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1. CONSIDERACIONES GENERALES SOBRE LAS CONDICIONES®BRE
LA PARCELA Y LA EDIFICACION

1.1. El alcance de la ordenacioén de la edificaci@n el planeamiento urbanistico

Junto con la regulacién de las condiciones de ablitrdad de los usos, el objeto fun-
damental de los planes urbanisticos en los suettesnhados pormenorizadamente es definir
la "imagen fisica" que se pretende para el entorbano, regular los factores que configuran
la forma y el volumen de las edificaciones. Undadenotas mas destacadas que diferencian
un plan de unproyecto(de arquitectura, en este caso), es que el sequmdigura esa ima-
gen edificada de forma definitiva, anticipando conalto grado de detalle el resultado for-
mal una vez se ejecuten las obras pertinentes [@acuales justamente se elabora el pro-
yecto); los planes, en cambimefiguran esa imagen final mediante el establecimiento de
una serie de condiciones a las que ha de somelgoseyecto y, por tanto, dejan abierto un
determinado margen (mas o menos amplio) sobredgamfinal definitiva, que so6lo podra
aproximarse suficientemente antes de su ejecuciarvez que el proyecto decida entre las
posibilidades que el primero abierto.

Previamente a la regulacién urbanistica de lacadifdon tal como se desarrolla actual-
mente en los planes urbanisticos se elaborplmyectos urbanod.as intervenciones sobre
el componente edilicio de la ciudad no se diriggalyo excepciones, regular las condi-
ciones que debian cumplir los edificios, sino daeeente a proyectar y ejecutar las obras ya
fueran de reforma o de ensanche. Obviamente, @loesa posible desde el poder publico
(ejercido normalmente por regimenes no democratascterizado ademas por una altisi-
ma capacidad y voluntad de accion. El ascenso didéburguesia al protagonismo social
supuso la aparicion de los procesos especulativael ynercado inmobiliario, si bien ini-
cialmente muy acotado a los espacios preferentdéssdeudades. La subordinacion de los
procesos urbanos a las légicas del negocio capitalbligaron a considerar la necesidad de
establecer desde la administracion publica norregsladoras de la forma urbana ante la
imposibilidad de ejecutar directamente las obraedifécacion. Pero todavia en las primeras
etapas de transicion desde el "antiguo régimehéssdaba la pretensidon de prefigurar casi a
nivel de proyecto la imagen formal. Sin embargmealida que la l6gica de la actividad in-
mobiliaria se extendia a toda la ciudad y ésta@r@tasas no conocidas en los siglos prece-
dentes, fue cada vez debilitAndose mas el gradetdde en la definicion de las condiciones
formales de los edificios y, en cambio, adquirientkyor importancia otras consideracio-
nes, en especial las relativas al aprovechamielificaorio de los terrenos urbanos.

En la actualidad, salvo en entornos singulares cemel caso de La Laguna, es el Cen-
tro Histdrico, los planes han renunciado, mas oameaxxplicitamente, a prefigurar excesi-
vamente la "imagen fisica" de la ciudad. En el asdos entornos consolidados las expe-
riencias de las Ultimas décadas llevan a descomdiaiualquier propuesta de renovacion de
las condiciones predominantes (salvo que hayagteeuna operacion en tal sentido) y, por
tanto, son éstas las que se toman como refereaaegtablecer las normas reguladoras de
la edificacion. En lagreas nuevasl planificador parece haber perdido la "autoridaxal”
necesaria para proponer una imagen detallada,eqaprexime minimamente a lo que eran
los proyectos urbanos; salvo que haya un promatimo(de la futura urbanizacién (que en-
cargase el correspondiente plan parcial), cualdniento de definir con cierta precision las
caracteristicas formales de los futuros edific®yaria como un exceso que perjudicaria el
necesario "margen de libertad" de la actividad initraria que, en el lenguaje de sus opera-
dores, debe contar con flexibilidad suficiente pazamodar loproductosedificados a las
evolucion de la demanda.
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Sin embargo, aun asumiendo que en la actualidadlm® regular las condiciones fisicas
con demasiado grado de detalle o, lo que es lo migoe lgprefiguracionen el PGO de la
imagen "deseada" de la ciudad ha de ser muy "difada", ello no puede conducir a una ab-
soluta renuncia. Al margen de la exigencia legatasio de la necesidad de las condiciones
sobre la edificacion para delimitar el contenidorggnico de la propiedad inmueble, existen
unos minimos que deben ser regulados para deadmifrhites en los que se deben enmarcar
los proyectos arquitectdnicos. Estos limites hafijaiese en cada ambito identificando cuéa-
les son los componentes formales que se quieramigaar para que el entorno mantenga
unas caracteristicas minimas de orden composi&@rmonia del paisaje urbano. En algu-
nos casos sera la obligatoriedad de disponer dmadas de los edificios alineadas en un
plano continuo o, por el contrario, separandosa gadueble de sus adyacentes; en otros, lo
importante serd asegurar que no se supera unangeda altura. Tal ha sido el criterio de
este PGO al fijar en cada ambito de ordenaciorr(yconcreto, sobre cada pieza) las condi-
ciones de edificacion. Identificados los elemerftomales que se han considerado funda-
mentales, se han establecido las condiciones ménireeesarias para garantizarlos. De esta
manera, se evita un exceso normativo sin por elainciar a los objetivos de ordenacion
morfotipoldgica fundamentales.

El criterio anterior, no obstante, se complementala exigencia legal de que el Plan ha
de determinar en cada pieza la superficie edificatolda vez que éste es un componente
basico del aprovechamiento y, consiguientemenf@ider del contenido econémico de la
propiedad inmueble. Por ello, en algunos d@mbitogen la ordenacion de la edificacion
podria ser incluso mas "abierta”, se han estalidail determinaciones necesarias para que
no haya indefinicién en la asignacion a cada pikzda superficie edificable. En resumen
pues, de acuerdo con los objetivos municipalescrivsrios del presente Plan General para
la ordenacion de la edificacion han sido presidiplmsia voluntad consciente de predefinir
lo menos posible la imagen formal, si bien garamiito en cada entorno unos minimos que
permitan prever que los procesos inmaobiliarios spileven a cabo durante su vigencia po-
sibilitaran, mediante el cumplimiento de las comies de la edificacion, unos resultados
compatibles con los objetivos sobre cada ambito.

1.2. Las determinaciones urbanisticas disponiblesapa ordenar la edificacion

El TRLOTENC ni siquiera enumera cuales son lasrdeteciones mediante las cuales
los planes han de regular las condiciones de ficaciibn. Tampoco lo hacian ninguna de
las leyes estatales previas. Una interpretaciorcghe extraer de esta significativa ausencia
es que el legislador, aun entendiendo que los pldekian regular las condiciones materia-
les de las edificaciones, dejaba a cada planificideleccion de las "herramientas” con las
que cumplir tal finalidad. En teoria, parece ligtgponer que el Plan General podria definir
sus propias determinaciones siempre que justifigasecon ellas regula adecuadamente la
edificacion y, ademas, permite definir la supeefiedificable de cada pieza.

Sin embargo, lo cierto es que la ya larga tradidérordenacién urbanistica ha dado
como resultado la consolidacién de una concretiesrdmaciones con las que se regulan las
condiciones de las parcelas y de las edificacioBesealidad, no son tantas y con ligeras
variaciones se usan las mismas en todos los plaoesjlo en los canarios sino también en
los de otros municipios del Estado. Pese a sicattaolidacion disciplinar, estas determina-
ciones no han sido, al menos en Canarias, definiddsocamente, de modo que, en la
practica, lo que cada una es y como se aplica dar&cuerdo a las definiciones propias de
cada Plan que la emplea, no siempre con el rigersgtia deseable. Por ejemplo, en térmi-
nos amplios laltura maxima en nimero de plantéigne a ser los mismo en todos los pla-
nes municipales, pero dadas las diferentes reguleside la forma en que "cuentan” las
plantas puede ocurrir que dos edificios igualegdaardistinta altura en dos municipios.
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En todo caso, la carencia de definiciones sufiemente rigurosas no ha de llevar a
descartar tales determinaciones o a sustituirlastpas, sino simplemente a precisar su apli-
cacién. De otra parte, las determinaciones "didpesil, al margen de ser mejorables, han
demostrado ser adecuadas para regular suficienten@sncondiciones de la edificacion, al
menos para los objetivos de este PGO. Finalmemiatrbduccion de nuevas determinacio-
nes siempre requiere basarse en razones podegaosassté muy demostrada su necesidad
para regular una problemética que no puede sertrddorma. Este Plan General ha optado
preferentemente por precisar detalladamente Iaidéfn operativa de las determinaciones
disponibles y s6lo puntualmente aportar algunasviaciones menores a este respecto.

A efectos de una mejor exposicion de las distid&terminaciones empleadas por este
Plan General para regular la edificacion y la garaabe clasificarlas en los siguientes gru-
pos, segun la finalidad especifica que se preteodeada una de ellas:

a) Condiciones sobre la parcela

b) Condiciones sobre la disposicion de la edifi@aci
¢) Condiciones de ocupacién

d) Condiciones de altura

e) Condiciones sobre la superficie edificable

1.3. Los conceptos urbanisticos dearcelay edificio

Las determinaciones reguladoras de la parcelaedifecacion tienen por objeto, como
ya se ha dicho, ordenar la forma de los edificiee yaplican sobre lparcela urbanistica
entendiendo ésta como el ambito espacial interiomeamanzana que es objeto de los actos
de edificacion. Justamente porque hay una relaestrecha entre la parcela y el edificio es
por lo que es necesario establecer condicionegrnt@ra en funcion de la imagen edificada
que se pretende, condiciones éstas que son daaticen este Plan General sélo sobre los
actos de modificacion de la estructura predial>pstente, pero no sobre los de edificacion
en parcelas previas a la entrada en vigor del FR&Dejemplo, en un entorno en que se or-
dena para tipologias de vivienda colectiva en @dgide varias plantas han de establecerse
unas dimensiones minimas a las parcelas (por ejempé longitud del lindero frontal) para
evitar que se produzcan procesos parcelatorioglgneomo resultado unidades poco ade-
cuadas a ese tipo de edificacion. De otra partedalacion de las condiciones de la edifica-
cion se hace en gran medida por referencia a teljanrbanistica en la cual se sitda. Por es-
tas razones, existe una estrecha relacion entdetasminaciones reguladoras de la parcela 'y
las restantes dirigidas a la edificacion y elloliegpgue todas se hayan integrado en el Titulo
3 de las Normas Urbanisticas de Ordenacion Pornzewiar.

1.3.1. Concepto de parcela

La parcela urbanisticas la porcion de suelo interior en toda su exéenaiuna manza-
na urbanistica con al menos un linderos coincidemteuna alineacion viaria principal, defi-
nida por el instrumento de planeamiento corresguei(en la casi totalidad de los suelos
urbanos y urbanizable de La Laguna, por el predelate General). Respecto de cada parce-
la, en su integridad, se cumplen las dos siguiamediciones:

a) Se verifica la aplicacion de las determinaciafesrdenacion pormenorizada (salvo
aguéllas para las que el planeamiento establezrasamente un ambito diferente)
a fin de resolver la autorizacién de actos de ejéou

b) Se materializa el aprovechamiento urbanisti@rgsulta de los procesos de gestion
y, en especial, de las operaciones de equidistébuwte beneficios y cargas deriva-
dos de la ordenacion urbanistica.
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Conviene destacar que, conceptualmente, la pandetanistica no es la parcela predial
0 catastral por mas que en la mayoria de los aasiosidan. Esta Ultima es la unidad de
propiedad y lo habitual es que sea el ambito esbsagbre el cual se lleve a cabo un acto de
edificacion; justamente, en el momento de resaheninistrativamente su autorizacion, la
parcela catastral, si cumple las condiciones dmh,Rlasa a considerarse como parcela ur-
banistica. No obstante, toda vez que las fincadigles son las unidades preexistentes de
propiedad, en las areas consolidadas este PGQaideeslo las condiciones de ordenacion
pormenorizada con la finalidad de que las mismasig@u considerarse parcelas urbanisticas.
Sin embargo, no siempre ha sido posible (por inetiiidad con los objetivos de ordena-
cion o, mas frecuentemente, por situaciones obtile incumplimiento de los requerimien-
tos legales, en especial de no tener frente sovlico). En tales casos, cuando las fincas
prediales no se adecuen a las condiciones que lashrésmas establece el Plan, el propieta-
rio habra de proceder a la modificacidn de la pacitén preexistente a tal fin.

La parcela, en tanto un poligono, queda definidaspslinderos que son los segmentos
perimetrales que delimitan su superficie separ@ndelotras parcelas o de los limites de la
pieza en la que se incluya. Los linderos adquiarensingular importancia en la ordenacién
ya que, respecto a ellos pueden establecerse dwteromes reguladoras de la disposicion
de la edificacion. Por tal razén, para cada pargddanistica concreta, es necesario indivi-
dualizar cada lindero y asignarlo a uno de los ti@snativos posibles: frontal, posterior o
lateral. En las parcelas "normales", de forma repikar, esta individualizacion y distincion
de los linderos no ofrece ninguna dificultad (uranfal coincidente con la alineacion viaria,
otro posterior paralelo al frontal hacia el intendle la manzana, y dos laterales paralelos en-
tre si y perpendiculares al frontal y al posterisi) embargo en parcelas irregulares puede
ser bastante mas complicado. En la normativa wbemide este PGO se establecen unos
criterios operativos para la identificacion de cada de los linderos de la parcela.

Los linderos definen la parcela en su proyeccidmesan teorico plano horizontal, pero
ésta tiene también una dimension vertical que dipde la orografia previa del terreno y de
la relacién de éste con las rasantes del viarioeadg frente. De tal modo, la dimensién ver-
tical de una parcela urbanistica queda definidacpda una de las superficies horizontales o
inclinadas que son el resultado de los movimiedtsierra y obras complementarias me-
diante las cuales se transforma la orografia prefigaerreno natural para adecuarlo a la ac-
tuacion gue se pretende. Estas superficies se desmoran el presente Plan Gengtanos
de referenciade la parcela y deben ser delimitados y acotaltibsdenalmente en cada pro-
yecto de edificacion, toda vez que respecto de skoverifica el cumplimiento de las condi-
ciones de altura de la edificacion en nimero detasa Obviamente, en las partes de la par-
cela ocupadas por la edificacion no hay planogfigencia, mientras que en los espacios no
ocupados los planos de referencia son las superobre las que se producen los recorridos
peatonales interiores y accesos a las edificaciprsesmaterializan en areas pavimentadas,
zonas ajardinadas, taludes, rampas de accesojesgasimilares elementos arquitectonicos.

Con caracter general este Plan General pretendegjobras de preparacion de las par-
celas para su edificacion modifiquen lo menos pedi orografia preexistente, limitando
asi los impactos sobre el paisaje y evitando taminiérementos injustificados de la altura
de los edificios. Para ello, en las Normas, seblsstan que ningun plano de referencia pueda
disponerse a méas de un metro y medio por encinta degbajo de la orografia preexistente,
de modo que entre dos planos de referencia suse@soalonamiento) no haya diferencias
altitudinales mayores de tres metros (una plafiala condicion, no obstante, puede no
cumplirse en las bandas frontales de la parceklpgrar las adecuadas condiciones de ac-
cesibilidad, siempre que sea necesario para redaleentinuidad entre la orografia preexis-
tente y las rasantes viarias que definen el reispguerfil longitudinal frontal.
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1.3.2. Concepto de edificio

Se entiende por edificio (o edificacién) toda canstion habitable de dimensiones ade-
cuadas para albergar usos o actividades. Se gataaddefinicién cconvencional, pero lo su-
ficientemente precisa para descartar como edifigieellas construcciones que no tienen las
dimensiones adecuadas para albergar actividadeanasnasi como las instalaciones de na-
turaleza funcional, en su gran mayoria adscritas asos de infraestructuras.

Intuitivamente asumimos el concepto de edificio aa@hinmueble con aparente unidad
funcional y de volumen; hablamos asi de un edifi@wiviendas para referirnos a un bloque
aislado en una parcela, pero también individualesoomo tal un edificio adosado a otros
(manzana cerrada) pese a no tener unidad de volyr@yablemente porque somos capaces
de separarlo de los adyacentes por algun rasgothst(color o composicion de la fachada,
portal independiente, etc). Este mismo criterioudadad del volumen aparente es el que
aplica el presente PGO para individualizar, com aigis de rigor, cada edificio, necesario
para referir a él diversas determinaciones reguéad@si, en las normas urbanisticas se es-
tablecen las siguientes reglas para individualzmedificios y distinguirlos unos de otros:

a) La disposicién de un Unico volumen aparente e al mas parcelas urbanisticas
hara que se considere como un edificio individagldrte que ocupe en cada una de
las parcelas. Asi pues, la division parcelaria pceda division de un volumen con-
tinuo en tantos edificios como parcelas ocupe.

b) En cada parcela se contaran independientemaateos edificios haya en funcién
de que cada uno se conforme como volumen propie@ajga aunque estén unidos
por debajo de los planos de referencia de la ma(sétano comun) o por encima
mediante elementos de comunicacién de caracteafaruncional (pérgolas, pasa-
relas, escaleras exteriores o elementos anélogos).

c) Los elementos construidos que unen fisicametitieies sin romper sus respectivas
unidades aparentes estaran sujetos al cumplim@ganias condiciones normativas
que regulan la edificacion y, especialmente, deglastienen por objeto el control
de sus dimensiones. Si asi fuera necesario pariecta aplicacion de alguna nor-
ma, cada uno de estos elementos se adscribirarpimpaimente a cada uno de los
edificios que une.

d) La aplicacién de estos criterios admitird maegede flexibilidad segun la diversa
casuistica existente, buscando las interpretacio@assacordes con la practica habi-
tual. En tal sentido, dos volimenes con minimasrsepnes entre ellos podran
considerarse como uno solo y, en el supuesto cmnts podra entender dividido
en dos edificios un volumen formado por dos pieleagrandes dimensiones unidas
por un elemento de débil presencia perceptual.

De otra parte, también conviene distinguir en sbade parcelas en las que se dispongan
varios edificios entre aquéllos que gmmcipalesde los que tienen un caractarxiliar, a
fin de poder aplicar diferenciadamente algunasrohét@ciones reguladoras. A estos efectos,
en las normas urbanisticas se establecen los itegugsie debe cumplir una edificacion para
considerarse auxiliar, que son las siguientes:

a) Debera existir siempre algin volumen constr@idda parcela, separado del auxi-
liar, que pueda ser considerado como edificio jpaic

b) La suma de las superficies construidas de tlmosdificios auxiliares no podra ser
mayor del 50% de la suma de la superficie consirtothl de los edificios principa-
les de la parcela.
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c) La suma de las superficies construidas de ttmosdificios auxiliares no podra ser
mayor del 10% de la superficie maxima edificablaldecida por el planeamiento
para la totalidad de la parcela urbanistica.

Otra distincion relevante a efectos de la aplicadiferenciada de las condiciones regu-
ladoras de la edificacion es la referida a losindiss elementos constitutivos del edificio
que son los siguientes:

a) Cuerpo principaldel edificio, que es la parte de éste que confarmeolumen sen-
siblemente compacto de percepcion unitaria.

b) Cuerpos voladgsque son aquellas partes del edificio que solarsdd los planos
de fachada y que son habitables u ocupables ppetasnas.

c) Terrazas que son las superficies exteriores ocupablesasn@xn edificio y caren-
tes de cubierta y de cerramientos verticales (zoppeion de pretiles o barandillas
hasta 150 centimetros de altura) salvo en el dadmwlindante con el edificio.

d) Elementos salientague son aquellos elementos constructivos que salerede los
planos que definen el volumen del edificio sin lsabitables u ocupables por las
personas, tales como zécalos, aleros, cornisaguesinas, rotulos o similares.

e) Elementos técnicogjue aquéllos integrantes de las instalacionseraicio del in-
mueble, tales como depdsitos de agua, equiposaheliaionamiento de aire, filtros
de aire, conductos de ventilacién, antenas, pa@syascaleras y ascensores, tende-
deros de ropa, cuartos de lavado, y similares.

Por ultimo tiene especial importancia la definicd®i concepto dplantade un edificio
y, sobre todo, la regulacion de la forma en quesasta proyecto concreto, debe delimitarse
cada una de las distintas plantas. A tal resphaipabundante experiencia, especialmente en
edificaciones construidas en terrenos en pendidetéa dificultad para precisar el numero
de plantas y cuéales de ellas tienen el caracteb@mo (o semisotano), dado que éstas no se
cuentan a efectos de la limitacion de la alturaimaxSon numerosos los ejemplos de plan-
tas que, segun la correspondiente normativa, lanceinsideradas sétano pese a que sus pa-
vimentos de suelo estan por encima del terrenargil@nte e incluso abren ventanales al ex-
terior; en el lado opuesto, también hay muchosscdscespacios completamente enterrados
que se consideran plantas bajas y, consiguientengemputan a efectos de la medicién de
la altura del edificio en nimero de plantas. Becio del PGO ha sido definir cada planta de
modo que la aplicacion de su normativa coincidalaaroncepcion normal de la misma: es
decir, una planta sétano es la que esta completaneaterrada, una semisétano la que lo
esta parcialmente, una baja la que coincide semséite con el plano de referencia de la
parcela y las plantas de piso son las que se digpoor encima de la baja. Que esto no se
cumpla en todos los planes es debido no sélo eieleties redacciones de las normas defini-
torias sino también, en el caso de las edificasi@meterrenos en ladera (que es donde mayo-
ritariamente surgen los problemas de aplicacidia) errénea presuncion de que una planta
debe ser del mismo tipo (sétano, baja o de pisdpda su extension superficial, perfecta-
mente una parte de la misma puede estar enterratta no; es decir, una parte puede ser
planta s6tano y otra planta baja.

! Si bien esta distincién entre los elementos cuiistbs de un edificio es relevante para la aplinac
diferenciada de algunas determinaciones, el Plarei@keno establece condiciones especificas solee ta
elementos vinculadas a las distintas piezas redeftade su ordenacion pormenorizada. La regulacion
especifica de los distintos elementos constitutde$a edificacidn, y especialmente de los cuevodes-

dos forma parte del &mbito competencial de las @nizas de Edificacion
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El esquema normativo desarrollado en el capituicete del Titulo 3 de las Normas
Urbanisticas de Ordenacién Pormenorizada se badefisir, en primer lugar, cada una de
las plantas de la edificacién, para a continuacgyular un procedimiento preciso preciso
gue debera ser observado en todo proyecto deaidit sobre parcelas con planos de refe-
rencia a distintas cotas altitudinales. Este priogietito consiste en delimitar "bandas" de 12
metros de ancho adyacentes a cada paramento exienuma planta y calificarlas de sétano,
semisotano, planta baja o planta de piso, en far&la posicion altitudinal del espacio in-
terior respecto del pavimento del plano de reféeeadyacente. Asi, una planta puede que-
dar dividida en partes, cada una de ellas conraideracion de un tipo distinto de planta.

La consecuencia practica de este método es queckdegmla aplicacion de la altura
méxima en numero de plantas en edificaciones erdaévitando que se cuenten las partes
de las plantas inferiores enterradas en el terfgmoue tendrian caracter de sétano) y, con-
siguientemente, obligando al escalonamiento ddifecacion.
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2. LAS CONDICIONES SOBRE LA PARCELA

2.1. Finalidad y alcance de las condiciones sobieparcela

Los actos de edificacion, especialmente los deaptanta, se ejecutan sobre las parce-
las urbanisticas. En los suelos urbanos consolifladionde la Ley prohibe modalidades de
gestion sistematicas, la finca predial es el andsfmacial sobre el que se solicita la autoriza-
cion de una iniciativa edificatoria, de tal modedista ha de pasar a considerarse la parcela
urbanistica, respecto de la cual se ha de veriéiceumplimiento de las condiciones de edi-
ficacion. Asi pues, en laeas existentesl planeamiento al establecer las determinaciones
reguladoras de la parcela ha partir necesariantehtanalisis de las condiciones de la base
catastral consolidada, toda vez que ésta suelergegsin alto grado de rigidez ante eventua-
les transformaciones. Por ello, siendo realistajehasumirse que en la casi totalidad de los
suelos consolidados las parcelas urbanisticaefiriale se vayan configurando como resul-
tado de los actos de ejecucion en el marco dedienacion urbanistica seran practicamente
las mismas que las fincas prediales previas. Daaalo, la ordenacion de la edificacion (en
especial la fijacion de los parametros que defladipologia edificatoria) debe irse hacien-
do en cada pieza consolidada desde el supuesta dstructura parcelaria existente no
podran alterarse significativamente y, por tantocprando que cada una de las fincas pre-
vias pueda ser edificable. Este planteamiento,ofpliga a un alto grado de detalle en la or-
denacion (y que es el que ha sido llevado a calba femmulacién del PGO) adquiere espe-
cial importancia en las manzanas de mayor caraatal, donde la division parcelaria se ha
ido conformando mediante procesos espontaneos aamdo resultado una estructura muy
irregular y heterogénea en la que, ademas, abyataalas interiores y serventias.

Si bien es objetivo municipal propiciar que la mdgale las fincas prediales en las are-
as existentes puedan considerarse como parcelasistibas y consiguientemente ser edifi-
cables, ello no puede conducir admitir este radaolten todos los supuestos. No se pueden
traspasar ciertos limites, especialmente la exigale que toda parcela, para serlo, ha de te-
ner unas dimensiones y condiciones de accesibitidade el viario publico (en la propuesta
de ordenacion del Plan) que superen unos mininsmubs. En este Plan General, tales va-
lores absolutos se han fijado en 50 m2s de sueyfiesna longitud del lindero frontal (coin-
cidente con alineacion viaria) de al menos 3 metras parcelas existentes que no cumplan
alguna de estas dos condiciones no podran serdevadas parcelas urbanisticas (y, por lo
tanto, en las mismas no podran autorizarse actesgifieacion salvo los estrictamente nece-
sarios de mantenimiento y conservacion) y habralfedar a cabo algun acto de modifica-
cion de la parcelacion para alcanzar tal cardestns actos de modificacion parcelaria nece-
sariamente requieren el acuerdo con los propistaeoas parcelas adyacentes y son cierta-
mente de muy dificil consecucion, maxime cuandditasas vecinas estan construidas. No
obstante, por motivos de seguridad y salubridadnigbicas han de mantenerse estos mini-
mos que, en todo caso, afectan a un nimero reddeigarcelas existentes.

Salvo los casos anteriores, este Plan Generaltbadito que el resto deben poder ser
edificables sin necesidad de modificar sus dimemrsigrevias (salvo pequefios ajustes deri-
vados de rectificaciones de alineaciones), a fieud&r situaciones de bloqueo innecesarias
y poco convenientes. Asi pues, el criterio del R&S@ermitir como regla general que sobre
cada una de las fincas previas pueda construieseliahdo so6lo al cumplimiento de las de-
terminaciones sobre la edificacion. Ello, sin ergbano implica que no se establezcan con-
diciones sobre la parcela, sino que éstas no seaplidacién en la autorizacion de los actos

2y también en los asentamientos rurales, si bieéstss cabe la delimitacion de unidades de actuacio
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de edificacién. Ha de advertirse que las condig@ubre la parcela operan especificamente
en la autorizacion de los actos de modificacidtaddivision predial existente. Una cosa es
no imponer a un propietario individual modificargarcela como condicion para que pueda
construir y otra que quien posea una superficisu#o de gran dimension pueda dividirla
en parcelas del tamafio y dimensiones que mas iewrga. Es evidente que los actos de
modificacion de la parcelacién, maxime cuando eeal a cabo voluntariamente en la ma-
yoria de los casos, han de sujetarse a una conegmgue garanticen que las parcelas resul-
tantes son lo mas adecuadas posibles a los olgetesordenacion tipoldgica del &mbito co-
rrespondiente.

Que las condiciones sobre la parcela no sean dmeph con caracter general sobre
los actos de edificacion permite, de otra part@béscerlas con un cierto mayor grado de li-
bertad. Si bien los valores normativos siemprestabiecen a partir del conocimiento y pon-
deracion de los de la realidad consolidada, seéstcson adecuados a los requerimientos ti-
pologicos de la ordenacion pueden plantearse otejeres, siendo conscientes que tales
normas no tendran efectos perjudiciales sobredasefas individuales pero, en cambio, si
posibilitaran que los grandes espacios vacantess(dtantes de operaciones de renovacion)
se vayan adecuando a una division parcelaria ndas&d

Ha de advertirse que existen dos supuestos enudag condiciones especificas de
parcela que el PGO establece sobre cada pieza deh@&spetarse en actos de edificacion de
nueva planta en solares vacantes o de ampliaciédifieaciones existentes en mas del 25%
de la superficie construida preexistente, que @®siguientes:

a) Cuando la parcela se encuentre incluida demtnanddmbito de normalizacién obli-
gatoria de fincas. En tal caso, para autorizas taf¢os de edificacion sera precisa la
normalizacion previa de las fincas preexistentea pdecuarse a las condiciones de
parcela establecidas sobre la pieza.

b) Cuando se trate de una parcela vacante cuyamsiiomes sean inferiores al 50% del
valor normativo de cualquiera de las condicionespdecela sobre la pieza v,
ademas, esté adyacente a otra u otras parcelastesickn tal caso procederd la
agrupacién y eventual segregacion en dos parcdiasigticas, de modo que ambas
superen el limite dimensional sefialado.

En el caso de laéreas nuevasl| planteamiento respecto del establecimient@asgledn-
diciones de parcelacion es completamente difergnéxpuesto. En los suelos urbanos no
consolidados y urbanizables sectorizados los panpds deben necesariamente incluir sus
fincas previas en un ambito de reparcelacion y,lg@danto, en principio, no son relevantes
las condiciones de la division catastral previaapdefinir los parametros normativos de las
parcelas urbanisticas finale€n estos casos, las condiciones de parcelacidifasecomo
consecuencia de la propuesta de ordenacion edifi@aestableciendo los valores normati-
vos adecuados para garantizar que el instrumeptoaelatorio dé como resultado parcelas
urbanisticas adecuadas para la ejecucidn de tdsdips arquitectonicas previstas.

Por dltimo, ha de sefalarse que las condiciona® dalparcela que establece el presen-
te Plan General no seran de aplicacion sobre tos aelacionados con el ejercicio de las ac-
tividades y los usos. Por consiguiente, todosedkyan autorizables incluso en las parcelas
preexistentes que incumplan las determinaciongadela establecidas sobre la pieza.

% Si lo son, en cambio, para delimitar las unidatéeactuacion. También, excepcionalmente, se han ten
do en cuenta cuando en un ambito de gestion sistenekisten parcelas ocupadas, procurando que las
condiciones de parcelacién que se imponen perreitarantenimiento de ésta.
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2.2. Las dos formas de regular las condiciones de parcela

Existen dos formas de regular las condiciones gber cumplir las fincas prediales pa-
ra adquirir la consideracién de parcela urbanistieaprimera y mas habitual en los planes
es establecer una serie de valores normativos guelé cumplir las parcelas; la segunda
forma es delimitar expresamente (en documentacificg) el recinto que ha de considerar-
se como parcela urbanistica.

En este segundo supuesto, lo normal es que etoeqie se delimita como parcela ur-
banistica sea una parcela catastral previa, condbse esta otorgando a una division predial
el caracter de determinacion urbanistica (a difgeedel primer supuesto en el que la divi-
sion parcelaria existente no tiene ninguna reld@aamermativa, independientemente de que
los valores de las determinaciones se hayan fgapdartir de su estudio). Esta técnica de re-
gulacién "directa" de la parcela es habitual enplases de proteccidon de conjuntos histori-
cos en los que se prohibe la alteracion de la lpacegastral preexistente. En este Plan Gene-
ral, en cambio, se emplea sobre piezas en lasausup dimensiones, relaciones geométri-
cas con el viario que les da acceso o por las teaisticas tipoldgicas propuestas (basica-
mente agrupaciones de vivienda) conviene a logietgede ordenacion establecer expresa-
mente la parcela urbanistica y garantizar la uniéadonjunto edificatoria.

Cuando este Plan General delimita expresamentadalp urbanistica siempre hace co-
incidir la misma con una pieza la cual, en el cafpocelacion Vinculantele la BDG-13
tiene asignado el valor normati®d (obviamente, el resto de piezas, la mayoria, tiesig-
nado en este campo el valO). Esta determinacion no se refleja en los plamosrdena-
cion, pero si aparece recogida en la ficha normatévcada pieza en que se establece.

Los efectos de que sobre una pieza se sefialeg@érevinculante son los siguientes:

a) Que la pieza, tal como ha sido delimitada guiaglo P1, tiene el caracter de parcela
urbanistica, Unica e indivisible. Consecuentemdatejisma en toda su extension
sera siempre el objeto de autorizacion de actegedeicion.

b) Que, sila parcela urbanistica vinculante naade con la division de fincas predia-
les existentes, sobre éstas habran de tramitasseolvespondientes proyectos de
parcelacion a fin de adecuarlas a tal determinacién

¢) Que no se establece ninguna otra determinaotine $a parcela, toda vez que resul-
tarian absolutamente improcedentes.

En las piezas sobre las que este PGO no sefatadalgrion vinculante se establecen
valores normativos a todas o algunas de las detacivines de la parcela que se han consi-
derado convenientes para su regulacion. Cada uetlagese define normativamente en el
capitulo 2 del Titulo 3 de las Normas Urbanistda<Ordenacion Pormenorizada, tal como
se recoge a continuacion:

a) Longitud minima del lindero frontdLMF): es un valor numérico que establece la
dimension minima (expresada en metros lineales)dgbe tener el lindero frontal
para que la parcela alcance el caracter de pardsaistica.

b) Superficie minima de parce(MP): es un valor numérico que establece la exten
sion minima (expresada en m2 de suelo) que deke lgefinca predial para consi-
derarse parcela urbanistica.

¢) Circulo minimo inscribibldCMI): es un valor numérico que establece la dii@an
minima que debe tener el diAmetro de un circulopgeela inscribirse en el interior
de la parcela para que ésta alcance el caracpardela urbanistica.
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3. LAS CONDICIONES SOBRE LA EDIFICACION

3.1. Condiciones sobre la disposicidn de la edificiéan

Mediante las condiciones de disposicion el planeatuoipretende regular la forma en
gue los edificios se han de situar en relaciongataela urbanistica y, consiguientemente, al
espacio urbano. Estas condiciones son, junto cddaegulacion de la altura, las que mas
directamente prefiguran la tipologia del espaciano en lo que se refiere al componente de
la edificacion. A tal respecto, tradicionalmentecsasideran dos modelos basicos (si bien
con multiples variantes y combinaciones) de comfigidn del espacio urbano en funcién de
la disposicion de las edificaciones:

a) El de edificacion cerrada, caracterizada patté®continuos edificados que definen
marcada y ordenadamente el espacio de la calledmtr

b) EIl de edificacion abierta, caracterizado por laseedificaciones no se alinean res-
pecto a las calles, presentando espacios libres elfds.

Este PGO ha establecido las condiciones de dispogicocurando mantener las carac-
teristicas predominantes de las areas consolidadaslas areas nuevas, buscando armoni-
zar con los entornos cercanos pero sin renundrapkantar modelos tipoldgicos distintos a
los usuales, en especial los que fomentan conceries edificatorias compensadas con
mayores espacios libres entre parcelas.

Para regular la disposicion de la edificacion &&m General ha recurrido a las siguien-
tes determinaciones:

a) Laslineas de disposicion obligatorgue son trazados graficos normativos que esta-
blecen la obligacion de que la proyeccién de ladda del edificio se haga coincidir
con las mismas. Obviamente, el recurso a estandiet@eion se justifica cuando es
importante mantener una fachada continua hacigpelc@ publico, sea coincidente
0 no con la alineacién viaria. Normalmente esterdgnhacién es de aplicacion so-
bre el plano completo de cada fachada en todatstaasi bien en casos poco fre-
cuentes se establecen LDO diferentes por plantase{pmplo, para una planta baja
aporticada o un ético retranqueado).

b) Elfondo maximo edificabjejue establece la distancia maxima desde el bnftien-

tal a que puede disponerse cualquier edificacioal énterior de una parcela. Esta
determinacion suele usarse en piezas con muchanplidad en las que interesa ga-
rantizar una dimensién suficiente de espacio ldresl testero, como, por ejemplo,
en las manzanas de origen rural y en los asenttosiearales a borde de viario.
Normalmente se establece mediante un valor numéueoindica la distancia en
metros a que debe trazarse una paralela al liidental de la parcela que marca el
limite del espacio edificable de la parcela; naarfite, cuando asi conviene se defi-
ne graficamente, diferencidndola de la LDO (quenpie es grafica).

c) Lasseparaciones minimas a los linderapie establecen el valor en metros que,
como minimo debe mediar entre cualquier punto dedificacion y el lindero res-
pecto del cual se establece la determinacion (ablese para el frontal, el posterior
y los laterales). Se trata de la determinacion oaacteristica de la edificacion
abierta, con valores que varian en funcién dedsacteristicas del entorno, de la al-
tura normativa asignada a la pieza y también delpusicipal. Al margen del caso
mas normal de la edificacion abierta, esta detexondm es empleada por este Plan
General para configurar otros modelos tipolégiaagia se indica a continuacion:
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cl. En el caso de la edificacion cerrada, lo habis que los edificios se dispongan
adosados a los laterales (entre medianeras). Btalalexer esta obligacion, el
PGO sefiala el valor 0 en la determinaciésejgaracion a lindero lateral

c2. En el caso de edificaciones de poca alturanalonente en entornos de tipo ru-
ral y parcelaciones poco regulares, el PGO hamutigte no obligar a adosarse a
los linderos laterales pero tampoco impedir estbimad. para ello, en la de-
terminacion deseparacion a lindero laterate sefiala el valddo procedeque
implica que, en el caso de no adosarse a la medidaeedificacion debe guar-
dar una distancia minima de 3 metros al lindero.

c3. Un supuesto singular es el de la edificacigpama (adosada a uno de los linde-
ros laterales pero separada del otro). Para regsfartipologia se ha creado una
determinacion especifica denomind&®kreadoen la que se indica el valbate-
ral cuando se permite el adosamiento a uno de losrtisgd debiendo mantener
respecto del otro la distancia minima establecidka eleterminacion de separa-
cion a lindero lateral. Cuando este Plan Genemléla edificacién pareada, di-
cha disposicion tiene siempre caracter opcionadquiere bien la promocién
unitaria de las parcelas con edificaciones pareadmasn, en el caso de que una
de las parcelas se edifique previamente, que logigiarios de las restantes
acepten expresamente los adosamientos de modergakemomento de la cons-
truccién, vendran obligados a cumplirlos

d) Laseparacion minima entre edificies la determinacion que establece la distancia
minima horizontal que debe existir entre los pum@s proximos de los cuerpos
principales de cualesquiera dos edificios situaglnosa misma parcela urbanistica.
Por su propia definicion esta limitada a piezatasrgue se prevén parcelas de gran
tamafio con la disposicion de mas de un edificie,gpn pocas en el presente PGO.

¢) Una determinacion que no suele usarse en eéaaiento urbanistico y que este
PGO introduce en algunas pocas piezas es fhaigiena area no ocupahl€onsiste
en un recinto interior a la pieza delimitado graéficente en el cual no deben dispo-
nerse edificaciones y, en consecuencia, tendrarétier de area libre de parcela. El
recurso a esta determinacion es siempre debidotivationes especificas, tales
como la proteccion de determinados valores (vemetawistas, etc), impedir una
excesiva longitud de fachada continua o preverdigtintervenciones que podrian
verse hipotecadas si tales espacios se ocuparatlificaciones.

3.2. Condiciones de ocupacion

Una determinacién tradicional del planeamiento nift&ca es el sefialamiento de un
porcentaje maximo de ocupacjdnediante el cual se planeamiento fija la dimensidper-
ficial maxima de la superficie ocupada o proyecadnplanta de la edificacion expresada
como un porcentaje respecto a la superficie t@dhgarcela urbanistica en la cual se sitla.
La finalidad de esta determinacion, en el fondoesitanto limitar la superficie en planta del
edifico cuanto, a la inversa, garantizar una praparminima de espacios libres de parcela,
lo que se justifica especialmente en los modefaddgicos de edificacion abierta. No obs-
tante, esta determinacion incide notablemente detierminacién de la superficie edificable
de cada parcela (y, consecuentemente del aprovesitanurbanistico), toda vez que ésta
resulta del producto del citado porcentaje maximolg altura en nimero de plantas.

Este PGO emplea mayoritariamente esta determinaeidas tipologias aisladas en la
parcela, evitando hacerlo si fija un valor normatile edificabilidad maxima, salvo en los
raros casos en que no se limita la altura maxisea gretende dar libertad arquitecténica pe-
ro limitando el techo total.
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3.3. Condiciones de altura

En casi todas las piezas el PGO establece la aitaréma en numero de plantas, toda
vez que ésta es, sin duda, la determinacion mafisigiva en la regulacidon de la edifica-
cion, tanto por la relevancia que le conceden é&msnos y los propietarios como por su im-
portancia en la configuracion de la imagen del @sparbano. Aln asi, hay un cierto nime-
ro de piezas edificables en las que se ha optaddegpar libertad de altura (valdto Proce-
de), siempre estableciendo en tales casos la edifitadh maxima.

La medicion del nimero de plantas a afectos dellea@ion de esta determinacion se
regula detalladamente en las Normas por el métodoaido vulgarmente como "del pin-
chazo"; es decir, que la altura normativa en ptahtbra de verificarse respecto a cualquier
linea vertical imaginaria que pueda trazarse detgt@erimetro de la edificacién. En conse-
cuencia, si para distintas verticales de un edifieibiera distintos nimeros de plantas dife-
renciadas, se entendera que el numero de plantadifieio es el mayor de todos. Como es
habitual en los planes, plantas por debajo dealat@lbaja (con el caracter de s6tano o semi-
s6tano) no contabilizardn en el computo de niumerplantas a efectos de esta determina-
cion. Para la aplicacion de este criterio es furetdel la correcta identificacion de cada
planta (en especial en parcelas en pendient&pnad ya se ha expuesto en el epigrafe 1.3.2.

La altura maxima en numero de plantas la determinacion preferente para fijar la altu-
ra de las edificaciones y en la mayoria de losshsdnica que se emplea. No obstante, en
algunas piezas, normalmente con marcada pendidreatgs a calles con mucha diferencia
de rasantes, se emplea también la determinatiida méxima en metrason la finalidad de
establecer planos maximos de altitud (respectoosleviarios de borde) que marquen los
limites altitudinales de los edificios.

3.4. Condiciones sobre la superficie edificable

La fijacion del techo edificable de una parcelaies de los requisitos que debe satisfa-
cer el planeamiento urbanistico en la ordenaciGmenporizada, ya que es necesario para
determinar el contenido econdmico del derecho deigdad. La fijacion de la superficie
edificable puede hacerse de forma indirecta (casuoltado de la aplicacion sobre la parcela
de los valores normativos de las determinacionedigpmsicion o de ocupacién y de altura)
o directa, que es cuando se establece el valoratimonde la edificabilidad méaxima (en
m2c/m2s) o, en menos casos, de la superficie maadtifi@able (en m2c).

Este Plan General recurre a la determinacion dalificabilidad maximaen aquellas
piezas en que menos prefigura la conformaciéndgoh de los edificios, normalmente are-
as de edificacion abierta y mas&eas nuevague en lagxistentesSe ha procurado, como
criterio general, no introducir este parametro doael techo edificable viene muy acotado
por las restantes determinaciones.

Merece la pena destacar que, a diferencia de lituahlen muchos planes, en el presen-
te se contabiliza como superficie edificada la ukspa en plantas sétano y semisétano que
esté destinada a usos principales de la edifica&ilbmotivo es evitar el frecuente abuso de
incrementar las superficies lucrativas muy por macde las previsiones normativas, en es-
pecial en parcelas en ladera o, sobre todo, ddaina usos terciarios. No obstante, en la
gran mayoria de las edificaciones, esta disposid@iPGO no ha de significar ninguna va-
riacion respecto de la situacion previa, toda wezlgs plantas bajo rasante que se destinen a
usos auxiliares (garajes, instalaciones de servicasteros y almacenes, etc), como es lo
habitual, seguirdn sin computar como superficicdia.
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