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TITULO PRELIMINAR
Articulo 1. Objeto, naturaleza y caracteristicas

El objeto del presente Plan Municipal es la ordenacidn urbanistica dei territorio del
término municipal de Fitero, regulando el uso de los terrenos y las condiciones de la
edificacion. Incluye, asimismo, los instrumentos necesarios para la Gestion vy
desarrolio del suelo en sus diversas clases. Finalmente, cuenta con un Catalogo
donde se recogen aquelios elementos dignos de ser preservados de la degradacién
del tiempo y la accién del hombre a fin de conservar las buenas cualidades
ambientales de Fitero.

El presente Plan Municipal tiene las siguientes caracteristicas:

. Supone una ordenacion integral del territorio municipal.

. Es originario, no derivado o dependiente. Sélo en el caso de que se apruebe
una figura de planeamiento supramunicipal que le afecte o modifique este Plan
deber3 acomodarse a sus determinacicnes.

. Es inmediatamente ejecutivo.

El objeto del presente Plan Municipal es la ordenacién urbanistica del territorio del
termino municipal de Fitero, regulando el uso de los terrenos y las condiciones de la
edificacion.

Los preceptos de estas normas se entenderan sin perjuicio de lo dispuesto en hormas
legales de rango superior.

Articulo 2. Ambito de aplicacion

El presente Plan Municipal es de aplicacion en la totalidad del término municipal.

Articulo 3. Vigencia

Dicha normativa entrara en vigor a partir del dia siguiente a la fecha de su publicacién
en el Boletin Oficial de Navarra. Su vigencia sera indefinida.

PLAN MUNICIPAL DE FITERC. NORMATIVA GENERAL 4
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Articulo 4. Efectos: Publicidad, Ejecutoriedad, Obligatoriedad

E! Plan Municipal, asi como los Planes y Proyectos que lo desarrollen, una vez
publicado el acuerdo de su aprobacion definitiva, seran publicos, obligatorios e
inmediatamente ejecutivos.

La publicidad supone el derecho de cualquier ciudadano a consultar la totalidad de su
documentacion en ejemplar debidamente diligenciado. Cualquier persona tendra
derecho a ser informada por el Ayuntamiento sobre el régimen urbanistico aplicable a
ia finca de su interés en el plazo de un mes.

La ejecutoriedad del planeamiento implica que, una vez publicado el acuerdo de su
aprobacion definitiva, quedan declaradas de utilidad publica las obras en él previstas,
a los fines de expropiacién o imposicidn de servidumbres, y ia necesidad de
ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes, de acuerdo con los articulos
130 y 144 de la Ley Foral 10/1994.

Finalmente, la obligatoriedad significa el deber, juridicamente exigible por cualquier
persona fisica o juridica en uso de la accion publica, del cumplimiento exacto de todas
y cada una de sus determinaciones, tanto por los particulares como por la
Administracién puablica en cualquiera de sus esferas y grados.

Articulo 5. Revision, modificacion y suspension

Procedera la revision del presente Plan Municipal por cualquiera de los motivos
sefialados en el parrafo segundo del articulo 125 de la Ley Foral de Ordenacion del
Terntorio y Urbanismo.

Transcurmndos ocho afios desde Ia entrada en vigor del presente Plan, el Ayuntamiento
emitira informe motivado relativo a la conveniencia o no de la revisidn del mismo.

Se consideraran modificaciones del presente Plan Municipal las variaciones o
alteraciones de alguno de los elementos o determinaciones no estructurantes, o
cuando efectuandeo la vanacién de elementos o determinaciones estructurantes, ello
no implique ninguno de los supuestos recogidos en el articulo 125 de la Ley Foral de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, antes descritos, para proceder a ia revision
anticipada.

La documentacion técnica de cada modificacion se presentara bajo el titulo de

“Modificacion Puntual del Plan Municipal de Fitero” con expresion exacta de su
contenido y alcance, debiendo ir numeradas correlativamente a su orden temporai de
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presentacion. Este orden sera facilitado por el Ayuntamiento al promotor de la
Modificacion del planeamiento.

Articulo 6. Normativa complementaria.

En todo lo no regulado por este Plan Municipal se aplicara la normativa vigente tanto
de caracier basico como sectorial, en razén de la materia que reguien.

Articulo 7. Documentos que integran el Plan.

El Plan Municipal de Fitero esta integrado por los siguientes documentos:

. Memoria

. Normas urbanisticas generales

. Normas urbanisticas particulares (ordenanzas)
. Planos de informacion

Planos de ordenacion y gestion
. Catalogo

Articulo 8. Interpretacidon del Plan Municipal y contradicciones entre sus partes.

En caso de duda en cuanto al contenido y sentido del Plan Municipal, el Ayuntamiento
se reserva la potestad de su interpretacion, que habrda de ser razonada. En el
supuesto de contraposicidon entre las determinaciones de la documentacion grafica y
escrita, o entre las diferentes documentaciones graficas o escritas, si las mismas se
refieren a previsiones de aprovechamientos o cesiones, beneficios o cargas de la
ordenacion o urbanizacion, se resolvera la colision en favor de la interpretacion mas
extensiva para las cesiones o cargas y mas restrictivas para los aprovechamientos
privativos, a menos que razones de interés pulblico o de ordenacion urbanisticas
derivadas de este Plan Municipal aconsejen lo contrario, a criterio de la Administracion
actuante.

Si surgieran contradicciones entre las determinaciones recogidas en los diferentes
documentos integrantes de este Plan Municipai, prevalecera lo dispuesto en el
documento de mayor definicion; si se trata de planos, el de mayor escala. Asimismo
prevalecera lo dispuesto en las Normas Urbanisticas sobre lo recogido en la Memoria.

Si las contradicciones alcanzan a otro tipo de determinaciones, podran ser resueltas
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por fa Administracion en razén de criterios de distinto orden, tales como el valor
estético, condiciones ornamentales o higiénicas, de mejora para las infraestructuras,
edificaciones y servicios y cualesquiera otros de similar naturaleza, sin perjuicio en
todo caso, del interés social protegido por la ordenacion urbanistica vigente en cada

momento.
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TITULO PRIMERO. NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

CAPITULO |. REGIMEN JURIDICO DE LA PROPIEDAD

Articulo 9. Planeamiento y derecho de propiedad.

El Plan Municipal establece el régimen urbanistico del derecho de propiedad del suelo
y las edificaciones del término municipal de acuerdo con el marco legal establecido.

Articulo 10. Incidencia del Plan sobre las situaciones preexistentes

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del presente
Plan que resultasen disconformes con las determinaciones de este, ya sea por estar
situadas sobre vias y espacios publicos, existentes o previstos, o por estar incluidas
en Suelo Urbanizable o Suelo Urbano Ordenado y que no se consideren como
consolidadas, seran considerados “fuera de ordenacion”.

La consideracion de fuera de ordenacién lleva implicita la prohibicién expresa de la
realizacidn de obras de consolidacién, mejora, aumento de volumen, modemizacion o
incremento de su valor de expropiacion a tenor de lo establecido en el articule 134 de
la Ley Foral 10/1994.

No obstante, en casos excepcionales, el Ayuntamiento podra autornizar obras de
consolidacién, siempre que no estuviese prevista por la Administracion su demolicion
0 adquisicion en el plazo de quince afnos. Esta clausula de excepcionalidad no podra
ser aplicada a casos de instalaciones o edificios implantados con infraccion de la
legalidad. '

Las construcciones existentes a la entrada en vigor del presente planeamiento, podran

seguir siendo utilizadas para los usos que fueron autorizados aunque resuitaran
disconformes con la nueva regulacién de usos.

PLAN MUNICIPAL DE FITERQ. NORMATIVA GENERAL a8



Articulo 11. Construcciones e instalaciones de caracter provisional

Con independencia de la clasificacion de suelo podran, excepcionalmente, ejecutarse
en el término municipal aquellas obras de caracter provisional a que se refiere el
articulo 133 de la Ley Foral 10/1884, que habran de demolerse cuando asi lo
acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion, en las condiciones previstas
en el citado articulo.

Articulo 12. Regulacion de derechos y cargas de la propiedad del suelo

Los derechos y obligaciones de los propietarios de los terrenos se regulan de modo
diferenciado, de acuerdo con la situacidbn en que dichos predios se encueniran
respecto a cada una de las clases de suelo y la calificacién que resultan de ia
ordenacién establecida por el presente Plan Municipal.

El cumplimiento de los derechos y obligaciones se efectuara ajustandose a lo
dispuesto en la Ley Foral 10/1994, modificada por Ley Foral 24/98 asi como al

Reglamento que lo desarrolla, 85/1995 maodificado por RD 589/99, vy en lo no
dispuesto en esta normativa o de contenido basico, en la normativa estatal.

Articulo 13. Derechos y deberes de los propietarios de suelo
Son derechos y deberes de los propietarios de suelo los dispuestos en el art. 12 y ss

de la ley 6/1998 en relacion con la ley foral 24/1998, y permaneceran inalterables
aunque existan transmisiones de la titularidad del suelo o las edificaciones.

CAPITULO I. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 14. Clasificacion del suelo

A efectos de ordenacion, aprovechamiento y gestidon, se distinguen tres suelos:
Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

PLAN MUNICIPAL DE FITERQ. NORMATIVA GENERAL . 9



Articulo 15. Suelo Urbano

Constituyen el suelo urbano aquellos terrenos clasificados en el Plan Municipal como
tales, y que aparecen sefnalados como tales en los planos de ordenacidn, donde se
expresa, asimismo, 1a divisién en zonas de ordenanza a efectos de aplicaciéon de la
normativa especifica establecida.

Tales suelos son aquellos que cumplen los requisitos sefalados en el articulo 7 de la
Ley Foral 10/1984 de Ordenacién del Territorio y Urbanismo. No obstante, dadas las
condiciones topograficas de Fitero, se ha considerado que se cumplen estas
condiciones en suelos urbanos consolidados por la edificacion en los que el acceso
rodado no llega hasta dichas fincas pero si lo hace hasta lugares proximos que
permiten una accesibilidad suficiente.

Del mismo modo, los suelos urbanizables pasaran a ser urbanos una vez hayan sido
urbanizados de acuerdo con las exigencias legales y las contenidas en este
Planeamiento.

Articulo 16. Suelo Urbanizable

Constituyen el sueio urbanizable aquellos terrenos clasificados como tales y que
aparecen asi sefalados en el plano de ordenacion por no tener valores paisajisticos,
agricolas, ganaderos u otros semejantes; contar con las condiciones mas aptas para
la edificacion; y constituir la reserva para el crecimiento futuro.

Se definen como tales las siguientes zonas:

I.- El Olmillo: se delimita al norte del actual perimetro urbano, junto al embalse que le
da nombre. Se constituye como un crecimiento en reticula de pequefia y mediana
empresa.

.- El Cerrado: se configura entre El Olmillo y el Cementerio como una zona de
pequefias naves a lo largo de la ronda del cementerio, que bordea el conjunto urbano
por el noroeste.

IIl.- Maria Bayo: se define como una zona de “transicion” entre residencia e industria al
oeste del actual tejido urbano.

IV.- La Mejorada: se crea una amplia zona destinada a residencia en baja densidad al

Oeste del conjunto urbano, entre la ronda del cementerio por el Noroeste y la
carretera a los Barios de Fitero por el sur.

PLAN MUNICIPAL DE FITERO. NORMATIVA GENERAL 10
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V.- Sector Turistico Cascajos: se trata de una zona de actividad turistica, ordenada por
un Plan Parcial ya tramitado con anterioridad. Se localiza al Oeste del pueblo, a lo
largo de la Carretera a Barios.

Vi- Ampliaciébn de Bafnos de Fitero: se delimita un espacio suficiente para la
expansion de las actividades y servicios a ofertar por la estaciéon balnearia.

VIl.- Area Industrial de Localizacion Preferente La Dehesa: constituye el poligono
industrial ordenado de naves de mayor tamafio. Se situa en la carretera hacia
Cascante, con mejor accesibilidad a la carretera Madrid-Pamplona.

Articulo 17. Suelo No Urbanizable

El Suelo No Urbanizable se estructura en tormo a los valores y recursos de tipo
agropecuario, forestal y paisajistico.

Articulo 18. Zonas libres y equipamientos

En todo el suelo urbano y en cada una las areas sefialadas de suelo urbanizable
podran distinguirse los siguientes elementos que se encuentran grafiados en los
planos de ordenacion:

* equipamientos
+ espacios libres
« sistema viario

Articulo 19. Categorizacion del suelo urbano
Se distinguen dos tipos de suelo:

+ Suelo urbano consolidado (SUC). Es aquel que cuenta con los servicios

urbanisticos necesarios. Con respecto a este tipo de suelo el Plan se limita
recoger la ordenacion existente, posibilitando actuaciones de conservacion,

mejora y sustitucién de la edificacidn o de sus usos.

+ Suelo urbano ordenado (UE). Lo constituyen aquellos terrenos que no
- contando con la totalidad de los servicios urbanisticos necesarios, pueden ser

clasificados como fales, por reunir, al menos, algunos de ellos o por su
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proximidad al suelo consolidado. Sobre ellos el Plan sefiala la ordenacion
urbanistica que deben cumplir, y para su edificacidn sera necesario el
cumplimiento previo o simultaneo de los deberes de urbanizacion y
equidistribucion previstos en |a ley.

Articulo 20. Terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion

Con la aprobacion definitiva del Plan Municipal se entiende iniciado el expediente que
corresponda al sistema de actuacidon por que se prevea desarrollar cada terreno,
implicando ademas, sin necesidad de declaraciéon expresa, la suspension del
otorgamiento de licencias de la unidad de gestibn hasta que sea firme en via
administrativa el acuerdo aprobatorio del proyecto de reparcelacién o expropiacion
que hubiera lugar.

Dicha suspension de licencias también serd de aplicacion aun cuando no sea
necesaria la reparcelacién y hasta el acuerdo de la Administracién por el que se
declara innecesaria la reparcelacion.

Articulo 21. Terrenos excluidos de toda actuacion sistematica y directa

En los suelos en los que no estén delimitadas, podran desarrollarse como sueio
finalista, previa delimitacion conforme a lo establecido en la legisiacion vigente, como
Unidad de Ejecucion de nueva creacion. La nueva ordenacion, que sera definida por
un Plan Especial 0, en caso de ser posible, por Estudio de Detalle, no afectara a la
estructura general del municipio, y su Gestion Urbanistica sera desarrollada mediante
el sistema de actuacion que el instrumento de ordenacién prevea.

Articulo 22. Categorizacion del suelo urbanizable

Los suelos clasificados como urbanizables se encuentran categorizados como
Ordenados (SAUQ), salvo la Ampliacién de Baros de Fitero, que queda sin ordenar.

Este Plan Municipal contiene ya la ordenaciéon de los SAUQ, a los que bastara la
redaccion y tramitacion del Proyecto de Urbanizacion y herramientas de gestion
urbanistica para que se ejecute su desarrolio. Ello no obsta para que sea el propio
Proyecto de Urbanizacion, por tratarse de un documento elaborado a una escala
menor, el documento que ajuste de una manera exaclta ia alineacion de viales con
respecto a las condiciones fisicas reales del terreno y siempre y cuando ello no

PLAN MUNICIPAL DE FITERQ. NCRMATIVA GENERAL 12
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suponga una modificacién de las alineaciones oficiales establecidas por este Plan.

Articulo 23. Categorizacién del suelo no urbanizable
En suelo no urbanizable distinguimos las siguientes categorias de suelo:

Espacio de interés ambiental

Suelo forestal

Suelo de alta productividad agricola

Suelo de mediana productividad agricola o ganadera

e Zona de interés arqueoldgico

PLAN MUNICIPAL DE FITERO. NORMATIVA GENERAL
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TITULO 1. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO I. CLASIFICACION

Articulo 24. Clasificacion

La presente Normativa General de la Edificacion tiene por objeto establecer las
condiciones que deben regir en la edificacion y en los usos, con independencia de la
clase de suelo en que se asiente.

Esta Norma se divide, de acuerdo con los conceptos que regulan la edificacidn, en los
siguientes apartados:

Condiciones generales de parcela, de posicion y de volumen
Condiciones generales higiénicas y de calidad

Condiciones generales estéticas

Condiciones generales de uso

Condiciones generales de construccion

CAPITULO Il. CONDICIONES GENERALES DE PARCELA, POSICION Y VOLUMEN

Para aquellos casos en que se produzcan parcelaciones con elementos indivisos, se
computara, a efectos de parcela minima y edificabilidad, la correspondiente a la suma
de la superficie privativa mas la parte alicuota de la parte comunitara o de
condominio.

Articulo 25. Condiciones generales de parcela

A) Parcela: Es toda porcion de terreno en que se divide el suelo a efectos de su
propiedad.

PLAN MUNICIPAL DE FITERC. NORMATIVA GENERAL 14



B) Parcela edificable o solar: Es aquella parcela que, de acuerdo con las condiciones
urbanisticas impuestas, puede ser edificada. Contara para ello con los siguientes
Servicios:

+ Abastecimiento de agua potable
« Suministro de energia eléctrica
e Evacuacién de aguas residuales
« Acceso rodado.

Viene definido por su alineacion exterior y linderos. Ninguna parcela podra ser
edificada hasta que no reuna las condiciones de solar, salvo que se asegure la
ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacidon segun se expresa a
continuacién. Se podra dar licencia de edificacidon a una parcela Caso de no contar la
parcela con los servicios urbanos, siempre y cuando se comprometan promotor y
contratista, y con las garantias suficientes, a dotar de estos servicios a la parcela,
segun las caracteristicas fijadas en el Plan Municipal o de desarrollo correspondiente,
antes de solicitar licencia para primera ocupacion. Seran por cuenta y responsabilidad
de los promotores cualquier gestion para el cumplimiento del compromiso suscrito,
quienes cumpliran asimismo con las cesiones o dotaciones que la normativa fije.

C) Parcela minima: Es la parcela cuya superficie es la minima por debajo de la cual no
puede segregarse el suelo.

Se consideran indivisibles todas las fincas inferiores al doble de la parcela minima que
se estipule en la normativa particular de cada zona. Esta consideracion se hara
constar en la cédula urbanistica expedida por el Ayuntamiento.

Se exceptlan de lo anterior las segregaciones cuyo fin sea agregacién a parcela
colindante para lograr que éstas sean iguales o superiores a la parcela minima,
debiendo siempre la finca matriz cumplir las condiciones de parcela minima después
de la segregacion.

Las parcelas existentes, escrituradas y registradas con anterioridad a la aprobacion
definitiva de este Plan no estan sujetas a esta limitacion. Segun lo dispuesto en el art.
258.2 del TRLS de 1992, cuando haya segregaciones de parcelas resultando otras
con superficie minima, los Notarios y Registradores de la Propiedad haran constar la
condicidn de indivisibilidad.

PLAN MUNICIPAL DE FITERO. NORMATIVA GENERAL 15



Articulo 26. Condiciones generales de posicion

A) Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de
Sus vecinas.

B) Alineacién: Es la linea sefialada por el planeamiento para establecer el limite que
separa los espacios publicos de las parcelas edificables, asi como las zonas de
distinta ordenanza.

Las alineaciones podran ser vinculantes para la posicién de la edificacion o maximas,
cuando se permitan retranqueos.

C) Rasante: Es la linea que sefiala el planeamiento como perfil longitudinal de las vias
publicas.

D) Separacién a linderos y retranqueo: Es el ancho de la franja de terreno que debe
quedar libre de edificaciéon entre los linderos o la alineacion y las fachadas del edificio,
incluidos los cuerpos volados.

E) Fondo edificable: Es el ancho de la franja de terreno donde puede situarse la
edificacion, medido desde la alineacién exterior. En el caso de parcelas con frente a
varias vias publicas o de parcelas exentas, esto es, delimitadas por calles en todos
sus linderos, se admitird como fondo edificable el medido desde todas las fachadas,
aunque la edificacion debera reunir las condiciones higiénicas y de salubridad exigidas
por la normativa sectonal de aplicacién.

f) Frente de parcela: Es la longitud de la alineacién exterior de la parcela.

G) Ocupacion maxima: Es la superficie de la parcela que puede ser ocupada por la
edificacién. Los balcones o terrazas y las superficies cubiertas no cerradas adosadas
a la edificacion principal (como porches) se computan al 50% de su proyeccion sobre
la parcela.

Articulo 27. Condiciones generales de volumen

A) Superficie construida: Se entiende por superficie construida la delimitada por las
lineas exteriores de cada una de las plantas que tengan un uso posible. Los balcones
o terrazas y las superficies cubiertas libres de cerramiento por dos o mas lados (como
porches) se computaran al 50% de la superficie.

PLAN MUNICIPAL DE FITERQ. NORMATIVA GENERAL . ' 16
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Computaran todos los espacios que tengan un uso posible y altura libre superior a
1,50m.

B) Edificabilidad: Es la relacion entre la superficie construida y la superficie de terreno
de referencia.

Se distinguen dos tipos de edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: relacion entre la superficie construida y la superficie total
de un sector o unidad de ejecucion, incluyendo tanto las parcelas edificables
resultantes como los suelos que han de quedar libres de edificacion, viales, etc.
b) Edificabilidad neta: Es aquella que se expresa como relacion entre la
superficie construida y la superficie de la parcela neta o privada, entendiendo
por tal la que ya no es objeto de prevision alguna de cesiones para dotaciones
de ningun tipo o y viales. Es este tipo de edificabilidad el que se aplicara como
parametro de cada ordenanza de zona. Y, en las fichas de cada unidad o
sector se fija una edificabilidad maxima que es neta, pues se refiere al cdmputo
de todas las edificabilidades netas incluidas en la unidad o sector de que se
trate.

Todas las edificaciones contenidas en un solar computan su superficie construida en
100% a efectos de edificabilidad.

C) Densidad maxima: Es el coeficiente que determina el niimero maximo de viviendas
que pueden asentarse en un sector 0 Unidad de Ejecucién, en funcidon de su
superficie.

D) Altura de la Edificacion: Es la distancia vertical entre la rasante del terreno y la
parte inferior del alero de cubierta, medida en el punto medio de la fachada. En caso
de superarse los quince metros de fachada, se tomara medicion de la altura a diez
metros del punto mas bajo, pudiéndose escalonar la construccion cada quince, de tal
manera que, en el punto mas desfavorable de Ia fachada, la altura no supere en un
metro la maxima permitida.

E) Altura en namero de plantas: Es el nimero de plantas por encima de la rasante del

terreno incluyendo la planta baja. En el nimero de plantas seran computadas la planta
baja, las entreplantas, las plantas de piso y los aticos.
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Con caracter general y siempre que la Ordenanza particular de cada zona no
disponga nada en contra, la altura maxima de la edificacién y el maximo numero de
plantas se establece en funcién del ancho de la calle, segin la tabla siguiente:

Ancho de la calie Altura maxima Altura maxima
(m) (m) (plantas)
<6 6,50 2
>6 9,00 3

En aquellas zonas donde no se marque alineacion obligatoria, aunque la edificacion
se retfranquee para ensanchar la via, no se autoriza aumentar el nimero de plantas.

La altura de la edificacion se medira en todas las fachadas, desde el terreno natural.

Debera respetarse la rasante natural del terreno. En caso de modificacién, sera la
minima necesaria para el levantamiento del edificio.

Los edificios que formen esquina entre dos calles de anchos diferentes tomaran la
altura y numero de plantas de la cofrespondiente a la mas ancha en una longitud de
fachada (en la calle mas estrecha) no superior a 16m.

En parcelas situadas en plazas o espacios abiertos puiblicos, la medicién de la altura
maxima se referird al ancho de la calle mas ancha que confluya a dicha plaza o
ambito.

F) Construccién por encima de la altura de edificacion Sobre la Gltima planta permitida,
en el espacio bajo cubierta, se admiten usos residenciales vinculados a la planta
inferior

Sobre la cubierta solo se permitiran chimeneas de evacuacion de humos y olores,
calefaccion y acondicionamiento de aire, antenas y paneles de captacion de energia
solar.

G) Cubierta: La cubierta tendra alero y pendiente continuos y una inclinacién entre el
30 y el 60%, salvo indicacion expresa de la normativa particular o prescripciones del
Catalogo edificatorio.

H} Buhardillas o mansardas: La cota de entronque de la cubierta de la buhardilia o

mansarda con el faldén de la cubierta quedara un metro por debajo de la cumbrera. E!
plano frontal de la ventana distara un metro desde el muro de fachada.
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El ancho de la buhardilia no superara 1,20m. Los planos laterales distaran tres metros
de los hastiales, si se trata de una cubierta a dos aguas o un metro del extremo de la
cumbrera cuando sea una cubierta a cuatro aguas.

/) Planta baja: La cara superior del forjado de la planta baja de un edificio no podra
estar situada a una cota superior de 1,50m de la rasante ni a mas de 1m por debajo
de ésta, medida en el punto medio de!l frente de fachada.

J) Sétanos y semisotanos: Sotano es la planta cuyo techo se encuentra en todos sus
puntos a menos de un metro sobre la rasante del terreno.

Semisétano, por su parte, es la planta cuyo suelo esté a menos de dos metros de
profundidad y su techo esté a menos de metro y veinticinco centimetros sobre
rasante.

En el caso de edificios situados en terrenos inclinados no se considerara sétano o
semisétano sino bajera la franja de 10m de fondo medida desde la fachada donde el
pavimento esté por encima de la rasante.

K) Altura libre de piso: Distancia vertical desde el nivel del suelo a nivel del techo en
cada planta.

Sera como minimo de 2,50m en todas las plantas, salvo en sotanos y semisétanos y
locales de uso no permanente ni publico en bajos comerciales, que sera al menos de
2,20m cuando el uso alli ubicado lo permita.

En suelos de uso residencial la planta baja no superara los 3,50m.
L) Tipologia de la edificacion:

a) Edificacion entre Medianeras (manzana cerrada). Es aquélla cuya linea de
fachada ocupa todo el frente de la alineacion.

b) Edificacion agrupada en hilera. Es el conjunto de edificaciones,
generalmente iguales o simétricas entre si, situadas entre medianeras. Las
agrupaciones no podran tener una longitud de edificacion superior a 50m en
plantas elevadas. Este conjunto de vivienda se considerara unitariamente a
efectos de normativa particular.

¢) Edificacion aislada. Es aquélla que esta exenta en el interior de una parcela
guardando, en su caso, unos retranqueos minimos a las alineaciones y
linderos.

d) Edificacion pareada. Es el conjunto de dos edificaciones con una medianeria
comiun y cumpiiendo cada una de ellas la condicidon de parcela minima para
cada zona, teniendo que presentar proyecto comun. Por esto Ultimo, se trata de
un caso de edificacion aislada, aunque englobe diferentes propiedades.

PLAN MUNICIPAL DE FITERO. NORMATIVA GENERAL 19

N



CAP{TULO Hl. CONDICIONES GENERALES HIGIENICAS Y DE CALIDAD

Articulo 28. Condiciones minimas

Toda construccion, ya esté destinada a vivienda, industrias o cuaiquier otro uso
publico, debera cumplir l[as condiciones minimas establecidas en los reglamentos y
disposiciones vigentes sobre proteccidon contra incendios, accesibilidad de
minusvalidos, etc., aparte de aquéllas que se establezcan en el planeamiento.

A) Locales Vivideros. Son aquelias piezas de un edificio en las que se desarrollan
actividades de estancia, reposo 0 trabajo que requieren la presencia sedentaria de
personas. Estos locales deberan reunir las siguientes condiciones:

a) lluminacién. Todo local vividerc dispondra de iluminacion procedente del
exterior cuya superficie acristalada no sera inferior a 1/8 de la superficie del
local.

b) Ventilacion. Para garantizar la ventilacion de los locales éstos deberan
disponer de un hueco practicable de superficie no menor a 1/20 de la superficie
del local.

B} Distancia a los paramentos exteriores: Todo hueco de Huminacion debera estar
situado a una distancia minima a otro paramento exterior de 1/3 de la altura total del
edificio y no menor de 3m. La distancia entre el hueco y el paramento exterior
enfrentado a &, se medira tomando la perpendicular al hueco, debiendo cumplifia en
todos sus puntos.

C) Locales Exteriores: Son aquellas piezas de un edificio, que ademas de cumplir con
las condiciones de los locales vivideros, sus huecos deberan dar vistas a uno de los
espacios siguientes:

« Espacios libres de dominio y uso publico.
e Espacios libres privados

D) Patios: Son aquellos ambitos descubiertos que sirven para la fluminacion y
ventilacion de los locales interiores.

La altura de los patios se medira desde el nivel del pavimento de los locales mas
bajos cuyas piezas se orienten a él hasta la linea de coronacién del paramento frontal.
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Salvo los existentes dentro de edificaciones catalogadas con un régimen de
conservacion, deberan tener forma y dimensiones tales que en su planta se pueda
inscribir una circunferencia cuyo didmetro sea mayor o igual a 1/3 de la altura del
patio, con un minimo de 3m de diametro.

Los patios adosados en los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde, ain cuando no
estuviese construido.

E) Escaleras en edificacién de uso publico y residencial colectiva: No se admitiran
escaleras para uso del publico en general o en edificios residenciales colectivos sin luz
natural y ventilacion. Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a calle o patio,
contara al menos con un hueco por planta, con superficie de iluminacién superior a un
metro cuadrado, y superficie de ventilacion de al menos 50cm2.

Se admite la iluminacidn y ventilacion cenital de la caja de escalera siempre que la
superficie de planta de iluminacion de la linterna sea superior a las dos terceras partes
de la superficie util de la caja de escalera, en este caso el hueco de escalera tendra
un lado minimo de 30cm. y una superficie minima de 1m2.

El ancho minimo de los tiros y rellanos de escalera serd de 1m. No podra tener
peldafos compensados. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas
de 16 peldafios. Las dimensiones del peldaio seran tales que la relacion entre la
tabica y la huella no dificuite ta ascension. La altura de la tabica sera igual o inferior a
19¢cm y la anchura de huella mayor o igual a 25¢cm.

La aitura libre de las escaleras sera siempre superior a 220cm.

F) Accesibilidad de personas de movilidad reducida: en toda obra de nueva planta o
reestructuracion se prestara especial atencion a lo dispuesto en la Ley Foral 4/1988
sobre supresion de barreras arquitectonicas.

G) Evacuacion de humos y olores: Se prohibe evacuar humos al exterior por
fachadas. Los humos deberan llevarse por conductos apropiados convenientemente
aislados y recubiertos con materiales analogos a los de fachada, hasta una altura que
como minimo sera de 1m. por encima del caballete de cubierta. Los cuartos de
basuras contaran con evacuacion de clores independiente de otros conductos.

Con caracter general se permite el empleo de conductos de ventilacion tipo shunt,
para cuartos de bano, aseos, despensas y escaleras también. Tales conductos se
encontraran comunicados con el exterior por su parte superior, en todos los casos, e
inferior cuando se ftrate de edificios de tres o menos plantas o cuando por
estanqueidad del local a que dan servicio no garantiza una normal entrada de aire.
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H) Instalacion de Equipos de Climatizacién; Se situaran en el interior del edificio sin
sobresalir en ningln caso. La expuisién de aire se realizara bien por patios o espacios
interiores o bien por fachada, cuando la opcidn anterior sea materialmente imposible.
En este caso, el flujo se producira a una altura superior a los tres (3) metros de la
rasante y siempre que se instale una rejilla de material y disefio acordes con los
descritos como admisibles en cada zona de ordenanza para carpinterias y cerrajerias.

/) Dotaciéon de aparcamientos: Ademas de lo dispuesto en el reglamento que
desarrolia la legisiacion foral en lo que respecta a suelos urbanizables, en
edificaciones de nueva planta se exigira una plaza de estacionamiento por cada
vivienda, por cada cien metros cuadrados construidos de uso no residencial, por cada
dos plazas hoteleras o por cada dos puestos de trabajo, segun el caso que de que se
trate.

CAPITULO IV. CONDICIONES GENERALES ESTETICAS

Articulo 29. Condiciones estéticas

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder
en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que
hayan de empiazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 135 del LFOTU
10/1994.

A tal fin, en los sectores edificados se pondra especial cuidado en las condiciones de
volumen a edificar, en lo que se refiere a alturas de plantas y cornisas, cubiertas,
vuelos, etc, y en la composicion de las fachadas, distribucién de huecos y macizos,
ritmos, materiales, colores, recercados, zocalos, etc.

Las actuaciones sobre edificios existentes deberan ser unitarias en cuanto a
materiales de acabado, soluciones tipolégicas y disposicion de huecos a fin de
conservar la uniformidad de la volumetria y aspecto exterior.

En los sectores de nueva ordenacién o en los no consolidados, se tendera a la
creacion de unidades coherentes en el aspecto formal. Debera respetarse al maximo
la topografia del terreno, el impacto visual de la edificacion que se construye con lo
que le rodea y con los hitos y vistas existentes.

Con el fin de garantizar la debida adaptacion de las nuevas edificaciones a las ya
existentes y a su entorno, podra exigirse la aportacion de los analisis del impacto
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sobre el medio en que se localicen, con utlizacion de documentos graficos del
conjunto de las calles o plazas a que aquéllos dieran frente y otros aspectos, desde
los lugares que permitiesen su vista.

El Ayuntamiento podra autorizar, motivadamente, soluciones arquitectonicas que, sin
cumplir con [as condiciones especificas contenidas en este Plan Municipal, supongan
un avance sobre las tipologias tradicionales. En este caso, cuando se trate de
actuaciones en los barrios histdricos, se requerira informe previo de la Institucion
Principe de Viana.

A) Materiales: Se prohibe expresamente el pintado de llagas y juntas en fachada.

Salvo lo dispuesto por la normativa particular, las cubiertas seran de teja plana, curva,
arabe o similar en gamas tierra y pardas, quedando expresamente prohibido el uso de
fibrocemento, plastico y demas materiales que desentonen con el conjunto.

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con las debidas condiciones de
dignidad y adecuacién al entorno, tanto en composicion como en matenales.

En particular, en edificios que pertenezcan a varios propietarios, los elementos o
tratamientos que se lleven a cabo en las fachadas deberan de ser de similares
caracteristicas.

B) Elementos sobre cubierfa: Las antenas se dispondran del modo que cause el
menor impacto visual sobre el conjunto edificado del Casco urbano de Fitero.
Concretamente, las antenas parabdlicas tendran un acabado blanco mate, nunca
brillante o en otro color.

La instalacién de paneles para la captacion de energia solar requerira la oportuna
licencia en cuya tramitacién se observara la adopcion de medidas relativas al menor
impacto al entorno urbano. En cualquier caso, su disposicion habra de integrarse en la
cubierta del edificio.

Se prohibe el establecimiento de cualquier elemento cuya disposicion sobre la
cubierta no sea imprescindible, como maquinas de aire acondicionado, depositos, etc.

Salvo en las zonas de aplicacion de las ordenanzas de “Actividades econdmicas” y
“‘Equipamientos y Servicios”, las chimeneas evitaran los acabados metalicos brillantes
que quedan prohibidos expresamente.

C) Medianerias: Las paredes medianeras que queden al descubierto, aunque sea
provisionalmente, se cubriran con materiales analogos a los de la fachada. Se prohibe
que la aplicacidon de impermeabilizantes o aislantes quede al descubierto. En estos
casos, deberan aplicarse revestimientos adecuados sobre dichos aislantes o
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impermeabilizantes.

Su definicion se recogera explicitamente en el proyecto de edificacion correspondiente
a efectos de ser examinado para su tramitacién y autorizacion, en su caso.

D) Roétulos y anuncios: En obras de acondicionamiento de locales con fines
comerciales que afecten a fachada, éstos deberan armonizar con el resto de la
misma. En general, no se permitira la instalacién de rétulos y anuncios que no rednan
las minimas condiciones de dignidad estética, ya sea por los materiales o colores
empieados.

En suelo urbano no se permitira la instalacion por particulares de publicidad sobre
baculos exentos, quedando expresamente prohibida la publicidad en vallas, tapias o
muro medianeros.

Sobre aquelios rétulos y anuncios que no cumplan con lo estipulado en este articulo
se podra ordenar por el Ayuntamiento la retirada de los existentes.

E) Miradores, aleros y otros cuerpos volados: Se entiende por mirador el cuerpo
volado, con cierres de vidrio.

Los salientes maximos autorizados para balcones y miradores seran de 0,30m cuando
la anchura de la calle o espacio abierto a que dé frente la fachada sea menor o iqual a
cinco metros; 0,40m cuando la anchura de la calle o espacio abierto exceda de bmy
sea igual o inferior a 8m; 0,60m cuando la calle o espacio abierto sea mayor de 8m.
La longitud de estos salientes sera del 60% del ancho de fachada.

El vuelo de los aleros se regulara, en su caso, en cada zona de ordenanza.

Sobre ia via publica no se permitiran, balcones, miradores, etc., que no estén a una
aitura mayor de tres metros, medida desde el nivel de la rasante en la parte mas alta
de la fachada. El resto de cuerpos volados queda prohibido, salvo mencidn expresa
de la Nomativa particular de la Ordenanza de zona.

Los rétulos en banderola se situardn a una altura minima de 2,50m de la rasante y
tendran una altura no superior a noventa centimetros.

Los balcones y miradores deberan separarse de las medianerias o de la esguina del
edificio, cuando éste dé a dos calles, una distancia, como minimo, de 60cm.

F) Puertas: Las hojas de las puertas nunca batiran con su giro el espacio publico.

Las puertas abatibles o basculantes, estando abiertas, guardaran una altura minima
de dos metros y medio sobre la rasante.
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G) Cierres de parcela: Salvo lo dispuesto en normativa particular, no superaran los
dos metros de altura. Podran estar constituidos por la alineacion continua de
ejemplares de especies arbéreas o arbustivas autdctonas o por murete -de fabrica de
ladrillo o bloque revocado y pintado, mamposteria o sillar de piedra natural de la zona-
de hasta cien centimetros de altura y cierre vegetal o malla metalica (nunca de
aluminio o plasticos) hasta alcanzar una altura total de dos metros. En suelo urbano,
sobre las lindes de parcelas se admite un cierre opaco hasta dos metros de altura.
Todo ello sin menoscabo de las indicaciones expresadas por el Servicio de
Conservacion del Departamento de Obras Publicas, Transportes y Comunicaciones,
que vienen a determinar que los cierres, de 0,60m de altura maxima y malla metalica
sobre piquetes hasta 2,00m de altura total de cerramiento se podran situar a ocho
metros de la arista exterior de la explanacion en la NA-160 antes del pk. 22,130y a
partir del 23,420. No obstante lo anterior, en suelo urbanizable y no urbanizable,
motivadamente por razones de orografia, el Ayuntamiento podra autorizar que la
fabrica alcance una altura maxima de dos metros.

H) Instalaciones en fachada: No se admite la instalacion de depodsitos y bombonas de
combustible en fachadas.

CAPITULO V. CONDICIONES GENERALES DE USO

Articulo 30. Clasificacion de los usos

A los efectos de su ulterior afinidad o incompatibiidad mutua, se establecen los
siguientes grupos de usos:

A) Uso Residencial
A Unifamiliar o colectiva entre medianerias
B Unifamiliar aislada o pareada
C Unifamiliar en hilera
D Colectiva aislada
B) Uso Industrial y almacenamiento (usos productivos)
A Compatible con el uso residencial

B Molesto para ei uso residencial
C Incompatible con el uso residencial
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C) Uso Agropecuario

A Compatible con el uso residencial
B Sin imitaciones

D) Uso Terciario
A Comercial
B Oficinas
C Hosteleria
E) Uso de Garaje-Aparcamiento
F) Equipamiento
E: Educativo
S: Sanitario-Asistencial
C: Cultural
D: Deportivo
R: Religioso
A: Administrativo-Institucional
N: Cementerio
G) Servicios Urbanos e Infraestructuras

H) Espacios Libres

1° Espacios libres de uso publico
2° Espacios libres privados

Articulo 31. Tolerancia de Usos
En razdn de la tolerancia entre usos, pueden establecerse los siguientes tipos:

A) Uso principal: Es el uso que se establece como predominante en una zona,
definiendo el caracter de la misma.

B) Uso equivalente: es aquel cuyas caracteristicas le permiten tener idéntico
tratamiento que el uso principal e, igualmente, no tiene ninguna limitacién a su
implantacién.

C) Uso ftolerado o complementario. Es aquél que puede acompanar y, en el caso de
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usos complementarios, coadyuvar al uso principal en una misma zona, siempre que
no altere su caracter. Para evitar esta Ultima eventualidad, se podran establecer
restricciones a la implantacion de usos tolerados o complementarios en una zona
determinada.

D) Uso prohibido: Es el que se considera incompatible con el uso principal y no puede
por tanto establecerse en la misma zona.

Articulo 32. Uso residencial
1. Definicién: Es aquél que atiende al alojamiento permanente de las personas.
2. Categorias: Se distinguen las siguientes,

A) Unifamiliar o Plurifamiliar entre Medianeras. Es el uso residencial a que se
destina una parcela, cuando la edificacidn ocupe todo el frente de la alineacion
a calle. Se admite la division horizontal de [a propiedad, permitiéndose la
simultaneidad de usos diferentes.

B) Unifamiliar Aislada o Pareada: Es el uso residencial en el que la vivienda
esta situada en parcela independiente, no admitiéndose la division horizontal
de la propiedad.

C) Unifamiliar en Hilera: Es el uso residencial en el que la vivienda esta situada
en parcela independiente 0 mancomunada, siempre que la vivienda mantenga
su acceso independiente desde la via publica y, en su caso, al espacio comun.
Tanto en esta categoria como en la anterior se admiten situaciones de
condominio o propiedad indivisa de los espacios comunes, siempre que la
parte correspondiente a cada vivienda sea superior a la parcela minima.

D) Colectiva aislada: Es el conocido popularmente por “bloque”. Se situa de
manera exenta dentro de la parcela y rodeada por espacios libres privados que,
como tales, seran mantenidos por la Comunidad de Propietanos constituida al
efecto.

3. Condiciones del uso residencial.

a) No se permite este uso ni en sétanos ni semisétanos.

b) Vivienda Exterior: No se permitiran viviendas interiores. En el caso de viviendas
interiores existentes a fecha de aprobacién de este Plan Municipal, solo se autorizaran
obras tendentes a evitar dicha situacion interior o0 que al menos mejoren

substancialmente [as condiciones higiénico-sanitarias. No se autorizaran obras
mediante ias que se intenten crear viviendas interiores a partir de viviendas exteriores.
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c) Locales Vivideros: Se consideran locales vivideros en las viviendas el
estar-comedor, la cocina y los dormitorios, asi como los despachos, estudios o
estancias donde se desarrolle una actividad profesional o ludica si los hubiese.

d) Altura de pisos: La altura libre minima permitida de suelo a techo en los edificios
dedicados a vivienda sera de 2,50m. En dependencias de servicios tales como aseos,
lavaderos, despensas, armarios, trasteros, pasillos, y en general en todas las piezas
no vivideras, donde es admisible la existencia de techos suspendidos, la altura libre
minima sera de 2,20m.

e) Condiciones de accesibilidad a la vivienda

1°. Los espacios comunes que den acceso a mas de dos viviendas deberan cumplir
las siguientes condiciones minimas:

a) Los portales tendran una anchura minima de 1,25m y una altura de 2,50m
como minimo.

b) El portal contard con un casillero para el correo de cada vecino (salvo en
edificacion aislada, donde este casillero se puede situar en los espacios libres
privados) y una toma de corriente.

¢) Los pasillos y escaleras tendran entre paramentos verticales una distancia
minima de 1,00m. Las puertas de los pasillos y de acceso al inmueble
dispondran de un hueco practicable minimo de 1,00m.

2°. Los cuartos de contadores deberan tener foma de corriente suficiente y calderas,
ademas, toma de agua y sumidero.

3°. La escalera cumplird las condiciones descritas en el Articulo dedicado a Escaleras
en Edificios de Uso publico y Residencial colectiva. En el caso de que de acceso a
ascensor sera de 1,50m.

Articulo 33. Uso industrial y almacén

1. Definicidn. Es el uso que corresponde con las operaciones de transformacion y
distribucién de productos sin venta directa al por menor. También se asimilan a este
uso los establecimientos de venta minorista con una superficie mayor a los 1000m2.

Se incluyen en este uso los talleres, actividades fabriles y artesanas y estaciones de
servicios y reparacion del automovil.

Asimismo, se incluyen también las oficinas y areas de exposicion afectas a la
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instalacion industrial, siempre que su superficie no sea superior al 15% de la superficie
total construida.

2. Categorias: Los usos industriales se clasifican, de acuerdo con su capacidad de
asociarse al uso residencial, en los siguientes tipos:

A) Compatibles con el uso residencial; Son aquellas actividades industriales que no se
encuentran inciuidas en la normativa de Actividades Clasificadas vigente, debiendo
cumplir las siguientes condiciones, segun su situacion:

a) En la planta de edificios de vivienda

» 150m2 superficie construida maxima.

s Potencia maxima utilizada 7CV.

e Nivel sonoro maximo en los locales vivideros de las viviendas y en los
equipamientos mas afectados 30dBA. Para otros usos este nivel sera de
45dBA.

b) En edificios exentos

+ Parcela maxima 400mz2.

« Potencia maxima utilizada 50Kw.

e Altura de la edificacion 5m.

+ Nivel sonoro maximo en los locales vivideros de las viviendas y en los
equipamientos mas afectados 40dBA medidos en el exterior de la parcela. Para
otros usos este nivel sera de 50dBA.

B) Molestas para el uso residencial: Son aquellas actividades que estan definidas
como molestas en la Normativa de Actividades Clasificadas asi como aquellas que,

sin ser contempladas por dicha Normativa, superan los parametros fijados en el
epigrafe anterior.

C) Incompatibles con el uso residencial: Corresponde con el resto de las actividades
industriales no incluidas en los apartados anteriores.

3. Condiciones del Uso Industrial y de Almacén

a) Las instalaciones industriales cumpliran las disposiciones vigentes sobre Ia
actividad que desarrollen. Los locales de oficinas cumpliran las condiciones de locales

vivideros.

En las obras de nueva planta, la altura libre minima de las plantas destinadas a usos
industriales sera de trescientos cincuenta (350) centimetros.

En obras de restauracién, rehabilitacion y acondicionamiento de edificaciones
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existentes, la altura minima de las plantas y/o locales destinados a usos industriales
sera de doscientos sesenta (260) centimetros.

b) Los espacios industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan tener
como minimo una superficie de cuatro (4) metros cuadrados y un volumen de veinte
(20) metros clbicos por trabajador. Contaran asimismo con ventilacion natural o
excepcionalmente artificial, cenital o lateral; la superficie de huecos sera superior a un
octavo de la superficie de la estancia; en caso contrario debera, previa a la apertura
del local, presentarse un proyecto detallado que garantice una ventilacion mecanica
suficiente; del mismo modo en caso de iluminacion artificial se exigira un proyecto de
iluminacion debidamente justificado.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion y normativa vigentes en cuanto a Seguridad
e Higiene en el trabajo.

¢) Se garantizara especialmente el cumplimiento de las medidas anticontaminantes de
la atmosfera, las aguas subterraneas y superficiales y de las tierras préximas, asi
como el equilibrio ecoldgico y la evacuacion de residuos de manera que éste se
realice sin servidumbres ni clores sobre terceros.

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumpliran las condiciones de los
vertidos de aguas residuales de Normas de Proteccién Ambiental reguladas en este
Plan municipal.

d) No se permitira el almacenamiento de materiales o desechos en lugares a la vista,
debiendo situarse en el interior de los locales o debidamente protegidos.

e) El aparcamiento de vehiculos, dotacion exigida por la normativa general de la

edificacién, asi como la carga y descarga, estara resuelto de forma que no resuite
molesto o peligroso para el vecindario.

Articulo 34. Uso agropecuario

1. Definicién: Comprende la obtencion de riquezas por cultivo agricola y crianza de
animales.
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2. Categorias: Se establecen dos categorias:

A) Anexa a vivienda en cobertizos de naves hasta 20m2 de superficie cubierta.
Cumplira estrictamente la normativa vigente de salubridad, residuos y olores. (Casetas
para aperos y utiles de labranza)

B) Sin limitaciones.

Articulo 35. Uso terciario

1. Definicion: Comprende todas las actividades de servicios de caracter privado que se
desarrollan en la ciudad como son las oficinas, comercios y establecimientos de ocio y
hosteleria.

2. Clasificacion

A) Comercial: Se incluyen en este concepto las actividades ligadas al comercio al por
menor y los locales dedicados al ocio, esparcimiento y espectaculos.

B) Oficinas: Se incluyen en este concepto las actividades de caracter administrativo y
burocratico y los despachos profesionales.

C) Hosteleria: Se incluyen los locales y edificios dedicados a la restauraciéon (bares,
cafeterias, restaurantes) y al alojamiento temporal de las personas. Se rige por la
normativa sectorial correspondiente.

3. Condiciones generales

Las escaleras interiores de los locales que vayan a ser utilizadas por el publico
cumpliran las condiciones siguientes:

Anchura minima: 1,20m.

No se permite los rellanos partidos 0 compensados.
Dimensiones minimas de huella: 27cm.

Dimension maxima de tabica: 18cm.

No se incluyen en estas condiciones las escaleras gque dan acceso Gnicamente a los
aseos, que tendran una anchura minima de 1m.

a) Condiciones de Uso Comercial: Los comercios que manipulan o almacenan
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productos clasificados como molestos, insalubres, nocivos o peligrosos se regiran por
lo establecido para el uso industrial.

Los edificios con uso residencial solo lo admiten en planta baja y semisétano (maximo
60% del total de la superficie del local en semisétano) debiendo cumplir las siguientes
condiciones:

1°. Accesos independientes para publico y vivienda.
2°. Las zonas destinadas al publico no podran tener comunicacion con ninguna

vivienda.

3°_ El nivel de ruido producido entre las 22 y las 8 horas no podra ser superior a
30dBA al ruido de fondo en la vivienda mas afectada.

4° Se dispondra de aseos independientes para ambos sexos a razon de un
retrete y un lavabo por cada 200m2 construidos.

No obstante lo anterior, se permite la ubicacion, como actividad independiente, de
servicios personales en locales situados en la planta primera y, por supuesto, en
entreplantas.

b) Condiciones de Uso de Oficinas. Los despachos y en general los locales con
puestos de trabajo fijos cumpliran con las condiciones de los locales vivideros.

Los aseos no podran tener acceso directo a los locales usados por el publico.

c) Condiciones de Uso de Hosteleria: Se admite el uso de hosteleria de restauracion
en planta baja y primera, como locales ligados a los de planta baja a través de los que
se realizara el acceso.

El uso de hosteleria como alojamiento temporal se permite en edificio exclusivo y en

las condiciones de compatibilidad con el uso residencial cuando se trate de Casas
Rurales.

Articulo 36. Uso de garaje-aparcamiento
1. Definicion: Corresponde a todo local destinado a la estancia de vehiculos de motor.
2. Categorias y Situaciones

Categoria 12 hasta tres vehiculos.
Categoria 2%: mas de tres vehiculos.

Situacion 13: como edificio exento
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Situacion 22: compartiendo edificacion con otros usos.
3. Condiciones de uso garaje-aparcamiento:

a) La capacidad maxima de un garaje vendra determinada por la relacion de un
vehiculo por cada 20m2 construidos. La dimensién minima de una plaza sera de 2,20
x 4,50m2, debiendo disponer de acceso libre suficiente.

b) Las rampas no superaran el 20% de pendiente.

¢) Todos los elementos que constituyan la estructura de la edificacion destinada a
garaje-aparcamiento en situacion 22 deberan ser resistentes al fuego, no pudiendo
utilizar elementos metalicos al descubierto.

Ei recinto de garaje o aparcamiento en situacion 2? debera estar aislado del resto de la
edificacion o fincas colindantes por paredes y forjados altamente resistentes al fuego,
con aislamiento acustico de cincuenta fonos, y estara desprovisto de huecos de
comunicacion con patios o locales destinados a otros usos. Sélo podra comunicarse al
garaje-aparcamiento con la escalera o ascensor del inmueble cuando disponga de un
vestibulo de aislamiento con puertas metalicas de cierre automatico.

d) La ventilacién natural o forzada estara proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacion de vapores o polvos nocivos en proporcion no superior a 0,1%
en volumen de mondxido de carbono. Dispondra de sistemas de ventilacion propia, no
pudiendo utilizar patios o chimeneas que sirvan al resto de la finca.

e) La iluminacién artificial se realizara sOlo mediante lamparas eléctricas, y las
instalaciones de energia y alumbrado eléctrico responderan a las caracteristicas
exigidas por el reglamento de instalaciones eléclricas y disposiciones
complementarios vigentes. Cuando haya de utilizarse ofro tipo de iluminacion se
requerira una autorizacion especial.

f) Habra una arqueta separadora de fangos o grasas antes de la arqueta o pozo
general de registro en aquellos garajes con capacidad mayor de cinco automdviles.

Articulo 37. Uso de equipamiento

1. Definicion: Es el correspondiente a todas las actividades relacionadas con las
dotaciones de caracter publico.

2. Condiciones de uso de equipamientos

a) Los locales en los que se desempefien actividades sedentarias cumpliran las

PLAN MUNICIPAL DE FITERC. NORMATIVA GENERAL 33

4



condiciones impuestas a los locales vivideros.

b) Las instalaciones deportivas desarrolladas en espacios abierfos deberan
proyectarse con muy especial atencion para evitar los impactos visuales sobre el
medio natural, evitando grandes nivelaciones y/o pavimentaciones, alumbrado o
gradas de grandes dimensiones. Se cuidara asimismo su integracion en el entorno
mediante un adecuado tratamiento de jardineria y forestacioén delf conjunto.

c) En el equipamiento Sanitario-asistencial se tendra especialmente en cuenta la
supresion de barreras arquitectonicas para minusvalidos y ancianos, conforme indica
ia Ley Foral 4/1988 de supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.

Articulo 38. Uso de servicios urbanos e infraestructuras

Corresponde a toda utilizacion del suelo o subsuelo para la implantacién de las
infraestructuras basicas y servicios urbanos, sean de caracter publico o privado. Se
incluyen en este uso las redes viarias de todo tipo (transito agropecuario, circulacion
rodada, peatonal, etc) y las distintas redes de servicios (abastecimiento de agua, luz,
saneamiento, telecomunicaciones, eic). Se incluyen también los edificios e
instalaciones correspondientes a los diferentes servicios urbanos.

Articulo 39. Espacios libres

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente a
plantacion de arbolado y jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo, y
cuyo objeto es garantizar la salubridad y reposc de la poblacion, la proteccion y
aislamiento entre zonas que lo requieran y la obtencion de mejores condiciones
ambientales.

Los espacios libres de caracter pablico pueden incluir elementos de mobiliario urbano
y pequefias construcciones de caracter provisional (kioscos de bebidas, periédicos,
cabinas de teléfonos, paradas de autobds, etc.).

Su materializacion respetara las disposiciones exigidas por la legislacion de aplicacion
de supresion de barreras arquitectonicas.

Los espacios libres privados se destinaran principalmente a jardines, huertos de ocio y
arbolado. Unicamente se permite construir en ellos piscinas cuyo rebosadero esté
situado en la cota de rasante del terreno, pistas deportivas descubiertas y elementos
de mobiliario de jardineria (pérgolas, fuentes, arnates, etc)).
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CAPITULO VI. CONDICIONES GENERALES DE LA CONSTRUCCION

Articulo 40. Derribos, desmontes y rellenos

Las obras que se citan se llevaran a cabo segun lo dispuesto en el Reglamento de
Seguridad e Higiene en el Trabajo, quedando obligado el constructor a garantizar la
estabilidad de los edificios vecinos.

Se regaran los escombros a fin de evitar 1a propagacion de polvo. No se depositaran
materiales de obra o derribo en la via pulblica sin autorizacién municipal.

Articulo 41. Cimentacién y contenciones

La cimentaciéon de muros que linden con via publica tendra su cara inferior a metro y
medio, como minimo, por debajo de la rasante. En el caso de servir de cimentacion a
cierres de parcela, esa profundidad se reducira a medio metro.

Se aseguraran de filtraciones por capilaridad del terreno mediante soluciones técnicas
de impermeabilizacion y drenaje.

Articulo 42. Dotacidén de agua y fontaneria

Toda vivienda debera contar con una dotacion minima de setecientos litros diarios. La
presion de servicio sera inferior a 35mcda.

Se garantizara la independencia parcial en la instalacion por medio de llaves de paso,
en cada local humedo y en generadores de agua caliente, estanqueidad de la red a
una presion doble de la prevista y la no exposicién a las heladas en ningln tramo. Se

instalara un contador con dos llaves de paso. La distancia de la red de cualquier
conduccion eléctrica sera mayor de 30cm.

Articulo 43. Saneamiento

La red horizontai en viviendas y zonas comunes tendra una pendiente minima de
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1,5%; todo aparato sanitario dispondra de sifon individual. y cada local humedo, bote
sifonico.

El mayor tramo horizontal de inodoro a bajante sera menor de un metro.

En obras de nueva planta no se admite la disposicidn de bajantes exteriores al edificio
hasta la via publica, debiendo empotrarse al menos en la planta baja.

Articulo 44. Electricidad

Todo circuito llevara una canalizacion bajo tubo que estard empotrada en locales
vivideros, con posibilidad de registro.

Los contadores estaran situados en la acometida a la red general y tendran facil
lectura.

Todo circuito tendra instalado un dispositivo de protecciéon a su comienzo.

Las instalaciones especiales que tengan acometida propia tendran protecciéon
exclusiva.

Se respetaran las exigencias marcadas por el Reglamento electrotécnico de baja
tension o nomativa que lo sustituya.

Articulo 45. Puesta a Tierra
Sera obligatoria en toda nueva construccion. La tensién de contacto serd inferior a 24v

en cualquier masa del edificio y tendra una resistencia menor de 20 ohmnios desde el
punto mas alejado de la instalacion.

Articulo 46. Telecomunicaciones

Se estara a lo dispuesto en el Real Decreto Ley 1/1998 de Infraestructuras de Acceso
a Servicios de Telecomunicaciones o disposicion legal gue lo sustituya.

La instalacién de antenas sera obligatoria sobre un elemento resistente y de modo
que sus fijaciones no causen perjuicios a la cubierta.
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La separacion entre mastiles sera mayor de 5m. El equipo de captacion quedara
retirado de cualquier red eléctrica al menos 2 veces la altura de su mastil.

Articulo 47. Calefaccion

Toda edificacion que cuente con espacios destinados a la permanencia continuada de
personas debera contar con instalacion de calefaccion.

Debera considerarse prioritariamente la adecuacion del sistema elegido con el
necesario ahorro energético, entre instalaciones aiternativas posibles.

La instalacion quedara definida por la potencia calorifica necesaria para calentar los
locales calefactados a una temperatura minima de 18°C medidos a 1,5m de altura en
el centro de cada local.

En las soluciones constructivas se resolvera:

¢ | a regulacién manual de los focos de calor.

» EI facil registro y regulacion, limpieza y mantenimiento de los generadores de
calor.

+ La estanqueidad de las canalizaciones de la instalacion.

o La calorifugacion de las canalizaciones cuando atraviesen locales no
calefactados o discurran por el exterior.

e La separacion de proteccion entre las canalizaciones o cuadro eléctrico de
modo que sea 30cm.

Articulo 48. Gas

En prevision del suministro de gas al municipio, debera considerarse la capacidad de
suministro sobre la base de las demandas de gas para cocinas, agua caliente y
calefaccion.
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l_as soluciones constructivas resolveran:

« La estanqueidad de la red y su apariencia, no estando expuesta a choques
ni deterioros.

¢ La libre dilatacion de las canalizaciones.

« La independencia parcial de la instalacion por medio de llaves de paso
situadas al menos en cada aparato.

¢ La separacion de proteccion entre las canalizaciones paralelas de gas y
cualquier conducciéon de modo que sea 30cm, y 1cm en los cruces.

e Los calentadores no estaran en cuartos de aseo ni sobre calderas, cocinas
o elementos similares. Se distanciaran de mas de 40cm horizontalmente de
cualquier punto de fuga.

Articulo 49. Ventilacion

Todos los conductos habran de ser verticales e incombustibles, con secciones
minimas de 150cm2 para los individuales y 400cm?2 para los colectivos.

El orificio de ventitacion se situara a 2,20m del pavimento y la entrada de aire a menos
de 0,40m.

La salida supenor debe prolongarse un metro de la cubieria, disponiéndose en la
coronacion un aspirador estatico. Contard ademas de aislamiento témmico para
garantizar el correcto tiro de la chimenea.

Articulo 50. Defensa pasiva ante roedores

Los pozos y arquetas seran revestidos al interior con mortero brufido de cemento.
Cuando sea pasible, las acometidas se realizaran a un metro del fondo del pozo. Los
tubos se retacaran cuidadosamente en sus conexiones y sobresaldran diez
centimetros de los paramentos interiores de pozos y arquetas.

El espacio situado bajo los forjados sanitarios estara ventilado mediante rejillas de

huecos inferiores al centimetro. Tras la obra seran limpiados y solamente seran
accesibles para su registro.
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TiTULO 1Il. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

CAPITULO UNICO. CONDICIONES DE URBANIZACION

Articulo 51. Finalidad

La finalidad de estas Normas Generales de Urbanizacidon es determinar las
condiciones técnicas minimas que han de cumplir las obras y proyectos de
urbanizacion.

En cumplimiento de las condiciones establecidas por la Ley Foral 10/1994 para los
solares, los servicios urbanos minimos exigibles son:

1. Acceso rodado

2. Abastecimiento de agua

3. Evacuacion de aguas residuales
4. Suministro de energia eléctrica

Ademas de aquellos otros que sean exigibles por el planeamiento de desarrollo.

Articulo 52. Costes de Urbanizacion

1. Los propietarios de terrenos afectados por una situaciébn urbanistica estaran
obligados a sufragar, en proporcion a la superficie de sus respectivos terrenos, ios
costes siguientes:

a) Redaccidn y tramitacion de cuantos documentos fueren requeridos para lievar
a efecto la actuacién.

b) Indemnizaciones derivadas de la actuacion, tal como se determina en el art.
153 de la LFOTU y su Reglamento.

c) Obras de viabilidad, explanacién, afirmado y pavimentacién de calzadas,
construcciones y encintado de aceras y canalizaciones del subsuelo.

d) Obras de saneamiento que comprenden colectores generales y parciales,
acometidas, sumideros, absorbederos, atarieas y estaciones depuradoras.

e) Suministro de agua: las obras de captacion, conduccion y distribucion.

f) Suministro de energia eléctrica, distribucién y alumbrado publico.

g) Jardineria y arbolado: zonas verdes, espacios libres y red viaria.
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h} Mobiliario urbano

2. Los particulares afectados por obras de urbanizacion en un Poligono o Unidad de
Ejecucion podran reintegrarse de los gastos de instalacién de las redes de
abastecimiento de agua y energia eléctrica con cargo a las empresas concesionanas
en la parte que, segln la reglamentacion de tales servicios, no tenga que cofrer a
cargo de los usuarios. Los costes de instalacion se acreditaran mediante certificacion
expedida por la administracion actuante.

Articuio 53. Urbanizacion y edificacion simultaneas
1. Se estara a lo dispuesto en el Art. 99 de la LFOTU

2. Podra ejercerse el derecho a edificar en una parcela que no ha adquirido la
condicion de solar cuando ademas de ajustarse a Ordenacion se cumpla:

a) Que tratandose de una Unidad de Ejecucién, haya aprobacion definitiva de
los correspondientes Proyecto de Reparceiacion y Urbanizacion

b) Que en la solicitud de licencia se comprometa a la urbanizacién y
edificacién simultaneas.

¢) Que dado el estado de las obras de urbanizaciéon, el Ayuntamiento
considere que a la terminacion de la edificacion todas las parcelas contaran
con todos los servicios

d) Que el compromiso de urbanizar alcance a todas las obras de
infraestructuras para que puedan prestarse los servicios hasta el punto de
enlace con las redes generales municipales que estén en funcionamiento.

e) Que se preste fianza en una cuantia minima del 100% del presupuesto de
urbanizacion de la actuacion para garantizar sus obras. Para valorar la fianza
podra descontarse la parte proporcional de la obra ya ejecutada en esa etapa.
f) Que el solicitante declare v se comprometa a2 no utilizar la construccion
hasta que la parcela cumpla la condicion de solar, y a transmitirio en las
mismas condiciones a futuros compradores.

El incumplimiento del deber de urbanizaciéon simultanea a la edificacion comportara la
declaracion de caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el
uso de lo edificado, si penuicio del derecho de los terceros adquirentes al
resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les hubieren irrogado. Asimismo,
comportaria pérdida de la fianza a que se refiere el apartado f) anterior.
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Articulo 54. Movimientos de tierra, taludes y muros de contencion

La altura maxima de pafio visto de cualquier muro de contencién sera de dos metros.
En caso de ser necesario superar la mencionada altura, se debera ocultar con un
talud de tierra vegetal o se recurrira a soluciones de escalonamiento con desniveles
inferiores a metro y medio, conteniendo jardineras entre los muros para evitar el
impacto visual.

En todos los casos se les aplicara un acabado semejante al definido para las
fachadas de las edificaciones (revocos, mamposteria o chapado de piedra natural).

Articulo 55. Red viaria
1. Condicicnes de trazado

El trazado de Ia red viaria se ajustara a lo indicado en los planos de este Pian.
Aquellas vias que no estén reflejadas en planos y se tengan que dimensionar se
realizaran de acuerdo con la intensidad de frafico que tengan que soportar.

2. Condiciones Especificas de las calles de acceso a las parcelas

En ningin caso podran admitirse aperturas de calles que den lugar a aumento de
volumen, alturas o densidad de edificacién, distintas a las fijadas en el plan.

Se evitaran en lo posibie los fondos de saco y en caso de que justificadamente sea
imprescindible, se proyectaran espacios suficientes que permitan el giro de vehicuios,
para un radio de 8 metros.

3. Sendas peatonales

Las vias exclusivamente peatonales deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Anchura minima entre alineaciones 3m.

b) Distancia maxima, desde cualquier punto, al acceso rodado: 25m. No
obstante, cuando no pueda cumplirse esta condicion, debera preservarse un
area peatonal de 200m2 de superficie en la que pueda inscribirse una
circunferencia de 12m. de diametro.

c) Deberan estar pavimentadas y provistas de sistemas de evacuacion de
aguas pluviales y alumbrado pubiico.

d) La jardineria permitira el acceso de vehiculos de urgencia.

e) Los materiales a utilizar tendran una calidad de aspecto e integracion
ambiental, ademas de reducido coste de mantenimiento.
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f) Se diversificaran los materiales de pavimentacion de acuerdo con su funcién
y categoria, circulacion de personal, lugares de estancia, cruces de peatones,
etfc.

4. Pavimentacion de calzadas y encintado de aceras

£l dimensionado del firme, sus caracteristicas técnicas y el tipo de material, color y
textura a emplear en el pavimento de las vias piblicas dependera de la intensidad,
velocidad y tonelaje del trafico previsto, asi como de los condicionantes formales
deducidos de su situacion dentro del medio ambiente urbano y de las propiedades dei
terreno.

Los espacios peatonales se diferenciaran del destinado al trafico rodado mediante un
encintado de piedra natural {(en el nucleo histérico), admitiéndose en otras zonas
elementos prefabricados de hormigbén colocados sobre una solera adecuada. El
pavimento a emplear serd, en general, antideslizante.

Se atendera a la legislacion vigente sobre supresion de barreras fisicas.
5. Vados permanentes

Los vados autorizados en las calles con separacion de transitos, deberan solucionarse
mediante rebaje de bordillo y rampa en un desarrolio inferior a 40cm. medidos desde
el borde exterior del bordillo, dejando por lo menos 3/4 de la acera al mismo nivel que
tenia forma previa al establecimiento del vado, de manera que no se deforme en ese
tramo el perfil longitudinal.

En cualquier intervencion sobre calzadas ¢ aceras, debera recuperarse el aspecto

inicial que tenia, y para canalizaciones enterradas, se ajustara a lo sefalado para
cada obra y situacién.

Articulo 56. Abastecimiento de aguas

Para el disefio de redes de abastecimiento de aguas se estara a lo dispuesto por la
Mancomunidad de Aguas del Moncayo, o el organismo que lo sustituya, quien
informara de los proyectos de urbanizacion y obras presentados ante el Ayuntamiento
de Fitero.

1. En las previsiones de ios planes y proyectos de urbanizacion el calculo del consumo
diario medio se realizara a base de dos sumandos:

a) Agua potable para usos domésticos con un minimo de 200/hab x dia.
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b) Agua para riegos, piscinas y ofros usos a tenor de las caracteristicas de la
ordenacion.

2. El suministro se realizara preferentemente de la red municipal. En el caso de que
ello no fuera posible (suelo no urbanizable), y siempre que esté suficientemente
justificado, se podra abastecer de captacion propia que debera cumplir las siguientes
condiciones:

a) Debera adjuntarse un analisis quimico y bacteriolégico, procedencia, de
forma de captacion, emplazamiento y garantia de suministro, de forma que se
cumplan los requisitos de calidad expresados en la Ley actuaimente vigente al
respecto.

b) Cualquier pozo de abastecimiento de agua potable debera estar situado a
una distancia superior a 30m. al punto de vertido de las aguas residuales,
debiendo situarse este uitimo aguas abajo en relacién con aquél. Caso de que
el terreno sea arcilloso, la distancia tolerable entre el pozo de abastecimiento y
el punto de vertido sera de 50m.

c) Caso de ser necesarios depdsitos de regulacion, su capacidad sera la
suficiente para regular al menos la dotacion media diaria.

d) En el caso de existir diversas o proximas captaciones de un mismo acuifero
subterraneo, se recomienda concentrar la captacion de un Gnico pozo a fin de
racionalizar y controlar el consumo.

3. Cualquier elemento privado de acumulacidon de agua superficial de capacidad
superior a 13m3, se considera piscina. Toda piscina, con independencia del sistema
de alimentacién que utilice, debera estar dotada de un sistema de depuracion terciana
del agua almacenada, prohibiéndose el vertido directo al cauce libre 0 cauce publico
sin permiso municipal y debiendc en todo caso disponer de sistema de ulilizacion
posterior del agua desechada.

Las piscinas privadas tendran una capacidad de acumulacion no superior a 100m3.

4. Los elementos privados contenedores o acumuladores de agua conectada de
forma directa o indirecta a la red de suministro, tales como acequias, aljibes,
estanques para riego a albercas, indistintamente de la clase de sueio donde se sitien,
gue no formen parte de las instalaciones de infraestructura de la red, tendran una
capacidad no superior a 13m3, en condiciones de uso maximo.

En el caso de abastecimiento de agua potable, ademas de lo anteriormente expuesto,
se contemplara lo siguiente:

a) Cualquier instalacion de elevacién colectiva de agua debera disponer al

menos de dos bombas.
b) En lo referente a la disposicidn y trazado de la red de distribucion urbana,
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tendera a ser mallada en los conductos de jerarquia. Se dispondran llaves de
corte para aislar sectores en caso de averia o intervencion en la red.

c) Se instalaran ventosas en los puntos elevados de la red para purgarla.

d) La instalacién debera garantizar una presién normalizada de prueba en
fabrica de quince atmobsferas. Las acometidas domiciliarias contaran con llave
de paso registrable.

e) Los materiales de las tuberias deberan acreditar el cumplimiento de la
normativa de calidad, teniendo una resistencia suficiente a la presion interior y
una estanqueidad adecuada.

f) La velocidad de circuiacion del agua por las tuberias que forman la red de
distribucién sera lo suficientemente elevada como para evitar, en los puntos
mas desfavorables, la aparicion del cloro residual por estancamiento. A titulo
orientativo se estima como velocidad minima 0,6m/seg.

g) El recubrimiento minimo de la tuberia en la zona donde puede estar
sometida a las cargas del trafico sera de un metro, medido desde la parte
superior de la tuberia. En el resto de los casos, Ia profundidad minima tolerable
sera de 60cm, siempre medidos desde la parte superor de la tuberia. El
didametro minimo tolerable en redes de distribucién sera de 50mm.

h) La red de abastecimiento de agua discurrira por viales o espacios libres de
edificacion y sobre la de saneamiento, cuando ambas coincidan.

i) La separacion de las conducciones de abastecimiento respecto de otras

sera
HORIZONTAL | VERTICAL
_{cm) _(cm)
Saneamiento 60 60
Electricidad 50 30
Teléfono 30 30

Los hidrantes de incendios tendran bocas de 70mm y seran capaces de suministrar
un caudal de 9l/seg a 200m.

Articulo 57. Evacuacion de aguas residuales

Al igual que en el caso de redes de abastecimiento de agua, se estara a lo dispuesto
por el Ayuntamiento de Fitero u organismo que lo sustituya.

1. Las aguas residuales verteran a colectores de uso pdblico para su posterior
tratamiento. En los sectores donde la topografia del terreno no permita esta solucion y
el vertido de aguas se realice a alguna vaguada, arroyo, etc., debera proveerse la
comrespondiente estacion depuradora y quedar claramente especificado el régimen
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econdmico de mantenimiento de la misma.

Si la conexion a la red municipal no es posible, se exigira una depuracion
independiente, admitiéndose la fosa séptica siempre que el tamano de la poblacién
servida lo permita. Se prohibe el uso de los pozos negros estancos o filtrantes.

La fosa séptica de triple camara o tanque imhoff, se completara con filtro biologico.

2. La red de aguas residuales discurrira bajo la red viaria y espacios libres de
edificacion a una profundidad minima de 1,20m o superior cuando discurra por debajo
de la calzada y no se ejecute reforzada.

En el Suelo Urbano, se prohibe expresamente la existencia de puntos de evacuacion
no conectados a la red municipal.

En el Suelo No Urbanizable, la evacuacién de las redes debera incorporar depuracion
individual 0o compartida, admitiéndose la fosa séptica o el tanque imhoff, siempre que
técnica y economicamente se garantice una correcta ejecucion y mantenimiento,
prohibiéndose expresamente el uso de pozos negros.

La red estard formada por tubos de hormigdn vibro-prensado para secciones de
600mm de diametro, recomendandose el uso de hommigon armado para secciones
superiores. También podran utilizarse el fibrocemento, el cloruro de polivinilo reforzado
(PVC). Se aconseja el uso de juntas estancas y flexibles. Los materiales cumpliran los
requerimientos contenidos su correspondiente normativa de calidad. Se asentaran
sobre un lecho adecuado.

La red se disefiara de modo que la velocidad maxima sea inferior a 4m/seg.

En las alcantarilias de distribucion la seccion minima admisible es de 300mm. Este
diametro podra reducirse en las acometidas domiciliarias a 150mm 6 100mm, siempre
y cuando exista justificacion expresa. En este dGltimo supuesto, las pendientes
minimas a exigir seran de 1,25% para las tuberias de 150mm y de 1,40% para las de
100mm.

Los pozos de registro se situaran en todos los cambios de alineacién, rasante en el
encuentro de la red de desagtie de cada edificio y la red municipal y en los principios
de todas las alcantarillas. La distancia maxima entre pozos de registro sera de 100m.
En lo relativo a posible contaminacion por vertido industrial o agropecuario se estara a
lo dispuesto en la normativa general de proteccién regulada en este Plan en lo
referente a contaminacion de aguas.

Las fosas sépticas estaran compuestas de al menos dos compartimentos (el primero
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dos veces de dimensiones al segundo, o cuatro veces en volumen) accesibles a
través de tapas superiores.

En cualquier caso, cuando las aguas residuales una vez tratadas se viertan al terreno,
deberan proyectarse las instalaciones necesarias para que la evacuacion se produzca
adecuadamente (zanjas filirantes, filtros de arena, etc)

Los puntos de vertido de las aguas residuales en Suelo No Urbanizable deberan
unificarse siempre que la topografia lo permita.

3. Evacuacion de aguas pluviales. Todo pozo de registro dispondra de un sumidero o
rejilla en su tapa, de manera que el agua de lluvia sea vertida a la red municipal de
saneamiento para garantizar el drenaje de las mismas.

Articulo 58. Suministro de energia eléctrica

1. Las redes de media y baja tension sélo se admitiran como tendidos aéreos, en
Suelo No Urbanizable. En el Suelo Urbano seran canalizaciones subterraneas bajo la
red viaria 0 espacios publicos con las protecciones reglamentarias.

2. Las conexiones se resolveran en los términos que disponga la Compahia
suministradora y siempre y cuando sea conforme con este Plan.

3. Los centros de transformacion deberan localizarse sobre terreno de propiedad
privada y su exterior armonizara con el caracter y edificacion de la zona.

4. El calculo de las redes de baja tension se realizara de acuerdo con lo dispuesto en

la reglamentacion electrotécnica vigente, previendo en los edificios el grado de
electrificacion deseado.
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5. La carga total correspondiente a los edificios se prevera de acuerdo con lo
establecido en dicha instruccién y en el calculo de las redes, se aplicaran para la
fijacidn de las potencias de paso los coeficientes siguientes:

SECTOR RESIDENCIAL

N¢ de acometidas
conectadas

Coeficiente de
simultaneidad

1

0,95

0,90

0,85

0,80

0,75

~N(B A IWIN|(=

0,70

SECTOR INDUSTRIAL Y DE ALMACENAJE

N? parceias suministradas
desde centro transformacion

Coeficiente de simuitaneidad

12 1
34 0,95
56 0,90
7-8 0,85

Articulo 59. Alumbrado publico

1. La red de alumbrado publico sera independiente de la de distribucion de energia
eléctrica, contando para ello con circuito propio, alimentado desde el Centro de
Transformacion.

2. Esta infraestructura urbana se ciasifica como Sistema General y se evitara al
maximo el establecimiento de servidumbres sobre propiedades particulares.

3. Las lamparas a utilizar seran preferentemente de vapor de sodio a alta presion o
vapor de mercurio de color corregido. Se evitara el uso de lamparas de vapor de sodio
de baja presion.

4. En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo
control de desiumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.
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5. La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias establecidas en el
cuadro adjunto, teniendo en cuenta en su disposicion y seleccion su importancia como
elemento caracterizador del espacio urbano.

Alumbrado publico

Luminaria |Uniformidad media
(Lux)
Calles principales (travesia) 25-30 0,30-0,25
Calles secundarias 10-20 0,25-0,15
Sendas peatonales y zonas 5-10 0,20-0,15
verdes

6. El alumbrado publico no debera contemplarse Unicamente desde la 6ptica funcional
(seguridad vial y ciudadana, orientacion, etc.), sino también como elemento
caracterizador del espacio urbano, debiendo cuidarse tanto la forma de iluminar como
el disefo de sus elementos vistos, que deberan integrarse en tipologia y escala con el
entorno circundante. Los criterios de disefio a utilizar son los siguientes:

a) Calles prncipales: Funcion de seguridad, orientaciéon y referencia urbana;
atencion a la uniformidad longitudinal, al reforzamiento de la iluminacién en
cruces y a la iluminacion de los aledanos de la calzada.

b) Calles secundarias. Funcion de seguridad vial y ciudadana, cédigo de
iluminacion claro para reconocimiento de itinerarios peatonales y orientacion de
conductores, atencion a la uniformidad longitudinal y adecuacioén a la escala del
entomo.

¢} Sendas peatonales y zonas verdes: Funcidbn de segundad ciudadana,
ambientacion y orientacion; reforzamiento del caracter estético en zonas de
estancia, iluminacion de elementos relevantes (fachadas, plantaciones,
monumentos, etc.).

7. El centro de mando que debera estar dotado de accionamiento automatico, cuando
sea posible, se integrara en la edificacion aledafia o en el propio centro de
transformacién. Cuando ello no ocurra, tendra el caracter de mobiliario urbano,
cuidandose su integracidn en la trama general de la calle, su ubicacién, acabado, etc.

8. Todos los puntos de luz estaran adecuadamente cimentados (baculos, farolas de

pie, etc.), asi como conectados a tierra, bien mediante pica individual, bien mediante
tendido al efecto.
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Articulo 60. Jardineria

1. En la eleccién de especies vegetales para zonas verdes y jardines regira el principio
de preferencia por Ilas especies autoctonas, lo que implica una mayor adaptacion al
entorno y un menor coste de mantenimiento.

2. Se procurara, en toda obra que implique desbroce o movimiento de tierras,
conservar la cubierta vegetal para su posterior reimplantacion.
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TiTULO IV. NORMATIVA GENERAL DE PROTECCION

CAPITULO UNICO. CONDICIONES DE PROTECCION

Articulo 61. Contenido

Regulan de forma general y para la totalidad del término municipal las condiciones de
proteccion del Medio, desarrollandolas hasta los siguientes extremos:

a) Vias de Comunicacion y la repercusion de edificaciones en sus proximidades.

b) Medioc Ambiente relacionado con la proteccidon ecoldgica y seguridad de las
personas controlando el asentamiento de edificaciones y actividades en las
proximidades de cursos fluviales. Toda actuacidon que pueda alterar el equilibrio
ecologico o introduzca cambios importantes, necesitara presentar un estudio de
impacto de sus consecuencias ante el Departamento de Medic Ambiente, Ordenacion
del Territorio y Vivienda.

c) Ef paisaje. Como valor ambiental y elemento de atraccion.

d) Medio Urbano y Pairimonio Edificado, el perfil caracteristico de fa poblacién visto
desde el exterior y vivido en el interior.

Articulo 62. Proteccion de Vias de Comunicacion
1. Servicio de carreteras

Los hitos sefalizadores, transformadores u objetos representativos de algo se situaran
alejados de la arista exterior una vez y media su altura.

2. Tendido de lineas eléctricas, telegraficas, y telefénicas

La servidumbre de paso no impedira al duefio del predio sirviente cercarlo, plantar o
edificar en él, dejando a salvo dicha servidumbre. Cuando el tendido sea paralelo a
una carretera, se realizard a una distancia minima de 25m. del eje de la misma. Se
haran estudios con el fin de no alterar el paisaje.

No se establece ninguna proteccion especifica para la red de baja tension.

En el interior de la banda de proteccion establecida en torno a las lineas de alta
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tension se prohibe cualquier tipo de edificacion, permitiéndose el cercado de la
parcela, dejando a salvo la servidumbre de paso.

En todo caso queda prohibida la plantacidon de arboles y construccion de edificios e
instalaciones industriales en la proyeccion y proximidades de las lineas eléctricas, a
menor distancia de la establecida.

Para las lineas existentes o previstas, estas distancias seran:

a) Con respecto a edificios y construcciones: Linea de Media Tension (15-20kv): 5m.

b) Con respecto a arbolado:

tipo de linea Distancia
(m)
Linea de Media Tension 2,0
Linea de 66Kv 2,5
Linea de 138Kv 3,0
Linea de 220Kv 40

Se establece una banda de reserva de 100m. de amplitud para la instalacion de una
nueva linea de 380Kv.

Articulo 63. Proteccion Ambiental
1. Contaminacion de las aguas

La instalacion de actividades insalubres o nocivas no podra autorizarse si no se
cumplen las condiciones de la legisiacion de Aguas y debera estar dotada de
dispositivos de depuracion mecanicos, quimicos o fisico-quimicos para eliminar de sus
aguas residuales los elementos nocivos que puedan ser perjudiciales para las
industrias situadas aguas abajo o en la proximidad del lugar en que se efectie el
vertido, o para la riqueza piscicola, pecuaria, agricola o forestal.

Aquellas actividades donde se puedan generar vertidos de lubricantes o aceites de
motor de explosidén contaran con camaras de separacion de grasas.
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Todo proceso industrial debera garantizar, durante todo el periodo de actividad, un
vertido, a la red general de saneamiento, cuyas caracteristicas estén comprendidas
dentro de la totalidad de las determinaciones siguientes:

a) Ausencia de materiales inflamables.

b) pH comprendido entre cinco con cinco (5,5) y nueve con cinco (9,5).

c) Temperatura de emisién a la salida de parcela inferior a cuarenta (40) grados

centigrados.

d) Ausencia de sustancias capaces de producir corrosiones y/o abrasiones en las

instalaciones electro-mecanicas de la depuradora, o de las conducciones.

e) Materiales sedimentarios: menos de quinientos {500) mg/l.

f) Materiales en suspension: menos de mil (1.000) mg/l.

g) Demanda Bioguimica de Oxigeno (DBO5): menos de seiscientos (600) mg/.

h) Composicion quimica:

Parametro unida | Nota| Valores Limite
d

Aluminio (mag/ly | (H) 1
Arsénico (mg/l) | (H) 0,5
Bario (mag/l) | (H) 20
Boro (mg/l) | (H) 2
Cadmio (mg/Mh | (H) 0,1
Cromo i (mg/l) | (H) 2
Cromo V! {mg/h) | (H) 0,2
Hierro (mg/M | (H) 2
Manganeso (mg/l) | (H) 2
Niguel (mg/l) | (H) 2
Mercurio {(mg/l) | (H) 0,05
Plomo (mg/) | (H) 0,2
Selenio (mg/l} | (H) 0,03
Estafno (ma/l) | (H) 10
Cobre (mg/l) | (H) 0,2
Cinc (mg/) | (H) 3
Téxicos () 3
metalicos
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Cianuros (mg/) | (H) 0,5
Cloruros mg/i) | (H) 2.000
Suflfuros (mg/Mh | (H) 1
Sulfitos (mgMh) | (H) 1
Sulfatos (mg/M | (H) 2.000
Fluoruros (mg/l) | (H) 6
Fosforo total (mg/) | (H) 10
ldem (K) 0,5
Amoniaco (mg/l) | (L) 15
Nitrégeno

nitrico (mg/l) | (L) 10
Aceites y grasas | (mg/l) 20
Fenoles (mg/l) | (M) 0,5
Aldehidos {mag/l) 1
Detergentes (mg/) | (N) 2
Pesticidas (mg/M) | (P) 0,05

H) El limite se refiere al elemento disuelto, como ion o en forma compleja.

(J) La suma de las fracciones concentracion real/limite exigido relativa a los elementos
toxicos (arsénico, cadmio, cromo VI, niquel, mercurio, plomo, selenio, cobre y cinc) no
superara el valor 3.

(K) Si el vertido se produce a lagos o embalses, el limite se reduce a 0,5 en prevision
de brotes eutréficos.

(L) En lagos o embalses el nitrdbgeno total no debe superar 10mg/l expresado en
nitrogeno.

(M) Expresado en C6 O14 H6

(N) Expresado en lauril-sulfato.

{P) Si se tratase exclusivamente de pesticidas fosforados puede admitirse un maximo
de 0,1mg/l.

i) Aguas residuales radiactivas de una vida media o concentracion tal que no exceda
los limites fijados por las autoridades sanitarias.

1) Aguéllos que contengan solidos, liquidos o gases toxicos o venenosos en suficiente
cantidad para que por si, o por reaccion con otros liquidos residuales, reduzcan o
interfieran con los procesos de tratamiento, constituyan peligro para personas ©
animales, creen molestias publicas o condiciones peligrosas en las aguas receptoras
del efiuente de la planta de tratamiento.

k) Aguas residuales que contengan sustancias que no puedan tratarse con las

instalaciones existentes en la planta o que el efluente de la planta no cumpla con los
requerimientos de la Comisaria de Aguas de la Confederacion Hidrografica del Ebro.
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No se podran realizar vertidos que puedan ocasionar dafios en la obra de fabrica de la
red de saneamiento

2. Vertidos sdlidos

Las areas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de basuras y escombros, se
estableceran por el Ayuntamiento y la Mancomunidad de Residuos Sodlidos de la
Ribera de acuerdo con la normativa, directrices y programas coordinados de actuacion
que en estas materias apruebe la Comunidad Foral de Navarra.

3. Incendios

Los usos e actividades respetaran las condiciones para su instalacion, especialmente
en Suelo No urbanizable, a efectos de la preservacion de éste y para evitar incendios.

4. Proteccion de la riqueza piscicola
La proteccion de la riqueza piscicola se centrara esencialmente en el control de los

vertidos industriales a efectos del mantenimiento de las condiciones biolégicas, fisicas
0 quimicas de las aguas.

Articulo 64. Proteccién del paisaje

1. Con el fin de lograr la conservacion de la estructura paisajistica tradicional, han de
tenerse en cuenta de modo general las determinaciones sectoriales relativas a:

a) Proteccién de la topografia, impidiendo actuaciones que alteren las caracteristicas
morfolégicas del terreno.

b) Proteccion de cauces naturales y del arbolado correspondiente, asi como de
acequias y canales de riego.

c) Proteccion de construcciones, tales como sistemas de cercas, corrales, apriscos,
bordas, casetas de aperos de labranza, etc., que configuren la bondad del paisaje.

2. Parcelaciones turisticas: No se autorizaran parcelaciones ni planes residenciales
fuera del perimetro urbano.

3. Singularidades paisajisticas: Se protegeran los elementos o particularidades del

paisaje en extremo pintoresco y de extracrdinaria belleza o rareza, tales como penas,
arboledas o arboles de edad o calidad extraordinaria, etc.
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Queda a criterio del Ayuntamiento la determinacion de las singularidades paisajisticas

que considere de mayor valor.

Se establecera una zona de respeto o defensa que sera fijada por el Ayuntamiento de
acuerdo con el elemento a defender, y de radio de influencia no menor de 50m.

En la zona de defensa se prohibira cualquier tipo de actuacion.

4. Montes: La proteccidon minima aplicable a los montes sera la indispensable para
garantizar la conservacion del suelo, la de su fauna y la de su cubierta arbérea y
arbustiva, debiendo tener presente que en ningun caso esta proteccidon debera
alcanzar un nivel tal que impida o limite excesivamente la principal mision de los
montes en cuanto a considerarlos como lugares de acercamiento del hombre a la
Naturaleza y como fuente de descanso y esparcimiento.

Articulo 65. Proteccion del Medio Urbano y el Patrimonio Cultural

1. El perfil caracteristico de ia poblacidon no podra ser alterado con la aparicion de
elementos cuyas dimensiones sean desproporcionadas o inconvenienies para el
conjunto. Las actuaciones deberan cumplir determinadas condiciones de uso,
volumen, estéticas, técnicas y de urbanizacién manteniendo su aspecto, segun se
recoge en la Normativa General y Particular.

2. Espacios libres intenores: Los espacios libres no accesibles (interiores de parcela,
patios de manzana y espacios abiertos comunes, etc.) deberan ser conservados y
cuidados por los propietanos particulares en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato pubiico.

3. El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas obligaciones, pudiendo, en caso
de que no se efectuasen debidamente, llevar a cabo su conservacién con cargo a la
propiedad.

4. Vegetacién. Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbéreo publico o
privado, se indicara en la solicitud de licencia correspondiente, sefialando su situacion
en los planos topograficos de estado actual que se aporten.

Los espacios libres que se encuentren en la actualidad con vegetacion arborea,
deberan conservar y mantener en buen estado lo existente, cualquiera gue sea su
porte. En todo caso, debera ajardinarse con {as especies locales el 50% de la
superficie exterior privada. En estos casos se garantizara que durante el transcurso de
las obras se protegeran los troncos de los arboles o éstos en su conjunto con un
adecuado recubrimiento que impida su lesidn o deterioro.
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El Ayuntamiento podra exigir la inclusidn de soluciones o la eliminaciéon de
ornamentaciones vegetales en pro de una disminucién y racionalizacién del consumo
de agua para riego.

6. Obras de urbanizacién para mejora de la escena y ambiente urbanos. El
Ayuntamiento podra declarar de urbanizacién especial determinadas calles plazas o
zonas, con el fin de conservar la amonia del conjunto, y los propietarios de edificios o
solares enclavados en dichos lugares no podran modificar las construcciones, ni
edificar otras nuevas, sin someterse a cualquier ordenanza especial gue, previos los
requisitos reglamentarios, pueda aprobarse en cada caso.

7. Anuncios: Se prohibe expresamente:

« La fijacion o pintado exterior de publicidad sobre medianeras de la
edificacion.

¢ La publicidad acustica.

¢ Sobre los edificios, muros, vallas y cercas catalogados o considerados de
interés, los anuncios guardaran el maximo respeto al lugar donde se ubiquen,
permitiéndose exciusivamente en planta baja, sobre los huecos de fachada.

e En los edificios en ruina no se permitiran anuncios de ninguna clase.

« No se pemmitiran anuncios sobre postes de alumbrado, de trafico y otros
analogos en la via publica.

+ La publicidad que no reuniese los requisitos establecidos en estas Normas
quedara "fuera de ordenacién”.

El Ayuntamiento podra delimitar las paredes, muros o mamparas en las que se
permita, con caracter exclusivo, la colocacién de elementos publicitarios.

Con fines provisionales y excepcionales, como fiestas, ferias, exposiciones o
manifestaciones, el Ayuntamiento podra autorizar carteles comerciales
circunstanciales el tiempo que dure el acontecimiento.

8. Los depésitos elevados y casetas de transformadores se proyectaran de forma que
no perjudiquen el aspecto de la poblacidn y seran construidos con los materiales
admitidos en la Ordenanza de Actividades econémicas.

9. Cerramientos de parcela: Se estara a lo dispuesto en el epigrafe destinado a este
respecto en el art. 29.G) Condiciones Estéticas de esta Normativa General.

Al producirse la apertura de nuevas vias, los propietarios de solares tendran la

obligacion de efectuar el cerramiento en el plazo de dos meses, a partir de la
terminacién de las obras de pavimentacion. Cuandc se produzca el dermibo de
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cualquier finca, sera obligatorio el cerramiento de la misma, situandolo igualmente en
la alineacién oficial. Tal cerramiento debera llevarse a efecto en un plazo de doce
meses, contando a partir de la fecha de concesion de la licencia de dermmbo.

Se prohibe expresamente la incorporacion de materiales potencialmente peligrosos,
vidrios rotos, filos, puntas, espinas, etc.

10. Derribos: Los derribos de edificaciones protegidas Gnicamente podran llevarse a
cabo tras la resolucion del expediente de declaracion de ruina, previo informe de la
Institucion Principe de Viana, con arreglo a lo dispuesto en la Ley Foral 10/1994 y
siempre con la obligaciéon de reconstruir el edificio existente. Para ello, sera precisa Ia
redaccion y presentacion ante ef Ayuntamiento de un proyectc de derribo vy
reconstruccion a fin de comprobar la efectiva reproduccion del edificio original.

11. Eliminacién de impactos: La eliminacién de Impactos sera aplicable a toda
edificacién que total o parciaimente suponga una clara alteracion de la imagen urbana.

En esta linea, se infroduciran elementos vegetales u otro tipo de barreras visuales que
impidan la agresion de algunas piezas sobre la escena urbana o el paisaje.

En los edificios de nueva planta, asi como los afectados por cualquier grado dentro del
catalogo de Elementos Protegidos, no se permititan tendidos exteriores sobre
fachadas, debiendo realizarse los empotramientos necesarios para su ocultacion.

12. Conservacion periddica de fachadas. Sera aplicable a toda edificacion lo dispuesto
en el Art. 224 LFOTU y siguientes, y comprendera labores de limpieza y reparacion de
todos los elementos que conforman el aspecte exterior del edfficio (fabricas, revocos,
rejas, carpinterias, omamentos, etc.). Asimismo, debera contemplar la renovacion de
los acabados y pinturas.

Este precepto sera aplicable también a cerramientos de parcela, medianerias,
edificaciones auxiliares, etc., cuando se consideren constitutivos del ambiente urbano
o solidarios con una edificacion afectada por ella.

13. Seguridad. Toda edificacion deberd ser senalizada exteriormente para su
identificacion de forma que sea claramente visible de dia y de noche desde la acera
de enfrente. EI Ayuntamiento sefalara los lugares en que deben exhibirse los
nombres de las calles y deberan aprobar el tamafio, forma y posicion del nimero del
edificio.

Ninguna instalacién de las edificaciones, elemento de cerramiento o evacuacion,

podra sobresalir del plano de alineacién exterior desde la rasante de acera hasta una
altura de tres metros cincuenta (3,50m) ni perjudicar la estética exterior.
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El acceso a ias edificaciones por el espacio libre accesible debera realizarse teniendo
en cuenta criterios de seguridad, comodidad y sin creacion de barreras arquitectonicas
a los usuarios.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusion de soluciones y medidas de seguridad en el
espacio exterior no accesible, para garantizar la proteccidén de las personas en el
acceso a edificaciones principales y auxiliares.

14. Responsabilidades. La apariencia y conservacion del Medio Natural como del
Urbano corresponde en primer lugar al Ayuntamiento y, por tanto, cualquier clase de
actuacién que les afecte debera someterse a su criterio.

Consiguientemente, el Ayuntamiento podra denegar motivadamente la concesion de
licencias de obras, instalaciones o actividades que puedan resultar un atentado
ambiental, estético o inconveniente para su emplazamiento.

La responsabilidad también alcanza a los particulares que deberan colaborar con el
Ayuntamiento y entre si para la consecucion de los objetivos que se pretenden.

Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las autorndades municipales las
instalaciones y actividades que supongan un peligro a la sanidad y a la naturaleza, y
las construcciones que adolezcan de higiene y ornato, que amenacen ruina o aquéllas
que por el mal estado de sus componentes puedan ocasionar algun dafno que lesione
la apariencia del lugar.
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