación de aparcamiento.
Deberá reservarse una plaza por cada vivienda, apartamento, chalet 
o estudio.
Para los usos no residenciales se estará a lo dispuesto con carácter 
general en estas normas.
Artículo 2.5.2.5.6. Actuaciones conjuntas.
En actuaciones conjuntas de seis o más viviendas cabrá delimitar 
parcelas de superfi cie inferior a la parcela mínima con las siguientes 
condiciones.
• La superfi cie de parcela adscrita a cada vivienda no podrá ser 
inferior a noventa metros cuadrados (90 m²s).
• La superfi cie total de la parcela objeto de actuación deberá ser 
superior al menos en un diez por ciento (10 %), al resultado de 
multiplicar el número de viviendas por la superficie mínima 
de parcela de ciento diez metros cuadrados (110 m²).
• El espacio libre común tendrá una forma que permita inscribir en 
su interior un círculo de diámetro no inferior a diez metros (10 m) 
y contará, al menos, con un acceso rodado, de ancho no inferior 
a tres metros (3 m), que conecte con la vía pública.
• El espacio libre común podrá destinarse a jardín, áreas de juegos 
e instalaciones deportivas al aire libre, pero no a aparcamiento de 
vehículos en superfi cie.
Artículo 2.5.2.5.7. Edifi caciones aisladas en parcela.
Se permite la construcción de edifi cios de una o varias viviendas 
unifamiliares aisladas que, además de cumplir las normas específi cas 
de la zona, contarán con las siguientes limitaciones.
• El retranqueo mínimo desde la alineación del vial es de tres metros 
(3 m), pudiendo ser superior.
• El retranqueo a los lindes laterales y al fondo de la parcela será 
como mínimo de tres metros (3 m), pudiendo ser superior, debiendo 
tener las fachadas recayentes a dichos lindes tratamiento de fachada.
Sección sexta
Zona Industrial Aislada (INA)
Artículo 2.5.2.6.1. Ambito.
La zona Industrial Aislada está constituida por las áreas expresamente 
grafi adas en el correspondiente plano de ordenación.
Artículo 2.5.2.6.2. Confi guración de la zona.
La zona Industrial Aislada se confi gura por la integración del sistema 
de ordenación por alineación de calle, la tipología edifi catoria de 
manzana compacta y el uso global industrial.
Artículo 2.5.2.6.3. Usos pormenorizados.
a) Uso dominante.
Industrial.
b) Usos compatibles.
Residencial unitario (Ru): Una única vivienda por parcela destinada 
al vigilante de la industria.
Dotacional.
Terciario.
c) Usos incompatibles.
Residencial múltiple (Rm).
Artículo 2.5.2.6.4. Parámetros urbanísticos.
a) Relativos a la manzana y el vial.
Alineaciones de viales: Son las que vienen defi nidas en los corres-
pondientes planos.
Rasantes: Son las que vienen defi nidas en los correspondientes planos.
b) Relativos a la parcela.
Se considera parcela mínima edifi cable la que verifi que los siguientes 
requisitos:
Superfi cie mínima: Quinientos metros cuadrados (500 m²s).
Frente mínimo: Veinte metros (20 m).
Diámetro mínimo del círculo inscrito: Diez metros (10 m).
Angulo medianero mínimo: Sesenta grados sexagesimales (60 º).
c) Relativos a la posición.
Distancia mínima al linde frontal: Tres metros (3 m).
Distancia mínima al resto de lindes: Tres metros (3 m).
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d) Relativos a la intensidad.
Coefi ciente de edifi cabilidad neta: Un metro cuadrado de superfi cie 
construida por metro cuadrado de superfi cie de parcela (1 m²t/m²s).
Coefi ciente de ocupación: Setenta por ciento de la superfi cie de la 
parcela (70 %).
e) Relativos al volumen y forma.
Número máximo de plantas: Dos plantas (planta baja y piso).
Altura máxima reguladora: Diez metros (10 m).
Altura máxima total: Trece metros (13 m).
Semisótanos: Permitidos.
Sótanos: Permitidos.
Artículo 2.5.2.6.5. Dotación de aparcamiento.
Deberá reservarse una plaza por cada ciento cincuenta metros de 
superfi cie construida (150 m²t).
Para los usos no industriales se estará a lo dispuesto con carácter 
general en estas normas.
Sección séptima
Zona Industrial Pedregals
Artículo 2.5.2.7.1. Ambito.
La zona Industrial Pedregals está constituida por las áreas expresamen-
te grafi adas en el correspondiente plano de ordenación. Su ámbito 
coincide con el del plan parcial aprobado en 23 de mayo de 1995.
Artículo 2.5.2.7.2. Confi guración de la zona.
La ordenación pormenorizada de esta zona, y las condiciones 
de edifi cación en la misma, son las establecidas en el plan parcial 
aprobado que mantiene su vigencia.
No obstante, se admiten edifi caciones auxiliares justifi cadas por 
razón de las exigencias de la actividad, que podrán adosarse a los 
lindes de la parcela, computando a efectos del coefi ciente de ocupa-
ción establecido.
Sección octava
Zona Industrial La Cosa
Artículo 2.5.2.8.1. Ambito.
La zona Industrial La Cosa está constituida por las áreas expre-
samente grafi adas en el correspondiente plano de ordenación. Su 
ámbito coincide con el del plan parcial aprobado.
Artículo 2.5.2.8.2. Confi guración de la zona.
La ordenación pormenorizada de esta zona, y las condiciones de 
edifi cación en la misma, son las establecidas en el plan parcial apro-
bado que mantiene su vigencia.
Título 6. Elementos catalogados.
Artículo 2.6.1. Objeto.
1. De conformidad con lo dispuesto en el artículo 17.3 de la ley 
reguladora la presente homologación ha delimitado el núcleo histó-
rico tradicional de Benisanó y ha catalogado los bienes inmuebles 
de interés histórico, arquitectónico y cultural, elaborando una fi cha 
para cada elemento catalogado en la que fi guran los datos identifi -
cativos del inmueble, el plano de situación del mismo, fotografías 
de éste y demás características, así como la clasifi cación de los 
mismos en atención al orden de protección que se establece.
2. El presente capítulo tiene por objeto establecer la normativa de 
aplicación diferenciada para cada uno de los grados de protección 
previstos, con el carácter de ordenación pormenorizada.
3. Para lo no previsto en el presente capítulo se estará a lo dispuesto 
en la normativa de la zona Núcleo Histórico.
Artículo 2.6.2. Bienes catalogados.
Forman parte del catálogo los siguientes bienes, con el nivel de 
protección que se indica.
Iglesia Parroquial de los Santos Reyes..........  Protección integral
Castillo de Benisanó ......................................  Protección integral
Yacimiento de la Creu....................................  Protección integral
Portal de Llíria ...............................................  Protección integral
Portal de Valencia ..........................................  Protección integral
Portal de Bétera..............................................  Protección integral
Torre calle Cortes Valencianas.......................  Protección integral
Torre calle Soledad ........................................  Protección integral
Torre calle Llimera ........................................  Protección integral
A los efectos establecidos en el artículo 46.2 de la Ley del Patrimonio 
Cultural Valenciano, se hace constar expresamente que ninguno de 

los bienes catalogados tiene la consideración de bien de relevancia 
local.
Artículo 2.6.3. Normas de protección.
1. El nivel de protección integral incluye las construcciones que 
deben ser conservadas íntegras por su carácter singular o monumental 
o por razones históricas o artísticas.
2. Sobre dichos inmuebles sólo se admiten las obras de restauración 
y conservación que persigan el mantenimiento o refuerzo de los 
elementos estructurales, así como la mejora de las instalaciones del 
inmueble.
3. Se permiten, entre otras, las siguientes obras.
a) La demolición de aquellos cuerpos de obra que, por ser añadidos, 
desvirtúen la unidad arquitectónica original.
b) La reposición o reconstrucción de aquellos cuerpos y huecos 
primitivos cuando redunden en benefi cio del valor cultural del con-
junto.
c) Las obras de redistribución del espacio interior sin alterar las 
características estructurales o exteriores del edifi cio, siempre que ello 
no desmerezca los valores protegidos ni afecte a elementos construc-
tivos a conservar.
Artículo 2.6.4. Protección del yacimiento de la Creu.
Se considera entorno de respecto o protección del yacimiento de La 
Creu la superfi cie incluida en un círculo de 100 m de radio, trazado 
a partir del elemento que se protege.
Disposiciones transitorias
Unica.—Régimen aplicable a las edifi caciones fuera de ordenación 
y no compatibles plenamente con el plan.
Primero.—Edifi caciones no ajustadas al planeamiento.
1. En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 58.6, de la Ley 
6/94, en la edifi cación erigida con anterioridad al plan se distinguirá: 
entre en situación en fuera de ordenación y no compatible plenamente 
con el planeamiento.
2. Quedarán en fuera de ordenación por manifi esta incompatibilidad 
aquellas edifi caciones en las que concurra alguna de la siguientes 
circunstancias:
a) Las edifi caciones existentes sobre zona verde o suelo dotacional, 
siempre que por la naturaleza de la construcción resulte incompatible 
con el uso asignado.
b) Las que excedan en dos o más plantas de las permitidas por el 
plan y sólo respecto de éstas, salvo que el resto del edifi cio resulte 
manifi estamente incompatible con la tipología asignada por el plan.
c) Las que no respeten la alineación del vial, ocupen vial o zona 
verde.
d) Los edifi cios e instalaciones ubicados en suelo no urbanizable 
que no sean legalizables, y los emplazados en suelo urbanizable que 
puedan impedir la ejecución del planeamiento general o parcial.
e) Los edifi cios e instalaciones en los que se ejerzan usos que 
tengan la consideración de fuera de ordenación (se considerará que 
un uso está en situación de fuera de ordenación cuando tenga 
la consideración de uso incompatible en relación con la zona donde 
se desarrolla).
1. El resto de la edifi cación no ajustada al plan y no comprendida 
en el párrafo anterior se considerará con la condición de no compa-
tible plenamente con el planeamiento.
Segundo.—Régimen aplicable a la edifi cación fuera de ordenación 
y no compatible plenamente con el plan.
1. En los edifi cios afectados por la condición de fuera de ordenación 
no podrán realizarse obras de consolidación, aumento de volumen, 
modernización o incremento de su valor, salvo que tuvieran por 
objeto la superación de dicha califi cación. No obstante se permitirán 
las obras de mera conservación.
En los elementos arquitectónicos no estructurales fuera de ordenación 
sólo se autorizarán las obras imprescindibles de conservación y repara-
ción para evitar riesgos a la seguridad, salubridad y ornato público.
2. En los edifi cios legalmente erigidos con anterioridad a la apro-
bación del plan que no sean plenamente compatibles con sus deter-
minaciones y no tengan la consideración de fuera de ordenación se 
permitirán obras de consolidación, reforma, redistribución y mejora, 
así como cambios de uso, siempre que la nueva obra o actividad 
no acentúe la inadecuación al planeamiento vigente ni suponga la 
completa reconstrucción de elementos disconformes con él.
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Las obras que impliquen aumento de la edifi cabilidad u ocupación 
del suelo se podrán autorizar siempre que no rebasen los parámetros 
establecidos por el plan para la zona y su uso esté permitido en ella.
3. Las actividades que cuenten con licencia de apertura, aun cuando 
impliquen la existencia de usos que tengan la consideración de fuera 
de ordenación, podrán seguir ejerciéndose mientras no exista cambio 
de titularidad, salvo en los supuestos de transmisión por herencia, 
ínter vivos o mortis causa.
Tercero.—Defi niciones.
A los efectos de aplicación de esta normativa se entenderá que son 
obras de:
• Consolidación, las que tienen por objeto la sustitución de elementos 
dañados, para garantizar la estabilidad del edifi cio y el mantenimiento 
de las debidas condiciones de seguridad y salubridad.
• Modernización, las que se destinan a lograr una mejor adaptación 
de las condiciones de habitabilidad del edifi cio, o de una parte de sus 
locales, mediante redistribución de su espacio interior, manteniendo, 
en todo caso, las características morfológicas de aquél.
• Conservación, aquellas cuya fi nalidad es la de, en cumplimiento 
de las obligaciones de la propiedad, mantener el edifi cio en adecuadas 
condiciones de seguridad, salubridad y ornato, sin afectar a elementos 
estructurales, cubiertas e instalaciones de abastecimiento de energía, 
agua potable y evacuación de aguas residuales y sin que se alteren 
las características morfológicas y tipológicas de aquél.
Disposiciones fi nales
Primera.—Entrada en vigor.
Esta homologación entrará en vigor a los quince días de la publica-
ción en el «Boletín Ofi cial» de la provincia del acuerdo aprobatorio, 
con trascripción de las presentes normas urbanísticas.
No obstante lo anterior, y de conformidad con el artículo 59 Ley 6/94, 
la homologación será inmediatamente ejecutiva desde la mera 
publicación del contenido del referido acuerdo aprobatorio, pero sólo 
en lo que se refi ere a la legitimación de expropiaciones para ejecutar 
las obras públicas previstas en el mismo, así como a la clasifi cación del 
suelo y la sujeción de éste a las normas legales de aplicación directa.
Segunda.—Cláusula derogatoria.
Quedan derogadas las Normas Subsidiarias de Planeamiento Munici-
pal aprobadas el 29 de diciembre de 1987 y aquellas determinaciones 
de modifi caciones e instrumentos de desarrollo posteriores asumidas 
por la presente homologación que sean contradictorias con las nuevas 
previsiones establecidas en esta última.
Tercera.—Publicidad del plan.
1. La publicidad de esta homologación alcanza a la totalidad de 
documentación, que debe poder ser consultada, en horas de despacho 
al público, en las ofi cinas municipales.
2. Todo ciudadano tiene derecho a obtener del Ayuntamiento 
informe por escrito del régimen urbanístico aplicable a una parcela, 
unidad de ejecución o sector.
Con esto se da por terminado el documento Normas Urbanísticas de 
la Homologación de Benisanó.
Benisanó, octubre 2004.
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