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CAPITULO V.- NORMAS GENERALES DE EDIFICACTION.

2.—~ OBJETO.

5.1.- CONDICIONES QUE AFECTAN A LA PARCELA.

5.2.- CONDICIONES DE VOLUMEN.

5.3.—- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.

5.3.1.- CONDICIONES EXTERIORES.
5.3.2.- CONDICIONES INTERIORES.
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CAFITULE V.= NORMAS GEMERALES DE EDIFICIACION,
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FDIFICIOS E INSTALACIONES FUERA DE CRDENACION

Son aquellos que no cumplen las determinaciones de 1la
Oordenacidn Urbanistica establecida por las presentes Normas

Subsidiarias de Planeamiento, por ser anteriores.

ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

Es la parte no edificable de la parcela que es de uso

privado.

ESPACTOS LIBRES PUBLICOS.

Son los integrantes del sistema de espacios libres de
dominio v uso ptblico, més aquéllas partes no edificables de
las parcelas, que independientemente de su titularidad pablica

o privada, sean de uso publico.

~ESPACIO LIBRE DE MANZANA

Es el espacio abierto definido por las Alineaciones
Oficiales interiores de las parcelas de la manzana, procedente
del Proyecto de Parcelacién correspondiente, de propiedad

privada.

FRENTE DE PARCELA

Es la distancia existente entre los linderos laterales de

la parcela, medida ésta sobre la alineacién exterior de la
misma.

FRENTE MINIMO

Es el menor frente de parcela permitido para que ésta pueda
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ser edificable.

FINCA FUERA DE ALINEACTON

Es agquella

en la que

la Alineacidén 0Oficial corta

la

superficie de la finca, delimitada esta por las alineaciones

actuales.
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SOLAR

Es aquella porcién del suelo urbano gue reune los requisitos
establecidos en las presentes Normas Subsidiarias de
planeamiento para considerarse parcela edificable y que se
encuentra totalmente urbanizada, entendiéndose por ello gue
cuenta con los siguientes servicios: viario con calzada
pavimentada y encintado de aceras bordeando, al menos, el
frente de la parcela, abastecimiento de aguas, evacuacién de
aguas residuales y suministro de energia eléctrica, reuniendo
los requisitos minimos que en cuanto a grado de urbanizacién,

establecen las presente Normas Subsidiarias de Planeamiento.

SUPERFICTE OCUPADA

Es la comprendida dentro de los limites definidos por 1la
proveccidn, sobre un plano horizontal, de las lineas externas
de toda la edificacién, incluso la subterrédnea v los vuelos.
Las construcciones subterréneas bajo espacios 1libres vy
destinadas exclusivamente a estacionamientos e instalaciones al
servicio exclusivo del edificio, se considerarén excluidas de

la superficie ocupada.

SUPERFICTE MAXIMA DE OCUPACION

Es la resultante de aplicar el maximo porcentaje fijado para
la relacién entre la superficie ocupada y la de la parcela

edificable o manzana.

UNIDAD DE ACTUACION

Ambito minimo de actuacién delimitado a los efectos de
Gestidén y Ejecucién del Planeamiento en suelo urbano, salvo
cuando se trate de la ejecuciédn de Sistemas Generales © de
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algunc de sus elementos o de actuaciones aisladas. Su objeto es
permitir al menos, la Jjusta distribucién de 1las cargas ¥
peneficios derivados del planeamiento entre los propietarios

afectados poOT una actuacién.

ZONA

superficie de caracter homogéneo en cuanto a Ordenaciodon
Urbana v a la asignacién de usos del suelo v su intensidad. asi

como a las condiciones de edificacién.
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5.2.~- CONDICIONES DE VOLUMEN

ALTURA DE LA EDIFICACION

Es la distancia vertical medida desde la rasante oficial del
la aceraI:o desde el terreno en contacto con la edificacién]
hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de 1la
Gltima planta, medida en el punto medio de la fachada. En el
caso de no existir este Gltime forjadeo, la altura se mediria
hasta la linea definida por 1la interseccidén del planc de
cubierta con el del paramento vertical exterior, medida

igualmente en el punto medioc de la fachada.

También puede expresarse la altura de la edificacién por el
ntmero de plantas completas que tiene la edificacién sobre 1la
rasante oficial, o sobre el terreno en contacto con la
edificacidén. A tal efecto computarédn como plantas completas
todas aquellas cuyo techo (cara inferior del forjado superior

o cubierta), se encuentre a mas de 1,00 metro sobre la rasante
oficial o terreno en contacto con la edificacién v medido en

el punto mé&s desfavorable del terreno.

a) Calles con pendiente.

Si la rasante oficial o el terreno en contacto con la
edificacién tuviesen fuerte pendiente, se fraccionari la
edificacién en partes no mayores de 20 metros de longitud,
siempre y cuando la diferencia de cota entre los extremos
de cada fraccidn no exceda de 2 metros. En estos casos la
medicidén de la altur% de la edifica?ién‘se realizaré por el
procedimiento antes descrito v en el punté medio de cada
fraccién. # 5 « il S N

b} Edificacién con frente a dos calles de rasante distinta.
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En aquellas edificaciones gue dan frente a dos calles
de distinta rasante o cuando, en ausencia de aquella, exista
diferencia entre la cota de la fachada a la calle Yy la cota
del terreno en la fachada opuesta, la altura se computaré
midiendo siempre sobre la cota més bajé. Se permiten

fraccionamientos con los criterios anteriores.

ALTURA MAXTMA PERMITIDA

Sera la mayor altura que se podr4 alcanzar segun la zona en
la que se ubique la edificacién, en aplicacidn de 1lo que
determinan las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento.
Podra venir expresada tanto en metros lineales como en ntmero

de plantas méximo, y su aplicacién se regulari por los

criterios antes descritos.

ALTURA TOTAL DEL EDIFICIO O DE CORONACION

La altura total del edificio o altura de coronacidn es 1la
distancia existente entre la rasante oficial, o en su defecto,
la cota del terreno en contacto con la edificacién en su punto
mads bajo, y la linea de remate de 1la cubierta o de la
edificacién principal, caso de ser aquella plana.

ALTURA DE PISQS

Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados

consecutivos, en su punto mads desfavorable en caso de

escalonamiento en la planta.

CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA

Por encima de la altura mdxima permitida se podré edificar,
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siempre por debajo de un plano de 452, trazado por la linea

horizontal de altura méxima en cada fachada, en las condiciones

siguientes:

- Las construcciones por encima de la altura

soclo se podrén destinar a caja de ascensores,
escaleras, <depdsitos, chimeneas, <cuartos
trasteros vy otras instalaciones de 1los
servicios exclusivos de la finca, con una

altura que no podra exceder de la altura

maxima de <coronacidén de la edificacién
principal v, si ésta no estuviese definida, no |

se podrd exceder de tres metros por encima de | 4% 2
la altura maxima permitida. Se prohibe con
caracter general 1la instalacidén de piezas

habitables en estas 3zonas salvo gue asi 1o

permite la Ordenanza de Aplicacidn.

= En edificies destinados a usos no

residenciales podran sobrepasar 1la altura
maxima permitida e incluso la de coronacidn
del edificio aquellos elementos puntuales que
resulten necesarios para el buen uso del
edificio o de la explotaciédn {silos,
chimeneas, antenas, torres de refrigeracidn,

etc.).

ENTRANTES, SALIENTES Y VUELOS

a)

Retrangqueos obligatorios: En las calles o zonas donde se

establezcan retranguecos obligatorios en las presentes
Normas Subsidiarias de Planeamiento, no podré ocuparse el

terreno que determine el retranqueo de Alineacidn Oficial

de fachada con ninguna construccidn, sobre y bajo rasante,
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b)

a)

e)

£)

aungue se destinen a estacionamiento.

Entrantes v retranqueos respecto a las Alineaciones

Oficiales: Cuando asi se establezeca en la zona

correspondiente se permitiran éstos siempre vy cuando no
dejen medianerias al descubierto, pudiendoc admitirse 1la
conservacién de estas fachadas existentes, vy 1la
caracteristicas de fachadas existentes, y la parte de suelo

no ocupada se urbanice como jardin o ensanchamiento de 1la

acera publica.

Terrazas entrantes: Se consienten terrazas entrantes con

profundidad no superior a su altura y ancho, cuando a
través de ellas ventilen piezas hahitables. Esta
profundidad se contari a partir de la linea exterior del

saliente del balcén o terraza.

Salientes respecto a las Alineaciones Oficiales: No se

permitird sobresalir de la Alineacidn Oficial mé&s que con
los vuelos que se establezcan en las presentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento. Los vuelos maximos se
establecen en relacién con el ancho de calle y en los

patios de manzana en relacidén con su ancho.

Cuerpos volados macizos: No se permiten en 1las nuevas

edificaciones cuerpos volados cerrados que sobresalgan de
la alineacién exXterior, ni el cerramiento de los cuerpos
volados existientes, salvo que asi lo permita y regule su

Crdenanza correspondiente.

Balcones, cornisas v aleros: E} saliente mé&ximo contado a

partir del paramento de fachada salvo gue lo regule de otro
modo su Ordenanza correspondiente, serd el siguiente en
funcidn del ancho de la calle:
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* Calles de 9 metros Y MAS ..vveavns 0,5 metros.
x Calles de 6 m. y menos de 9 m. ... 0,5 metros.
*x Calles de menos de 6 M. .ovveeres-s sélo se
permiten cornisas y'aleros con vuelo maximo de 0,4

metros.

La altura minima sobre la rasante de la acera o© terrenc en

cualquier punto seré de 3,20 metros.

EDIFICABILIDAD

Es la medida de la edificacién en un determinado ambito. Se
establece como 1la superficie total construida en metros
cuadrados, o volumen total edificado en metros ciubicos, suma de
todas las plantas por encima de la rasante, por cada metro

cuadrado de superficie de la parcela o dmbito de actuaciédn de

que se trate.

A los efectos del calculo de la edificabilidad se

computari:

- Toda la edificacién realizada sobre rasante, incluidos los

f 3 cuerpos volados en el caso de estar cubiertos, de tal forma

t‘; que, si estuviesen cerrados por uno O dos de sus lados
L:- computaridn el 50%, y el 100% en el caso de estar cerrados
en tres de sus lados.

A

BEn las =zonas de vivienda colectiva no se computaréan, a

efectos de edificabilidad, 1los scportales, pasajes Y

-.-_,_,

el | plantas bajas diafanas.

- Computari la edificacién realizada bajo la rasante cuando

los sétanos Yy semisdtanos no  estén destinados a
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aparcamiento o a alguna de las instalaciones para el
servicio exclusivo del edificio {calefaccién,
acondicicnamiento de aire, maguinaria de ascensores,
cuartos de basuras, de contadores, trasteros, centros de

transformacién, etc.).

Segun el 4mbitc de actuacidn en el que se realice el

calculo de edificabilidad se medir& de la forma siguiente:

LEEE

- En las parcelas se medird la edificabilidad sobre 1la

parcela edificable.

(57

— En las manzanas se medird sobre la superficie comprendida

dentro de las Alineaciones Oficiales exteriores (superficie

S

netal.

- En los sectores v demds &mbitos de actuacién se mediri

1 ' sobre la sqperficie total de los mismos (superficie bruta).

EDIFTCABILIDAD MAXIMA

Es la maxima edificabilidad permitida para cada &mbito de

actuacién por las presentes Normas Subsidiarias de

Planeamiento. Podrd venir expresada tanto en metros clGbicos de

(BiE

volumen edificable, sobre metros cuadrados de terreno Yy su

aplicacién se regulard por los criterios descritos en el

=7

parrafo anterior.

SUPERFICIFE CONSTRUIDA EN PLANTA

(S50

Superficie encerrada por la linea exterior de los muros de

s

cerramiento de una planta, incluyendo las superficies voladas

igual que para la edificabilidad.




SUPFRFICIE TOTAL CONSTRUIDA

Es la resultante de la suma de las superficies construidas
de todas las plantas que componen la edificacidén, por encima de
la rasante oficial de la acera o, en su defecto, del terreno en
contacto con la edificacién.

No computaran a estos efectos, los soportales, pasajes o
plantas bajas diafanas en edificaciones de vivienda colectiva,
siempre y cuando carezcan de cerramientos v sean de libre

acceso plublico.

SUPERFICIE MAXTMA EDIFICABLE

Es la méxima superficie edificable permitida para cada
ambito de actuacidén por las presentes Normas Subsidiarias de
Planeamiento. En caso de no venir fijada directamente por
éstas, podrd deducirse multiplicando la edificabilidad méaxima
permitida por la superficie total de la parcela edificable.
Viene expresada en metros cuadrados v su aplicacién se regulari

por los criterios descritos en el parrafo anterior.

SUPERFICIE UTIL

Esta constituida por la superficie del suelo de la vivienda
o local, cerrada por el perimetro definido por la cara interior
de sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas o
locales de cualquier uso. Asimismo, incluird la mitad de las
superficies correspondientes a los espacios extericres
construidos de uso privativo.de la vivienda o local, tales como
terrazas, miradores, tendederoé, etc., hasta un miximo del 10%
de la superficie Util ceffada.~Del computo -de la‘superficie
util queda excluida la superficie ocupada en-planta por 1los

cerramientos interiores de “la vivienda o local., fijos o

ﬁ)é fvﬁ.;m e



moviles, por los elementos estructurales verticales y por las
canalizaciones © conductos con seccién horizontal superior a

cien centimetros cuadrados, asi como la superficie de suelo en

la que la altura libre sea inferior a 1,50 metros.

VOLUMEN TOTAL EDIFICADO

Es el producto de la superficie construida en planta por la
altura de la edificacidén. Si alguna de las plantas variase de
las restantes en superficie o altura de piso, se computari por
separado, como productos de su superficie por su altura de piso

correspondiente y siendo el volumen total la suma de todos los

parciales.

VOLUMEN MAXTMO EDIFICABLE

Es el méxime de volumen edificable permitido por las
presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento. Vendré expresado
en metros cubicos v su aplicacién se regulara por los criterios

descritos en el parrafo anterior.
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5.%.-- COMDICIONES DE LA ERIFICACION

5.%.1.— Cendicicnes exteriores

&} Urbamz:acién v consgrvacidén de espacies libves
ablerte v petics de MEOT KO&S Los servioios

insta 1ur10nem, asi comoc los espacicos libres vy zonas
ajard:ﬂadas gue no  sesn de cesidn al Ayuntamiento,

deberén ser urbsanizadss y  consarvados debidamente por
sus propletarioz en condiciones de seguridad, lispiezas vy
salubridad. En el caso de gue dicha cobligacidn atects a
vairies copropietarics, s2 hard constar esta prescripcidén
z=rn los Estatutos de la Eomunidad.

node edificios: Las tachadazs de los

aditicios pukli 0%, ani Como sus  m@dianerias

v  paredes conbtigiiss &1 descublerto, sungue N9 SEan

viginlsz desde la via publica, deberdn c&ngerﬂPFE &
r o i; = ] ]

1
arragle & laz ziguientes

- Fagajes ceomerciales:
% Bu altura ; & 5,20 metros.

= d

& & 1ﬁfﬂr1or a & metros.
o]
!

£
=
o+
O
mn
n
o
3
0
B
)
.;

libre minims sera de I,20 metros.
iclad minima sera de 2,40 matros.
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rerar Yentilacidén  suficients. Mo sa

i P wvivigndas @n sohancs ni zasnlisdsharnos. i alira

libre #n plexss 0o habltables, me podra ser  infaricr &

dos mastros. i plano del pavimento, an cualguier punte,

del sdtane ¢  sgsmis=dtanc mas profundoc, no quada%& po?

dehaic de la cota de 5,5 metiroes bale la rasante ds  la
GoErs O LECFENC.
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