Subseccién 12 Delimitacién y régimen
Articulo 23. Suelo de nucleo rural

1. Constituyen el suelo de nucleo rural las areas del territorio que sirven de soporte a un asentamiento de poblacion singularizado, identificable y
diferenciado administrativamente en los censos y padrones oficiales que el planeamiento defina y delimite teniendo en cuenta el numero de
edificaciones, la densidad de viviendas, su grado de consolidacion por la edificacion y, en su caso, la tipologia tradicional de su armazon y de las
edificaciones existentes en el mismo.

2. El planeamiento, en congruencia con el modelo de asentamiento poblacional que incorpore en el estudio del medio rural, delimitara los
nucleos rurales de su @mbito de aplicacion en atencion a los parametros anteriores, significadamente los antecedentes existentes de delimitaciones
anteriores, sus peculiaridades urbanisticas y morfolégicas y su capacidad de acogida de la demanda previsible del uso residencial en el medio
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rural. La definicion de su perimetro se realizard en funciéon de las condiciones topograficas y la estructura de la propiedad y de su nivel de
integracién en las dotaciones y servicios existentes en el mismo en los términos previstos en la presente ley, y se ajustaran a las infraestructuras y
huellas fisicas de los elementos naturales existentes, siendo necesario, en su caso, prever la total urbanizacion y suficiencia de las redes de
dotaciones, comunicaciones y servicios.

3. La delimitacién de los nucleos rurales que el planeamiento establezca vendra referida a alguno de los siguientes tipos basicos:

a) Nucleo rural tradicional, caracterizado como tal en funcién de sus caracteristicas morfolégicas, de la tipologia tradicional de las edificaciones,
de la vinculacion con la explotacion racional de los recursos naturales o de circunstancias de otra indole que manifiesten la vinculacién tradicional
del nucleo con el medio fisico en el que se ubica.

Su delimitacion se realizard en atencion a la cercania de las edificaciones, los lazos de relacién y coherencia entre lugares de un mismo
asentamiento con topénimo diferenciado y la morfologia y tipologias propias de dichos asentamientos y del area geografica en la que se
encuentran (caserio, lugar, aldea, barrio u otro), de modo que el ambito delimitado presente una consolidacion por la edificacién de, al menos, el
50 %, de acuerdo con la ordenacién propuesta y trazando una linea perimetral que encierre las edificaciones tradicionales del asentamiento
siguiendo el parcelario y las huellas fisicas existentes (caminos, rios, riachuelos, ribazos y otros).

b) Nucleo rural comun, constituido por aquellos asentamientos de poblacion reconocibles como suelo de nucleo rural por su trama parcelaria o
el caracter tradicional de su viario soporte pero que no presentan las caracteristicas necesarias para su inclusiéon en el tipo basico anterior. Su
delimitacion habra de hacerse en funcién de las previsiones de crecimiento que el plan general establezca para el nucleo y teniendo en cuenta que
el ambito delimitado debera presentar un grado de consolidacion por la edificacion, de acuerdo con la ordenacién urbanistica que para el mismo se
contemple en el plan, igual o superior a un tercio de su superficie.

Articulo 24. Régimen y condiciones de edificacién en el suelo de nucleo rural

1. Los terrenos que los planes generales incluyan en las areas delimitadas como nucleos rurales de poblacién seran destinados a los usos
caracteristicos, complementarios o compatibles con la edificacion residencial en el medio rural y con las necesidades de la poblacion residente en
los mismos.

2. Cuando se pretenda parcelar, construir nuevas edificaciones, sustituir o rehabilitar integralmente las existentes, las personas propietarias
habran de ceder gratuitamente al ayuntamiento los terrenos necesarios para la apertura o regularizacién del viario preciso.

3. En el caso de la construccion de nuevas edificaciones o cambio de uso de las existentes o de rehabilitaciones integrales, habran ademas de
ejecutar a su costa la conexion con los servicios existentes en el nucleo.

4. Podra autorizarse la ejecucién simultanea de las obras de acometida, urbanizacion y edificacién. EI municipio debera exigir garantias
suficientes del cumplimiento de esta obligacion.

5. Para edificar en el ambito de los nucleos rurales debera disponerse de acceso rodado de uso publico y ejecutarse la conexién con las redes
de servicio existentes en el nucleo rural o en sus cercanias. De no existir, habran de resolverse por medios individuales con cargo al promotor o
promotora de la edificacion y con el compromiso de conexién cuando se implanten los servicios.

6. En las areas en las que por planeamiento general o especial se prevean actuaciones de caracter integral en los nucleos rurales, los
propietarios o propietarias de suelo estan obligados a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al ayuntamiento el suelo destinado a espacios libres, zonas verdes y equipamientos, y a la administracion
titular correspondiente, el destinado a viales.

b) Costeary, en su caso, ejecutar las obras de urbanizacion previstas en el ambito de la actuacion integral.

c) Ceder obligatoria, gratuitamente y libre de cargas al ayuntamiento el suelo correspondiente al 10 % del aprovechamiento urbanistico de dicha
area, salvo en las actuaciones integrales para las que el nuevo plan no contemple un incremento de la superficie edificable respecto a las
ordenanzas tipo del nucleo. La Administracion no tendra que contribuir a las cargas de urbanizacioén correspondientes a los terrenos en los que se
ubique este aprovechamiento.

7. Las nuevas edificaciones que se pretendan ubicar en los nucleos rurales tradicionales se identificaran con las caracteristicas propias del
lugar, estando encaminadas a consolidar la trama rural existente. Todas ellas cumpliran las siguientes condiciones:

a) Las caracteristicas tipologicas, estéticas y constructivas y los materiales, colores y acabados seran acordes con el paisaje rural y las
construcciones tradicionales del asentamiento, sin perjuicio de otras propuestas que se justifiquen por su calidad arquitecténica.

b) El volumen maximo de la edificacion sera similar al de las edificaciones tradicionales existentes, salvo cuando resulte imprescindible
superarlo por exigencias del uso o actividad. En todo caso, habran de adoptarse las medidas correctoras necesarias para garantizar el minimo
impacto visual sobre el paisaje y la minima alteracion del relieve natural de los terrenos.

Subseccién 22 Condiciones de uso
Articulo 25. Usos del suelo de ntcleo rural

1. El planeamiento urbanistico definird los usos y condiciones de edificacion admisibles en los ambitos delimitados como nucleos rurales de
poblacion, con supeditacion a las determinaciones contenidas en la presente ley.

2. El uso caracteristico de las edificaciones en los nucleos rurales sera el residencial. Se consideraran como complementarios los usos terciarios
o productivos, actividades turisticas y artesanales, pequefios talleres, invernaderos y equipamientos, asi como aquellos que guarden relacion
directa con los tradicionalmente ligados al asentamiento rural de que trate o que den respuesta a las necesidades de la poblacion residente en
ellos.

Articulo 26. Actuaciones incompatibles
1. Enlos nucleos rurales estan prohibidas las siguientes actuaciones:

a) Las edificaciones y usos caracteristicos de las zonas urbanas y aquellas cuya tipologia resulte impropia en relacion con las determinaciones
del planeamiento.

b) Las parcelaciones que determinen la desfiguracion de la tipologia del nucleo.
c) Las naves industriales.

d) Aquellos movimientos de tierras que supongan una agresion al medio natural o que varien la morfologia del paisaje del lugar.



e) La apertura de pistas, calles o caminos que no estén previstos en el planeamiento, asi como la ampliacién de los existentes y el derribo de
muros tradicionales de los barrios o senderos, salvo disposicion del planeamiento que lo autorice.

f) Las nuevas instalaciones destinadas a la producciéon ganadera, salvo las pequefias construcciones artesanales o para el autoconsumo.
g) La demolicion de las construcciones existentes, salvo en los siguientes supuestos:
— Construcciones que no presenten un especial valor arquitectdnico, histérico o etnografico.

— Todos los afiadidos y edificaciones auxiliares que desvirtien la tipologia, forma y volumen de cualquier edificacién primitiva o que por sus
materiales supongan un efecto distorsionador para la armonia y estética del conjunto edificatorio o no sean propios del asentamiento rural
tradicional.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en los nucleos tradicionales estaran prohibidos:
a) Las viviendas adosadas, proyectadas en serie, de caracteristicas similares y emplazadas en continuidad en méas de tres unidades.
b) Los nuevos tendidos aéreos.

c) La ejecucion de actuaciones integrales que determinen la desfiguracién de la tipologia del nicleo y la destruccion de los valores que
justificaron su clasificacién como tal.

Seccién 32 Suelo urbanizable
Articulo 27. Suelo urbanizable

Constituiran el suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento estime necesarios y adecuados para permitir el crecimiento de la poblacion y
de la actividad econémica o para completar su estructura urbanistica.

Articulo 28. Régimen del suelo urbanizable

1. Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable tendran derecho a promover su transformacion, solicitando al ayuntamiento la
aprobacion del correspondiente planeamiento de desarrollo, de conformidad con lo establecido en la presente ley y en el plan general de
ordenacion municipal, o proceder a su desarrollo si ya estuviera ordenado directamente en el plan general.

2. En el suelo urbanizable, en tanto no se apruebe la correspondiente ordenacién detallada, no podran realizarse construcciones, salvo las que
vayan a ejecutarse mediante la redaccion de planes especiales de infraestructuras y las de caracter provisional, en las condiciones establecidas en
el articulo 89.

Articulo 29. Deberes de los propietarios de suelo urbanizable

Una vez aprobado el planeamiento que establezca la ordenacion detallada, la transformacion del suelo urbanizable conllevara para sus
propietarios los siguientes deberes:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al ayuntamiento el suelo destinado al sistema local de espacios libres, zonas verdes y equipamientos, y a la
administracion titular correspondiente, el destinado a viales.

b) Ceder obligatoria, gratuitamente y sin cargas el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas generales que el plan general incluya o
adscriba al sector y urbanizar en las condiciones que determine el plan GUnicamente los incluidos en el sector.

c) Costear y, en su caso, ejecutar las obras de urbanizacion del sector y las infraestructuras de conexioén con los sistemas generales existentes,
asi como las obras necesarias para la ampliacion y refuerzo de los citados sistemas, de forma que se asegure su correcto funcionamiento teniendo
en cuenta las caracteristicas del sector y de conformidad con los requisitos y condiciones que establezca el plan general.

d) Ceder obligatoria, gratuitamente y libre de cargas al ayuntamiento el suelo correspondiente al 10 % del aprovechamiento tipo del area de
reparto. La Administracion no tendra que contribuir a las cargas de urbanizacién correspondientes de esos terrenos, que habran de ser asumidas
por los propietarios.

e) Garantizar el realojo de los ocupantes legales que se precise desalojar de inmuebles ubicados en el area de la actuacion y que constituyan
su residencia habitual, asi como el retorno cuando tuvieran derecho al mismo, en los términos establecidos en la legislacion vigente.

f) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento con anterioridad al inicio de su ejecucién material.

g) Edificar los solares en el plazo establecido. No podra ser edificado ni parcelado ningun terreno que no redna la condicién de solar, salvo que
se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacién y de la edificacion mediante aval, que habra de alcanzar el coste estimado de las obras de
urbanizacion y las demas garantias que se determinen reglamentariamente.

Articulo 30. Aprovechamiento urbanistico en el suelo urbanizable

El aprovechamiento urbanistico de los propietarios de suelo urbanizable sera el resultado de aplicar a la superficie de sus fincas respectivas el
90 % del aprovechamiento tipo del area de reparto correspondiente.

En el caso de actuaciones urbanisticas promovidas por administraciones publicas con destino a la construccién de viviendas de promocion
publica o de equipamientos publicos o a la creacion de suelo empresarial, la totalidad del aprovechamiento urbanistico sera atribuido a la
administracion actuante.
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