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CAPITULO PRIMERO: CONSIDERACIONES PREVIAS SOBRE IPARCELA

Art. 3.1.1.

1.

Concepto de parcela urbanistica

La parcela urbanisticaes la porcién de suelo interior en toda su extenaidina
manzana urbanistica, de acuerdo a la delimitacgdaste PGO o del instrumento
de planeamiento que defina la trama urbana, respiecta cual, en su integridad,
se cumplen las dos siguientes condiciones:

a) Se verifica la aplicacion de las determinaciate®rdenacion pormenorizada
(salvo aquéllas para las que el planeamiento ezizdlexpresamente un ambi-
to diferente) a fin de resolver la autorizaciéradtos de ejecucion.

b) Se materializa el aprovechamiento urbanistice mpsulta de los procesos de
gestion y, en especial, de las operaciones de ietfiidcién de beneficios y
cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Salvo en los supuestos en los que este PG (jodtvumentos de desarrollo que
establezcan la ordenacién pormenorizada) fija tagh&cion vinculante, las parce-
las urbanisticas no son delimitadas expresamemtelggdaneamiento. En conse-
cuencia, el primer requisito para la autorizaciércdalquier acto de ejecucion es la
delimitacion por parte del propietario, con sufité precision cartografica, de la
parcela urbanistica correspondiente.

La parcela urbanistica no es necesariamenteideime con la finca predial o par-

cela catastral. No obstante, toda vez que lasdipoadiales son las unidades pre-
existentes de propiedad, en las areas consolidgatia$ GO ha establecido las con-
diciones de ordenacion pormenorizada con la fiadlide que las mismas adquie-
ran el carcter de parcela urbanistica. En todo, g@sa que una finca predial ten-
ga el caracter de parcela urbanistica han de cems los requisitos siguientes:

a) Tener al menos un lindero coincidente en ungitiedd minima de tres (3) me-
tros con una alineacién viaria principal.

b) Tener una superficie minima de cincuenta (50pm2uelo.

c) Estar incluida en la totalidad de su extensidmuga pieza delimitada por este
PGO o el instrumento de desarrollo que definaalad urbana.

d) Cumplir las condiciones normativas sobre la@arestablecidas sobre la pieza
correspondiente, de acuerdo al alcance y contepidse regula en este Titulo.

Cuando las fincas prediales no se adeclUen@iabciones que sobre las mismas
se establecen en estas Normas, el propietario lkiabp#oceder a la modificacién
de la parcelacion preexistente a tal fin. Dicha ification se llevara a cabo de las
siguientes formas:

a) En caso de situarse la finca predial dentrordérabito de gestidén delimitado
por el PGO, de acuerdo a los procedimientos coguesse regula la modali-
dad de gestion (sisteméatica o asistematica) qgatasignada el mismo.

b) De estar situada la finca en suelo urbano cfatd o asentamiento rural fue-
ra de &mbito de gestion, mediante la tramitacidardproyecto de parcelacion.

Toda parcela urbanistica quedara indisolubleeneiriculada a las condiciones
normativas que le sean de aplicacién, circunstaéstia que quedara debidamente
inscrita en el Registro de la Propiedad.
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Art. 3.1.2.

1.

Linderos de la parcela urbanistica

Loslinderosde una parcela son los segmentos perimetraleddijngitan su super-
ficie separandola de otras parcelas o de los Kndiéela pieza en la que se incluya.

En principio, una parcela tiene tantos linderosio el numero de los segmentos
(rectos o curvos) que la delimitan. No obstants, @onas segmentes consecutivos
se consideraran un Unico lindero si cumplen lasisges condiciones:

a) Que el angulo entre cada dos segmentos sucésiedsdo desde el interior de
la parcela) esté comprendido entre 150° y 210°.

b) Que el angulo que forme cada uno de los segme@da sucesion respecto al
segmento resultante de unir los dos puntos extre@ds misma sea inferior a
45°, Si no se cumple esta condicién, se considgraday tantos linderos dis-
tintos como el minimo nimero de divisiones necasgrara que se verifique.

¢) Si alguno de los segmentos de la sucesion tiem®s de un (1) metro de lon-
gitud se considerara parte del lindero aunque maptaulas condiciones ante-
riores respecto de alguno o ambos de los dos ségsneon los que enlaza o
respecto del segmento que une los puntos extreeiassiicesion.

Individualizados los distintos linderos de uaacgla, se considerara como longitud
de cada lindero la medida lineal del segmento eeesus puntos extremos.

Se denomindéindero frontal al lindero de la parcela urbanistica que coinciole
una alineacion viaria principal. Se considerara e parcela tiene tantos linderos
frontales como sucesiones continuas de segmentosideEntes sobre un mismo
tramo de alineacion viaria. Asi pues, una paraaria mas de un lindero frontal
cuando cada uno de ellos se superponga sobre tdistinsos de alineacion viaria
0, Si se superponen sobre el mismo tramo, cuandhaye continuidad entre las su-
cesiones de segmentos que conforman cada linderialfr

Se denominatindero posteriora todo lindero de la parcela urbanistica paraiel g
se verifiquen las siguientes dos condiciones:

a) Que en ninguno de sus puntos extremos conectenclindero frontal.

b) Que el segmento recto resultante de unir losoguextremos del lindero forme
un angulo menor de 45° con el linde frontal.

Se denominaréndero lateral a todo aquél que no sea ni frontal ni posteripass
conviniera, se distinguira entre lindero(s) lat@s)l izquierdo(s) y derecho(s), me-
diante la aplicacion de las siguientes reglas:

a) Trazada una perpendicular por su punto medse@iento de unién entre los
extremos del lindero frontal de una parcela, cadade los linderos laterales a
la izquierda de la misma (desde el viario) se denara lindero lateral izquier-
do y cada uno de los situados a la derecha lindeal derecho.

b) Si un lindero lateral queda cortado por la pedpsular al frente de la parcela,
sera izquierdo si tiene mas longitud a este ladergcho en caso contrario.

c) Sila parcela tiene mas de un lindero frontal frazarse mas de una linea per-
pendicular no puede identificarse el caracter eqgla o derecho de uno o va-
rios linderos laterales, cada uno de ellos cumpdisécondiciones establecidas
tanto para los izquierdos como para los derechos.
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Art. 3.1.3.

1.

Se denomina parcela exterior aquélla que tiemeeaos uno de sus lados coinci-
dente con la alineacién de un viario o espacioipaptiesde el cual se puede acce-
der a la misma. Por el contrario, se denomina falio¢erior a aguélla que no
cumpla tal condicién. Toda parcela urbanisticadnaet exterior.

En consecuencia con los parrafos anteriores, padcela urbanistica tiene al me-
nos un lindero frontal y, salvo en el caso de duéd por todos lados con espacio

viario, también tiene al menos un lindero latesal;embargo una parcela puede no
tener lindero posterior. De otra parte, por aplimaale los criterios anteriores de

individualizacién y denominacion de linderos, ursicela puede tener varios lin-

deros tanto frontales, como laterales o posteriores

Referencias altimétricas de la parcela urbanistica

Las referencias altimétricas son aquellos parasenediante los cuales queda de-
finida la conformacién altitudinal de la parceldamistica. Las referencias altimé-
tricas de la parcela urbanistica son las siguientes

a) Perfil longitudinal frontal
b) Orografia preexistente
c) Planos de referencia de la parcela urbanistica.

Se entiende conperfil longitudinal frontal la linea contenida en un plano vertical
dispuesto sobre el lindero frontal de una parcddanistica que une los valores de
las rasantes viarias normativas en los dos puntosneos de dicho lindero frontal.
En una parcela urbanistica habra tantos perfilegitiedinales frontales como lin-
deros frontales tenga.

Se entiende parrografia preexistentele una parcela urbanistica al conjunto de las
cotas altimétricas del interior de la misma sufités para definir la forma altitudi-
nal del terreno a la entrada en vigor del PGO on$¢fumento desarrollo que esta-
blezca la ordenacion pormenorizada.

Se denominaplanos de referenciale la parcela urbanistica a cada una de las su-
perficies horizontales o inclinadas que son elltada de los movimientos de tierra

y obras complementarias mediante las cuales s&fdram la orografia previa del
terreno natural para adecuarlo a la actuacion gueetende. En las areas no edifi-
cadas de la parcela, los planos de referenciaasosuperficies sobre las que se
producen los recorridos peatonales interiores yatmesos a las edificaciones y se
materializan en areas pavimentadas, zonas ajaadintdudes, rampas de acceso a
garajes y similares elementos arquitectonicos.

Todo proyecto de intervencion sobre una pansddanistica tendré que definir con
precision las tres referencias altimétricas reqagagh este articulo, a fin de poder
verificar el cumplimiento de las condiciones dee€Hitulo. En la definicion de los
planos de referencia, los proyectos observarasigagentes reglas:

a) En general, se procurard que la configuracititudihal definitiva de la parcela
difiera lo menos posible de la orografia preexisteA tales efectos, ningun
punto de un plano de referencia podra estar masbdmetros por encima o por
debajo respecto al del terreno natural.
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b) No obstante, en las bandas de la parcela dnfodas) lindero(s) frontal(es) y
linea(s) paralela(s) a éste (0 éstos) a seis (@pmese admitird superar este
limite maximo para lograr las adecuadas condicioleeaccesibilidad, siempre
que sea necesario para resolver la continuidae &nwrografia preexistente y
las rasantes viarias que definen el respectival pamgitudinal frontal.

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Art. 3.1.4. Determinaciones del Plan General sobre la parcelalanistica

1. Las determinaciones de ordenacion pormenorizatiee la parcela urbanistica
comprenden todas aquellas condiciones que debelicump finca predial para
adquirir el caracter de parcela urbanistica y, igoientemente, ser objeto de auto-
rizaciéon de actos de ejecucion.

2. El presente Plan General (asi como los plartemisticos de desarrollo) establece
las condiciones que deben cumplir las fincas pleglide cada pieza para alcanzar
la consideracion de parcelas urbanisticas medégueo de los siguientes modos:

a) Fijando con caréacter vinculante la parcelac@éiadieza.
b) Cuando no fije parcelacion vinculante, establedd una o varias condiciones
que deben cumplir las fincas prediales.

3. En base al péarrafo anterior, las determinaciate®rdenacion pormenorizada a
través de las cuales el presente PGO establecendgiones sobre la parcela ur-
banistica son las siguientes:

a) La parcelacion vinculante, regulada en el ddigdw2.1.
b) Las condiciones sobre los linderos de la parcetauladas en el articulo 3.2.2.
¢) Las condiciones sobre la superficie de la pareebuladas en el articulo 3.2.3.
d) Las condiciones sobre la forma de la parcetplaglas en el articulo 3.2.4.

4. Las determinaciones reguladoras de la parcékanistica se establecen sobre las
piezas delimitadas en el plano P1. En la base s darrespondiente a las piezas

(BDG-131 y 132), cada una de ellas tiene asignadaler normativo que le co-
rresponde para cada una de las determinaciones lagiarcela.
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CAPITULO SEGUNDO: DETERMINACIONES SOBRE LA PARCELA

Art. 3.2.1.

1.

Art. 3.2.2.

1.

Parcelacion vinculante

Se entiende que sobre un ambito de suelo haplesidaparcelacion vinculante
completa cuando el planeamiento sefiala expresameatdivision del mismo de
modo tal que cada una de tales divisiones hayardebligatoriamente una parcela
urbanistica. En tales casos, cada una de las asnaddanisticas definidas es inalte-
rable y el cambio de cualquiera de sus elementme éa modificacion del pla-
neamiento que haya establecido dicha determinacion.

Cuando el presente Plan General establece ¢algeaion vinculante sobre un de-
terminado ambito de suelo, configura cada una si@dacelas asi definidas como
una pieza en si misma. El establecimiento de etéardinacion se resuelve por es-
te PGO asignando en el camarcelacion Vinculantele las BDG-13 y 13a, a ca-
da una de las piezas uno de los dos siguientesesatormativos:

a) Si: Cuando la pieza ha de configurarse comainita parcela urbanistica.

b) NO: Cuando no se fija parcelacion vinculantes ga el valor de esta determi-
nacion en la mayoria de las piezas ordenadas BoP&O.

Que una pieza tenga establecida parcelacionlaime, ya sea por el PGO o por un
instrumento de desarrollo, implica lo siguiente:

a) Que la pieza, tal como ha sido delimitada eplasio P1, tiene el caracter de
parcela urbanistica, Unica e indivisible. Conset@raante, la misma en toda su
extensién serd siempre el objeto de autorizacidact®s de ejecucion.

b) Que, si la parcela urbanistica vinculante nmaide con la division de fincas
prediales existentes, sobre éstas habran de traenltss correspondientes pro-
yectos de parcelacion a fin de adecuarlas a tatmetacion.

¢) Que no se establece ninguna otra determinaoidme da parcela, toda vez que
resultarian absolutamente improcedentes.

Condiciones saobre los linderos de la parcela

De todas las determinaciones posibles mediasteuales se regulan las condicio-
nes que deben cumplir los linderos de las parceld®z0O soélo establece la deno-
minada longitud minima del lindero frontal.

Lalongitud minima del lindero frontales la determinacion de ordenacion porme-
norizada mediante la cual el planeamiento estalddedénension minima (expre-
sada en metros lineales) que debe tener el lirfdantal para que la parcela alcan-
ce el caracter de parcela urbanistica.

Las parcelas con mas de un lindero frontal, ¢iuampesta determinacién cuando al
menos uno de ellos iguale o supere el valor lisetdblecido por el planeamiento
para la pieza correspondiente.

El Plan General establece esta determinacidre s@iola una de las piezas asignan-
do en el campdongitud minima del lindero frontale las BDG-13 y 13a uno de
los siguientes valores:
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a) Un valor numérico (expresado en metros lineatps) fija la medida minima
del lindero frontal de las parcelas urbanisticalmgaeza.

b) No Procedeen estos casos no se fija un valor minimo nokmoati

Art. 3.2.3. Condiciones sobre la superficie de la parcela

1. De todas las determinaciones posibles mediasteuales se regulan las condicio-
nes sobre la superficie de las parcelas, el PGesbablece la denominada super-
ficie minima de parcela.

2. Lasuperficie minima de parcelas la determinacion de ordenacion pormenorizada
mediante la cual el planeamiento establece la siétemnminima (expresada en m2
de suelo) que debe tener la finca predial paraidersse parcela urbanistica.

Art. 3.2.4. Condiciones sobre la forma de la parcela

1. Son condiciones de forma de la parcela todaéllagumediante las cuales el pla-
neamiento pretende garantizar que las parcelasistluas tengan un grado sufi-
ciente de regularidad. De todas las determinacipostbles de este tipo, el PGO
solo establece la denominada circulo minimo ingxdb

2. El circulo minimo inscribiblees la determinacién de ordenacion pormenorizada
mediante la cual el planeamiento establece la difderminima que debe tener el
diametro de un circulo que pueda inscribirse eintefior de la parcela para que
ésta alcance el caracter de parcela urbanistica.

Art. 3.2.5. Alcance y aplicacion de las determinaciones sobra parcela

1. Las determinaciones sobre las parcelas tienemlgeto la conformacion de las
fincas prediales en parcelas urbanisticas y, puptdodas las que establece el
PGO (o en su caso, sus instrumentos de desarseliéh de aplicacion plena sobre
todos los actos de modificacion de la parcelaci@exstente, salvo en los supues-
tos que se regulan a continuacion:

a) Cuando una parcela tenga parte calificada dendmmiblico. En tal caso se
procedera a la segregacion sin que la parte dada briginal incluida en la
pieza correspondiente venga obligada a cumplicdasliciones de este capitu-
lo para adquirir el caracter de parcela urbanistica

b) Cuando una parcela tenga parte incluida demronddmbito de gestion y otra
fuera. En tal caso se procedera a la segregaci@o®mparcelas urbanisticas,
sin que la que resulte fuera del ambito de gestdga obligada a cumplir las
condiciones de este capitulo.

c) Cuando una parcela tenga parte incluida dergrsuglo ordenado y otra en
suelo sin ordenacion pormenorizada. En tal cagpsmederd a la segregacion
en dos parcelas urbanisticas, sin que la que eesalel suelo ordenado venga
obligada a cumplir las condiciones de este capitulo

d) Cuando una parcela tenga parte incluida en iera [y el resto en otra adya-
cente. En tal caso, si la division en dos parcgistintas, cada una de ellas en
la pieza que corresponda, permite que en ambas puatkrializarse el apro-
vechamiento resultante de las condiciones de adifio y uso aplicables, se
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procederd a la segregacion, sin que ninguna dpal@las resultantes venga
obligada a cumplir las condiciones de este capitildo anterior no fuera po-
sible, se entenderd que la parcela preexistentgaguéegrada en toda su ex-
tension dentro de la pieza en la que se situenderl frontal y, si éste queda
en ambas piezas, dentro de aquélla en la que otayer superficie de suelo.

[ 4
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2. Las condiciones sobre la parcela reguladastencapitulo no seran de aplicacion
con caracter general sobre los actos de edificagién consecuencia, seran autori-
zables los actos de edificacion en parcelas piteexés que no las cumplan.

3. No obstante el parrafo anterior, no se admitit@ns de edificacién de nueva plan-
ta en solares vacantes ni de ampliacion de edificas existentes en mas del 25%
de la superficie construida preexistente en lasisiges supuestos:

a) Cuando la parcela se encuentre incluida demtnandambito de normalizacién
obligatoria de fincas. En tal caso, para autoriakes actos de edificacion sera
precisa la normalizacion previa de las fincas petentes para adecuarse a las
condiciones de parcela establecidas sobre la pieza.

b) Cuando se trate de una parcela vacante cuyansiiomes sean inferiores al
50% del valor normativo de cualquiera de las caodes de parcela sobre la
pieza y, ademas, esté adyacente a otra u otraslgmnacantes. En tal caso
procederd la agrupacion y eventual segregaciommgparcelas urbanisticas, de
modo que ambas superen el limite dimensional s#diala

4. Las condiciones sobre la parcela no serén deaajdn sobre ningun otro acto de
ejecucion y, en particular, no lo seran sobre étescionados con el ejercicio de las
actividades y los usos. Por consiguiente, serariaables actos de implantacion,
inicio, modificacion y fin de actividades inclusa &s parcelas preexistentes que
incumplan las determinaciones de parcela estallesiobre la pieza.
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CAPITULO TERCERO: CONSIDERACIONES PREVIAS SOBRE LAS
CONDICIONES DE REGULACION DE LA EDIFICACION

Art. 3.3.1. Concepto de edificio

1. Se entiende padificio (o edificacién) toda construccion habitable deatisiones
adecuadas para albergar usos o actividades.

2. Los edificios se individualizaran y distinguirénos de otros atendiendo a la uni-
dad de sus volumenes aparentes, de acuerdo gu#Enses reglas:

a) La disposicién de un unico volumen aparentea@nadmas parcelas urbanisti-
cas hara que se considere como un edificio indalitduparte que ocupe en ca-
da una de las parcelas. Asi pues, la division fEiagroduce la division de un
volumen continuo en tantos edificios como parcetage.

b) En cada parcela se contaran independientemeattos edificios haya en fun-
cion de que cada uno se conforme como volumen @raparente, aunque
estén unidos por debajo de los planos de referaeida parcela (s6tano
comun) o por encima mediante elementos de comuditae caracter formal
o funcional (pérgolas, pasarelas, escaleras estermelementos analogos).

c) Los elementos construidos que unen fisicamatifieies sin romper sus res-
pectivas unidades aparentes estaran sujetos alimiemnto de las condiciones
normativas que regulan la edificacion y, especiatmede las que tienen por
objeto el control de sus dimensiones. Si asi fue@esario para la correcta
aplicacién de alguna norma, cada uno de estos rtemse adscribira propor-
cionalmente a cada uno de los edificios que une.

d) La aplicacion de estos criterios admitira méegede flexibilidad segun la di-
versa casuistica existente, buscando las integiwetss mas acordes con la
practica habitual. En tal sentido, dos volimenasrotnimas separaciones en-
tre ellos podran considerarse como uno solo y,lesuguesto contrario, se
podra entender dividido en dos edificios un voluffemado por dos piezas de
grandes dimensiones unidas por un elemento deutésiéncia perceptual.

3. Se considerarédificio auxiliar aquél de pequefia entidad en volumen construido
(no mas de una planta) que acompafa al principi garcela, complementando
el uso de éste o cubriendo necesidades de ser8eioonsiderarédificio princi-
pal todo aquél que no sea auxiliar.

4. Para que un volumen edificado pueda consideealifieio auxiliar debera cumplir
las siguientes condiciones:

a) Debera existir siempre algin volumen constr@dda parcela, separado del
auxiliar, que pueda ser considerado como edifidiacpal.

b) La suma de las superficies construidas de tdaw<dificios auxiliares no
podra ser mayor del 50% de la suma de la supeditistruida total de los edi-
ficios principales de la parcela.

c) La suma de las superficies construidas de tdawsedificios auxiliares no
podra ser mayor del 10% de la superficie maximéicatlie establecida por el
planeamiento para la totalidad de la parcela ustiaai
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Art. 3.3.2.

1.

)

Elementos constitutivos de un edificio

Se denominauerpo principaldel edificio a la parte de éste que conforma un vo
lumen sensiblemente compacto de percepcidn unifealavolumen queda delimi-
tado por los siguientes planos:

a) En su base por los planos de referencia de¢elpade modo que la parte sub-
terrdnea del edificio no se considera integradel enerpo principal.

b) En su parte superior por planos horizontaleglnados llamadosubiertas

c) En el perimetro de su planta por paramentosalate normalmente verticales
que cuando lindan con espacios exteriores (sedicgsilp de la propia parce-
la) se denominafachadas y medianerascuando se adosan (o se prevé su ado-
samiento) a los paramentos de otro edificio sitiedta parcela.

Se denominacouerpos voladosle un edificio aquellas partes del mismo que sobre
salen de los planos de fachada y que son habitaldesipables por las personas.
Para ser considerado como tal, el espacio ocupableuerpo volado tiene que te-
ner el caracter de exterior y, por tanto, careeecatramientos verticales en la ma-
yor parte de su perimetro; en caso contrario, ssiderara parte integrante del
cuerpo principal del edificio. En la identificaciénndividualizacion de los cuerpos
volados se distinguen los siguientes supuestos:

a) Loscuerpos volados abiertpgjue vienen formados por la prolongacion hacia
el exterior del plano de fachada del pavimentcadeldnta correspondiente del
edificio, sin que dicha superficie esté cubiertaerrada en su perimetro lateral
salvo por barandillas o pretiles de altura no dopexr 150 centimetros. Son
cuerpos volados abiertos los balcones y balconadas.

b) Cuando en el plano de fachada de un edificia heyentrante de modo que se
conforme una plataforma prolongacion hacia el extetel pavimento de la
planta, sin que dicha superficie esté cubierta peoerrada lateral y posterior-
mente por los planos de fachada, se consideuado volado semicerrado

c) Cuando se combinen los dos supuestos anterestses, que el pavimento de
piso del cuerpo volado abierto se prolongue hddiaterior del cuerpo princi-
pal del edificio, sin que entre parte saliente frarie haya ningin paramento
de separacion y sin que ninguna de ellas estértabie parte entrante tendra
la consideracion deuerpo volado semicerrady la saliente mantendra el
caracter deuerpo volado abierto

d) Cuando en el supuesto de la letra a) antelimglemen exterior sea cubierto,
pasara a considerarse coouerpo volado semicerrado

e) Cuando en el supuesto de la letra b) antetignlemen entrante hacia el cuer-
po principal esté cubierto, pasara a considerans® cuerpo volado cerrado

f) Cuando en el supuesto de la letra c) anteriga lcabricidn, la parte entrante se
considerar&uerpo volado cerrady la salientecuerpo volado semicerrado

En el caso de cuerpos volados en esquina, equisus limites verticales respecto
del cuerpo principal del edificio se definan sétw pdos paramentos, se dividiran
mediante un segmento que una los extremos de taua ¢ge fachada en los pun-
tos de quiebro de cada esquina, de modo que la lpacia el interior se conside-
rara cuerpo volado semicerrado o cerrado seglattas b) y e), y la parte hacia el
exterior sera cuerpo volado abierto o semiabiextis las letras a) y d).
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Art. 3.3.3.

1.

Se denominaterrazaslas superficies exteriores ocupables anexas alificie y

carentes de cubierta y de cerramientos verticalms €xcepcion de pretiles o ba-
randillas hasta 150 centimetros de altura) salvel @nico lado lindante con el edi-
ficio. Se distinguen los siguientes supuestos elifeiados a efectos de regulacion:

a) Terrazas en planta baja: No forman parte pragidendel edificio, sino de los
espacios libres de parcela.

b) Terrazas en plantas de piso: Se conforman easel de edificaciones escalo-
nadas en las que la fachada de una planta seqatt@nespecto a la inferior, de
modo que la cubierta transitable de ésta pasa el gavimento de la terraza
anexa a la planta superior. Si parte de una teeazalanta de piso estuviera
cubierta, la misma pasaré a considerarse cuerpdeol

c) Terrazas en cubierta: Se consideran como tatesuperficies transitables del
edificio siempre que su acceso sea comun a todasldades de uso del edifi-
cio y estén habilitadas para su uso comunitario.

Se denominan elementos salientes de un edipiellos elementos constructivos
que sobresalen de los planos que definen el voluakadificio sin tener caracter
habitable u ocupable por las personas, tales cdroalas, aleros, cornisas, mar-
guesinas, rotulos o similares.

Se denominan elementos técnicos a aquéllogamties de las instalaciones al ser-
vicio del inmueble, tales como depdsitos de aggaipes de acondicionamiento de
aire, filtros de aire, conductos de ventilaciénieaas, pararrayos, escaleras y as-
censores, tendederos de ropa, cuartos de lavaiojlgres.

Las distinciones hechas en este articulo eosrelistintos elementos constitutivos
de un edificio son relevantes para la aplicaciderenciada, en su caso, de las
condiciones normativas sobre la edificacion del P&§8e Plan General, sin em-
bargo, no establece condiciones especificas sala® ¢lementos vinculadas a las
distintas piezas resultantes de su ordenacion pamzada. La regulacion especi-
fica de los distintos elementos constitutivos deddicacion, y especialmente de
los cuerpos volados, podra ser objeto de unas @ndar de Edificacion. En tanto

no se aprueben dichas Ordenanzas, se estableda guayeccion en planta de

cualquier cuerpo volado, elemento saliente o elémntctnico, no podra superar
los limites de una franja paralela a la pieza spoadiente cuyo ancho maximo
sera de un décimo (1/10) del ancho del viario nethignsversalmente a la facha-
da.

Plantas de los edificios

Se entiende por planta de un edificio toda digiehorizontal y cubierta, acondi-
cionada para albergar el ejercicio de activida@esla una de las plantas de un edi-
ficio se denominara segun corresponda de acuerd@asaiguientes definiciones:

a) Planta s6tano: aquélla que tiene la cara supdgldorjado del pavimento por
debajo del nivel de los planos de referencia degtarcircundantes y la cara in-
ferior de su forjado de techo también por debajsi spbresale, en no mas de
80 centimetros en ningun punto del perimetro dgparementos exteriores.

b) Planta semisétano: aquélla que tiene la cararisupel forjado del pavimento
por debajo del nivel de los planos de referencipateela circundantes y la ca-
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d)

f)

ra inferior de su forjado de techo por encima deséen no mas de 140 centi-
metros en ningun punto del perimetro de sus partasenteriores.

Planta baja: aquélla que, no siendo sétanomisg¢ano, tiene la cara inferior
del forjado del pavimento a no mas de 140 centbegior encima del nivel de
los planos de referencia de parcela circundantelanta baja es en la que
suele disponerse el acceso al edificio, bien diesdia publica o desde los pla-
nos de referencia de la parcela.

Planta de Piso: aquélla que, sin ser entrepléeriga su pavimento situado por
encima del techo de la planta baja o de la plamp@r#or bajo rasante si no
existiera planta baja.

Entreplanta: aguélla que en su totalidad tierferado de suelo en una posi-

cion intermedia entre los planos de piso y techotde planta. Para que una
planta en posicion intermedia respecto a otra alaatconsidere entreplanta, su
superficie no ha de superar el 50% de la planteipal; en caso contrario, de-

berd identificarse con la denominacion de plantalguorresponda.

Plantas especiales: todas aquéllas que sefidantsingularmente sin por ello
dejar de ser también una planta de las anterioergefinidas (s6tano, semi-
sétano, baja, entreplanta o de piso); entre éstadefinen las siguientes:

f1. Planta porticada: aquella planta techada cwy@netro no esti delimitado
por paramentos continuos, sino abierto al extexior arcos, porticos o si-
milares. Normalmente son ampliaciones de las pdvdgas hacia la parce-
la; sin embargo, también puede haber plantas deppisicadas.

f2. Planta atico: la ultima planta de un edificancsuperficie edificada inferior
a la normal en las plantas de piso y todas susifiashretiradas de las gene-
rales del edificio hacia el interior. Como es lang planta (sin incluir las
plantas bajo cubierta ni las construcciones augBiasobre cubierta) no
puede haber mas de un ético en cada edificio; esecoencia, cuando las
plantas superiores de un edificio estuvieran psigaeente retranqueadas,
s6lo la ultima serd atico y las inferiores plardaiso. Los aticos deberan
quedar comprendidos por debajo de un plano tragadel borde superior
en cualquier fachada del forjado de techo de latplanferior con una in-
clinacién maxima de cuarenta y cinco (45) grados.

f3. Planta bajo cubierta: aquélla cuya superfiebitable queda comprendido
en mas de un 50% bajo el espacio definido porbéecia inclinada.

Las plantas cuyos paramentos estén en contacttog planos de referencia de la
parcela, cuando éstos presentan distintos niviilestricos (parcelas en pendiente

0 escalonadas), pueden cumplir en parte de sufipeondiciones de una de las

definiciones del parrafo anterior y en otra paresd superficie las de otra. Estas
plantas deberan dividirse en distintas partes asdma cada una el nombre que le
corresponda de las definidas en el parrafo antd?ama llevar a cabo esta norma se
respetara el siguiente procedimiento:

a)

b)

Se delimitara el perimetro de la planta formpaiola sucesion de las aristas de
interseccion entre los paramentos exteriores yplasos de referencia. For-
maran también parte de tal perimetro los parameqiesinden en mas de 2
metros con patios interiores de parcela con supedin techar mayor de 9 m2.

El perimetro asi delimitado se dividira en tramealificAndose cada tramo en
uno de los siguientes intervalos:
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d)

f)

bl. Paramentos cuya arista de interseccioén coarka ioferior del forjado de
techo de la planta esta bajo el plano de referafecigarcela o a no mas de
80 centimetros por encima. Se denominaran “paraseld sétano”

b2. Paramentos cuya arista de interseccion coark ioferior del forjado de
techo esté sobre el plano de referencia de lalpasogo mas de 140 centi-
metros de los mismos. Se denominaran “paramentssrdisétano”

b3. Paramentos cuya arista de interseccioén coarka ioferior del forjado de
techo esta a mas de 140 centimetros sobre el gianeferencia de la par-
cela y, ademas, la arista de interseccion conrkiogerior del pavimento
no esta a mas de 140 centimetros sobre el perfitialinal normativo del
frente de parcela. Se denominaran “paramentosatiéspbaja”.

b4. Paramentos cuya arista de interseccion coarta superior del pavimento
esta a mas de 140 centimetros sobre el planoetemnefa de la parcela. Es-
tos tramos se denominaran “paramentos de plarpasde

Se trazaran paralelas a 12 metros de cada tiEerenciado. Asi, para cada
tramo diferenciado de paramento exterior resubtaral interior de la planta un
poligono delimitado por el propio tramo, su paaldos segmentos perpendi-
culares al tramo por sus puntos extremos. Todagarfcie de la planta inclui-
da en uno de estos poligonos se denominara “banaiacs, “banda semisota-
no”, “banda planta baja” o “banda planta de pisggun el tipo de paramento
que sea el tramo respecto del cual se define.

Las superficies de la planta que estén incluttiedos o mas bandas se conside-
rardn parte de la banda correspondiente a unaapsaiperior; las que no que-
den incluidas en ninguna banda se consideraraa garta banda correspon-
diente a la planta inferior de aquéllas con lasliaie.

Una planta en la que puedan trazarse variasabas®lconsiderara dividida en
distintas partes, coincidentes con las superfidetas bandas con denomina-
cion de planta diferente. La superficie de todadbamabra de ser, al menos, un
25% del total de la planta; si fuera inferior, pedéigono habra de integrarse en
alguna banda adyacente correspondiente a una plaveaor.

En un mismo edificio no podrd haber dos plariiagms cuyas proyecciones
horizontales coincidan. Asi, si como consecuengilasl divisiones descritas en
este numero, en dos plantas pueden delimitarsespdet sus superficies como
planta baja, y si sus proyecciones horizontaleteesecan, el area de inter-
seccion perteneciente a la planta superior se denasa planta de piso, mien-
tras que la de la planta inferior se consideraaatplbaja.

Todo proyecto de edificacion, para justificarcemplimiento de las condiciones
normativas que le sean de aplicacién, tendra gimitie e identificar las distintas
plantas de que conste el edificio proyectado. Eindavidualizacion e identifica-

cion de las plantas de una edificacion se seglogasiguientes criterios:

a)

b)

En cada volumen edificado se identificaran, aioitizaran y mediran las plan-
tas de forma independiente; por tanto, si en uneefgahay mas de una edifi-
cacion, las plantas de una seran independientiEs die la otra, al margen de
sus niveles altimétricos y posibles comunicacigga@selementos auxiliares.

Seran limites de una planta los paramentosajgefdaran del exterior no edifi-
cado. Las superficies transitables de cuerpos welegteriores se consideraran
parte de la planta correspondiente desde la cuatseda a los mismos. Las
superficies exteriores al cuerpo principal delieitifque formen parte de los
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Art. 3.3.4.

1.

planos de referencia de la parcela (tales comazas) no se consideraran plan-
tas aunque sean accesibles desde plantas interiores

c) Se consideraran plantas distintas cualesquieue el plano de suelo de una
esté por encima del plano de techo de la otra.

d) Podran considerarse parte de una misma platts 1os planos de pavimento
sucesivos dispuestos a distinto nivel y los eleogede comunicacion (escale-
ras o rampas) que los enlazan permitiendo el pasmd a otro, siempre que la
distancia vertical entre dos planos de paviment@suos no sea mayor de 2
metros y entre no haya ningudn pavimento por endieaingun plano de techo.

e) Las plantas en las circunstancias previstas gérefo anterior se consideraran
divididas en tantas plantas distintas como pro@edéectos de su denomina-
cion altimétrica.

Determinaciones del PGO de regulacion de la edifican

Las determinaciones de ordenacion pormenorigaliee la edificacion compren-
den todas aquellas condiciones mediante las caalesgulan los distintos aspec-
tos, relevantes para la ordenacién urbanisticdasiedificaciones que hayan de
disponerse en las parcelas urbanisticas.

El presente Plan General (asi como los plar#misticos de desarrollo) establece
las siguientes determinaciones para la regulaa@da ddificacion:

a) Las condiciones de disposicion y ocupacion dedificacion en la parcela ur-
banistica, reguladas en el capitulo 4 de estedTitul

b) Las condiciones sobre la altura de la edifiaaciéguladas en el capitulo 5 de
este Titulo.

d) Las condiciones sobre la superficie edificatdguladas en el capitulo 6 de es-
te Titulo.

Las determinaciones reguladoras de la edificasi& establecen sobre las piezas
delimitadas en el plano P1. Consiguientementea &ade de datos correspondiente
a las piezas, cada una de ellas tiene asignaddoelnormativo que le corresponde
respecto de cada una de tales determinaciones.
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CAPITULO CUARTO: CONDICIONES DE DISPOSICION Y OCURAON DE LA
EDIFICACION EN LA PARCELA

Art. 3.4.1.

1.

Condiciones de disposicion de la edificacion. Geradidades

Lascondiciones de disposicion y ocupacid@ie la edificacion son las determina-
ciones de ordenacion pormenorizada mediante ldesehplaneamiento regula la
forma en que deben o pueden disponerse los edifesioel interior de la parcela
urbanistica y cuanta de su superficie pueden oclyaar condiciones de disposi-
cion y ocupacién, aplicadas sobre una parcela istiean delimitan las areas de la
misma que pueden o deben ocuparse por edificiasnpién, consiguientemente,
aquellas otras que deben quedar libres (espabres lde parcela).

El presente Plan General establece, de entas fad condiciones posibles de dis-
posicion de la edificacion, las siguientes:

a) Lineas de disposicion obligatoria de la edifi@zac
b) Fondo méximo edificable

¢) Separacién minima a los linderos

d) Separacién minima entre edificios

e) Minima area No ocupable

f) Porcentaje maximo de ocupacion.

Las condiciones de disposicion y ocupacion Heaapsobre la proyeccion en plan-
ta (horizontal) del edificio (en su volumen totakewentualmente, respecto de algu-
nas plantas especificas del mismo). Salvo reguiagbdtraria mas especifica, las
condiciones de disposicidn y ocupacion de la ealifim serdn de aplicacion sobre
el cuerpo principal del edificio situado por encidelos planos de referencia de la
parcela y sobre todas las plantas del mismo, derdaua la regulacion de este
capitulo sobre cada una de ellas.

Mediante estas determinaciones se condicionartigalogias arquitectonicas y
consiguientemente la conformacion del espacio urbpor tanto, el PGO estable-
ce en cada pieza las condiciones concretas desdigpoen funcion de las carac-
teristicas tipoldgicas previstas para la mismaagurdépuesta de ordenacion. En ba-
se a tal criterio, sobre cada pieza pueden estabhksc

a) Ninguna condicion de disposicion, lo cual seiebse sefialando expresamente
para cada una de ellas que procedesobre dicha pieza. En este caso, la edifi-
cacién puede disponerse libremente en el inteddagharcela urbanistica.

b) Una o unas determinada(s) condicion(es) quelampropias de la tipologia
prevista, estableciendo expresamente la no procedele las restantes, no
compatibles con aquélla.

La aplicacion de las condiciones de disposisititre una parcela (especialmente si
aparecen varias distintas de forma combinada) eleliperimetro dedrea de mo-
vimiento de la edificacionque se define como la parte de la parcela urtieais
dentro de la cual deben disponerse los volumenestroidos. La delimitacion di-
cha area de movimiento en una parcela no implieatoga su superficie pueda ser
ocupada por la edificacién, ya que ello puedersmmpatible con el cumplimiento
de otras determinaciones sobre la pieza correspatedi
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Art. 3.4.2. Lineas de disposicion obligatoria de la edificacion

1. Se denomindnea de disposicion obligatori@LDO) de la edificacion aquélla so-
bre la que el planeamiento establece que debedgaceincidir la proyeccion en
planta de una fachada o medianera de la edificacién

2. El presente Plan General puede establecer ksbpiezas tres tipos de LDO, dis-
tinguidas no por su alcance normativo sino pootenf especifica en que se expre-
sa la determinacion en la documentacion del PGO:

a) LDO coincidente con la alineacion viaria
b) LDO interior a la pieza
c) LDO lateral

3. Las lineas de disposicion obligatoria coincidsrdon alineacion viaria son una de-
terminacién muy frecuente que tiene por objetonitefina fachada continua hacia
el espacio publico, situada justo en el limitee@ste y la pieza. Desde el punto de
vista sistematico, la determinacién se estableaiant el trazado de la LDO su-
perpuesta sobre el tramo de alineacién con el gueide, siendo cada uno de los
dos segmentos (LDO y tramo de alineacion) objetaops diferenciados con sus
propios atributos normativos en la base de datosold$tante la ausencia de ambi-
guiedad normativa, en la presentacion en planaitecidencia con el tramo de ali-
neacién podria dificultar la distincion entre amidaserminaciones; para evitarla,
en el plano P2, cuando ambas coinciden, aparepdraar plano la LDO y queda
oculta la alineacién, debiéndose entender quehéstdo igualmente establecida
(que existe alineacion es inequivoco por la ady@aeatel espacio de accesibilidad
y el dibujo de las determinaciones del PGO sobmaisiho).

4. Las lineas de disposicion obligatoria intericaels pieza (no coincidentes con la
alineacion viaria) se establecen también mediahteaeado de la LDO, objeto
gréafico al cual se le asignan sus especificosutrsbnormativos en la base de da-
tos. En su representacion en el plano P2, estasliaparecen trazadas como seg
mentos inequivocamente identificables toda vezrguse superponen con otra de-
terminacion grafica. No obstante, esta determimagjcafica interior a la pieza
puede generar la confusion sobre hacia que ladada LDO, sobre la que ha de
coincidir la fachada del edificio, debe dispone¥ste. Para evitar toda ambigtedad
a este respecto, cuando el presente Plan Geneug @il plano P2 una LDO inter-
ior también incorpora el recinto de la Minima aneaocupable derivada, de modo
gue se aclare que el cuerpo del edificio debe oceidado de la LDO contrario a
aquél.

5. Las lineas de disposicion obligatorias lateradgsen como Unica finalidad estable-
cer gue la edificacion debe disponerse coincideoiteel lindero lateral de la par-
cela (entre medianeras), tipologia muy frecuenterreas de manzana cerrada.
Toda vez que el PGO no incorpora como determindaidlivision parcelaria (sal-
Vo en las piezas sobre las cuales establece lalpeidn vinculante), la LDO late-
ral no puede expresarse como determinacion gréfical plano P1. En las piezas
en que el PGO establece esta determinacion, laarsenmmecoge cumplimentando
la determinacidseparacion minima a lindero laterajon el valor O (véase parrafo
4d) del articulo 5.4.4).
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6.

Las lineas de disposicion obligatoria de laiealion definen siempre lados del
perimetro de la proyeccion de planta del edificeddicios que pueden situarse en
la pieza correspondiente y, por regla general, ebenplirse para todas las plan-
tas de éstos. No obstante, en algunas piezas elel aalenado, el PGO establece
expresamente, en el camplanta asociado a la misma, que una concreta LDO es
de aplicacion solo sobre algunas plantas de |dkiedi afectados. En tales casos,
para la interpretacion de la norma, se atendegasidpiientes criterios:

a) Cuando la LDO es de aplicacion sobre la altorapteta del plano de fachada
correspondiente (desde la interseccion con el glan@ferencia hasta la corni-
sa del forjado superior), en el canmglantase hace constar la cla@enérica

b) Cuando la LDO es de aplicacion sobre la facledana planta concreta del
edificio, en el campo en el camptanta se hace constar la clave identificativa
de dicha planta, que sera PB (planta baja) o Rmtgplde piso, donde n es el
namero de orden del piso sobre el que es de adigac

¢) Cuando la misma LDO es de aplicacion sobredhadda de varias plantas con-
cretas del edificio, en el campdanta se hacen constar las claves identificati-
vas de dichas plantas (con los cédigos sefialadtzsletra anterior) separadas
entre si mediante el signo +.

d) Cuando en una misma pieza se establecen vdbi@sdue operan sobre las
mismas fachadas, cada una habra de tener asigeadelscampo planta las
claves identificativas correspondientes.

e) En el plano P1, mediante dos estilos de trazmdecoge la distincion entre las
LDO genéricas (trazo continuo) y las especificas pglantas (trazo disconti-
nuo). No obstante, para conocer sobre qué plantagetas son de aplicacion
las LDO especificas, es necesario consultar la Bas#atos asociada las de-
terminaciones graficas de disposicion de la edifia

El trazado de una linea de disposicion obligaten el plano P2 implica que sobre
la misma han de disponerse los planos de fachatkes dlificaciones de la pieza
correspondiente pero no necesariamente que diekcbadas han de cubrir la lon-
gitud completa de la LDO. A tales efectos, se apdin las siguientes reglas:

a) Sien la parcela se ha trazado una LDO trarsivarigs misma (sea coincidente
con la alineacién viaria o interior a la pieza)aglemas, la edificacion viene
obligada a adosarse a los linderos laterales (Valen el campd@eparacion
minima a linderos lateralede la base de datos normativa), entonces el pafio d
fachada coincidente con la linea de disposicidngatdria deberd cubrir la
longitud total de ésta, entre ambos linderos l&sra

b) En el caso de la letra a) anterior, cuando nesszblece la obligacion de ado-
samiento a los linderos laterales, la edificaciéheda disponer un pafio conti-
nuo de fachada coincidente con cada LDO en al melhtscuenta por ciento
(50%) de la longitud de ésta. La longitud del pd8dachada superpuesto so-
bre la LDO sera, ademas, no inferior a seis (6yaaesalvo que ésta tenga una
dimensidén menor, en cuyo caso la fachada la cubmigu longitud total.

c) En el caso de la letra b) anterior, cuando tbkEszca separacion a uno o am-
bos de los linderos laterales, se cumplira lo dispuen el apartado anterior
pero prevaleciendo la separacion minima al o #rdsros laterales. En conse-
cuencia, el pafio de fachada medira como minimoreleptaje mas cercano al
50% de la LDO y la longitud mas préxima a 6 metog resulte de mantener
la distancia minima exigida a los linderos latesale
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Art. 3.4.3.

1.

d) La linea de disposicion obligatoria lateral seeaaplicacion sobre la primera
crujia de la edificacién en una profundidad minifeaé metros, medida desde
la fachada frontal (coincida o no con la alineaciiaria). En consecuencia, a
partir de esta profundidad, la edificacién podrpasarse del correspondiente
lindero lateral.

Si bien las lineas de disposicion obligatori@s de aplicacion sobre los paramen-
tos exteriores de los cuerpos principales de ldgied situados por encima de los
planos de referencia de las parcelas o del perfihativo, el establecimiento de las
mismas supone que las respectivas fachadas delahinge como planos unita-
rios alzados sobre las mismas. Para ello, pesadsaisibles cuerpos volados, ele-
mentos salientes y elementos técnicos no coin@destdn las LDO, en el disefio
compositivo de las fachadas definidas por las nsshadbran de respetarse los si-
guientes criterios:

a) Que al menos el 50% de su superficie coincidaeatgolano vertical alzado
desde la correspondiente linea de disposicion atolii.

b) Que la superficie de dicho plano vertical comgdida entre dos elementos del
edificio fuera de éste (sean volados o “rehundidizsta fachada) sea superior
a la del mayor de ellos.

¢) Cuando asi convenga por necesidades proyectymdsa admitirse el cum-
plimiento de las LDO disponiendo coincidentes cltase'falsas fachadas" que
mantengan la continuidad perceptual de los parasent

El Plan General emplea las LDO mayoritariamg@ata definir las fachadas de las
edificaciones hacia los espacios de accesibilidaaby menor frecuencia, para de-
finir fachadas posteriores. En todo caso, las LBvdtan siempre limites obliga-
torios del &rea de movimiento de la edificaciorcgmo tales, prevalecen sobre
cualquier otra determinacién sobre la edificacion.

Fondo méaximo edificable

Se entiende pdondo méaximo edificabl§FME) la determinacion que establece la
distancia maxima desde el lindero frontal a quadpuiisponerse cualquier edifica-
cion en el interior de una parcela. En consecueturi® espacio de una parcela si-
tuado a mayor distancia del lindero frontal qualddinida por el fondo méaximo
edificable, tendra el caracter de area no ocupabiéa edificacion.

Por regla general este PGO, cuando estableeklelen una pieza, lo hace asig-
nando a la misma un valor numeérico en el cafmpado Maximo Edificablee la
base de datos normativa. En tales casos, la aplicde esta determinacion sobre
una parcela urbanistica de la pieza correspondéenitiara trazando una paralela en
el interior de la misma a la distancia numéricgresada en metros, que se esta-
blezca en la base de datos normativa.

En algunas piezas la linea que concreta el Fidiievestablecida graficamente en
el plano P2 de este PGO. En tales casos, en lalbat&os normativa se recoge la
claveGréficaen el campé&ondo Maximo Edificable

La aplicacién del fondo maximo edificable estalilo para una pieza sobre las
parcelas de la misma puede dar lugar a las sigsiesitiiaciones, sobre las que se
establecen criterios de regulacion normativa difeiselos:
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Art. 3.4.4.

1.

a) Parcelas limitrofes en su lindero posterior otlas parcelas incluidas en la
misma pieza o en otra adyacente y que en la tathtig su extension (o de su
dimensidn transversal) quedan incluidas entreif@atién normativa y la linea
del fondo méaximo edificable. En este caso, la ealdfion podra disponerse has-
ta adosarse al lindero posterior de la parceladqsglie expresamente se exija
una separacion minima a éste).

b) Parcelas limitrofes en su lindero posterior otrias parcelas incluidas en la
misma pieza o en otra adyacente en las que ladiglando edificable se dis-
pone totalmente en el interior de las mismas yeeéta y el lindero posterior
hay una distancia mayor de tres (3) metros en tedepuntos. En este caso, la
edificacion podra disponerse hasta el limite méxuohedinido por el fondo
maximo edificable.

c) Parcelas limitrofes en su lindero posterior otnas parcelas incluidas en la
misma pieza o en otra adyacente en las que ladigleando edificable se dis-
pone totalmente en el interior de las mismas yeegéta y el lindero posterior
hay una distancia inferior a tres (3) metros efdralgunto. En este caso, la edi-
ficacion tendra como limite una linea paralelaraldro posterior a una distan-
cia de tres (3) metros.

d) Parcelas cuyo lindero posterior queda definiologb limite de la pieza ordena-
da con suelos sin ordenacion pormenorizada y equiagntre la linea definida
por el fondo maximo edificable y dicho limite depi@za hay una distancia in-
ferior a tres (3) metros en algun punto. En ess®,cla edificacion no podra
superar una linea paralela al limite posterioradgiéza a una distancia de tres
(3) metros.

Separacion minima a los linderos de la parcela

Se entiende paeparacion minima a un linderale la parcela urbanistica (SML)
la distancia normativa que como minimo debe gudedadificacion respecto a un
lindero determinado de la parcela urbanistica endd se situa.

El presente Plan General puede establecerdreciones distintas de separacion
minima segun el lindero respecto al cual se aptique

a) Separacion minima a lindero frontal
b) Separacion minima a lindero posterior
c) Separacién minima a linderos laterales.

Estas determinaciones de disposicion son sisiteadas en la base de datos norma-
tiva de este Plan General en tres campos denonsinaskpectivament&epara-
cion minima a lindero fronta(SMLF), Separacion minima a lindero posterior
(SMLP) y Separacion minima a linderos latera@MVILL).

Por regla general, este PGO, cuando establetgueera de las SML en una pieza,
lo hace asignando a la misma un valor numéricd earapo correspondiente. No
obstante, en algunas piezas la separacién minitiradato frontal (SMLF) viene
establecida graficamente en el plano P2 de este BG@les casos, en la base de
datos se recoge la cla@éfica en el camp&eparacion minima a lindero frontal

En la interpretacion de los valores normativedas separaciones minimas a los
linderos de la parcela urbanistica se observasasidaientes reglas:
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a) Un numero mayor de O expresa la distancia eromatla que como minimo
debe separarse la edificacién del lindero corredipaote. En cada parcela de
una pieza en la que se haya establecido un vaioénico a alguna de estas de-
terminaciones deberd trazarse una paralela a gtsada en metros del lindero
correspondiente que serd limite del &rea de momimide la edificacion.

b) Cuando la determinacién es grafica se entengieeael area de movimiento
gueda delimitada de esa linea hacia el interidagmrcela, siendo irrelevante
respecto a cual lindero opera.

c) En determinadas piezas pueden combinarse, {g@adas a distintos linderos,
los valores numéricos y GRF. En estos casos, respetada parcela, la linea
gréfica prevalecera sobre el valor numérico, dearguk éstos soélo seran de
aplicacion si el lindero al cual se refieren nafextado por el trazado grafico.

d) El valor numérico 0 sdlo es aplicable a los dirug laterales y, en tal caso, la
determinacion no es en sentido estricto una separatdnima al lindero, sino
una linea de disposicidon obligatorige@se parrafo 5 del articulo 4.5.2uyo
trazado coincidiria con cada lindero lateral deagaarcela de la pieza. En con-
secuencia, cuando en el camPeparacion minima a los linderos laterales
consta la cifra 0, el Plan General establece lgatibn de adosar las edifica-
ciones a dichos linderos de sus parcelas urbaasstic

e) Por regla general, el valor normativo asignatiboseparacion minima al linde-
ro lateral se entiende aplicable a todos los liosléaterales de la parcela (aqué-
llos que no son ni frontales ni posterior), ya quda mayoria de las piezas en
que el PGO establece esta determinacion se pregeieda edificacion se sepa-
re la misma distancia minima de todos los lindésiterales. No obstante, en
algunos casos conviene que las distancias miniradaalindero lateral no se-
an iguales y, de estos casos, el Unico que seraplatesn el presente Plan Ge-
neral es el de las edificaciones pareadéade parrafo 6 de este articjlo

f) En las piezas en las que el valor normativo mleampo de separacion minima
a linderos e®o Procedey en ausencia de otra condicion de disposici@lgu
impida, la edificacién podra tanto adosarse aldinccorrespondiente como se-
pararse del mismo. En este segundo caso, la s&pad&bera ser como mini-
mo de tres (3) metros.

En las piezas en las que el PGO prevé edifinasipareadas, las determinaciones
pertinentes pueden establecerse en base a cualdeitrs siguientes tres modelos:

a) Dos parcelas con lindero lateral comun al guedssan las respectivas edifica-
ciones. En este caso, en el cangaparacién minima a los linderos laterales
de la base de datos se indica para la pieza condigmte el valor numérico de
la separacion minima al lindero lateral al quedidieacion no se adosa y, en el
campo anexo debservaciones a las separaciones minimas a logroglse
recoge la clav®areado lateral

b) Dos parcelas con lindero posterior comun alspiadosan las respectivas edi-
ficaciones. En este caso, en el carffgparacion minima al lindero posterior
de la base de datos se indica para la pieza corrdigmte el valor numérico de
la separacién minima al lindero posterior (que &eidistancia que debe guar-
darse en caso de que no se cumplan los requisitasepadosamiento trasero)
y en el campo anexo adservaciones a las separaciones minimas a log{ind
ros se recoge la clavi@areado posteriar
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Art. 3.4.5.

1.

c) Cuatro parcelas lindantes dos a dos por suertisdaterales y posteriores (con
frentes a calles opuestas) en las que las edificasise adosan (formando un
unico volumen) a los linderos laterales y postesaomunes. En este caso, en
el campo Separacion minima a los linderos lateddda base de datos se indi-
ca para la pieza correspondiente el valor numéhicta separacion minima al
lindero lateral al que la edificacion no se adesael campd&eparacion mini-
ma al lindero posteriose indica el valor numérico de la separacion nmarém
lindero posterior (que seré la distancia que defaedgrse en caso de que no se
cumplan los requisitos para el adosamiento trageen)el campo anexo -
servaciones a las separaciones minimas a los loglee recoge la claviea-
reado Doble.

Cuando este Plan General prevé la edificacigrada, dicha disposicion tiene

siempre caracter opcional y requiere bien la préamognitaria de las parcelas con
edificaciones pareadas o bien, en el caso de qudaitas parcelas se edifique pre-
viamente, que los propietarios de las restanteptetteexpresamente los adosa-
mientos de modo que, en el momento de la consfmuceiendran obligados a

cumplirlos. Ademas, en las edificaciones pareadastiosamientos deben produ-
cirse en toda la longitud de los correspondiengearpentos colindantes. De no ga-
rantizarse previamente a la concesién de la lieeelccumplimiento de estas con-
diciones, seran de aplicacion las siguientes camis de disposicion:

a) En el caso de pareados laterales, cada eddicdeiberd separarse de todos los
linderos laterales de su parcela el valor numémongido en la tabla para la
separacion minima a lindero lateral.

b) En el caso de pareados posteriores, cada ailfficdebera separarse del linde-
ro posterior de su parcela el valor numérico redmei la tabla para la separa-
cion minima a lindero posterior.

c) En el caso de pareados dobles, la condiciomianfriede verificarse en cada
dos parcelas colindantes, sea por el lindero lateper el posterior y derivar
en las que se cumplan a pareados laterales o parpasdteriores. Si tampoco
se cumple esta condicién, cada edificacion delegararse de todos los linde-
ros laterales y del lindero posterior de su parlmsasalores numéricos recogi-
dos en la tabla para, respectivamente, la separatidima a lindero lateral y
la separacion minima a lindero posterior.

Al exterior de los limites del &rea de movimeede la edificacion que en una par-
cela vengan definidos por las separaciones miniiaisieros no podré disponerse
ninguna parte de los cuerpos principales de Id&cEdi de la parcela. No obstante,
las separaciones minimas a los linderos latergbesterior (pero si al lindero fron-

tal) no seran de aplicacion sobre los edificiosil@ugs, siempre que la superficie
construida total de los mismos situada fuera ded dle movimiento no sea mayor
del 10% de la total edificada en la parcela.

Separacion minima entre edificios

Se entiende paeparacion minima entre edificioSSME) la determinacién que es-
tablece la distancia minima horizontal que debstiex@ntre los puntos mas proxi-
mos de los cuerpos principales de cualesquieradi@isios situados en la misma
parcela urbanistica.
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2.

Art. 3.4.6.

1.

La separacion minima entre edificios viene éstada por el presente Plan Gene-
ral en aquellas piezas en las que se preveé lailaeibde que se dispongan varios
edificios principales en cada parcela urbanistieaSME no es de aplicacion entre
edificios situados en parcelas distintas ni tampdemtro de una misma parcela,
entre un edificio principal y otro auxiliar o enttes auxiliares.

La separacion minima entre edificios, cuandestablecida por el presente Plan
General, se recoge en el cangeparacion minima entre edificide la base de da-
tos normativa con un numero mayor de O, que ealel en metros de la distancia
que como minimo debe existir entre cualesquielficexti de la parcela.

Minima area no ocupable por la edificacién

Se entiende paninima area no ocupable por la edificaciqMANO) la determi-
nacion mediante la cual se delimitan recintos iotes a las piezas en los cuales
no deben disponerse edificaciones. En consecudacfrte de una parcela ur-
banistica que quede incluida dentro de uno de tal@stos, tendra siempre el
caracter de espacio libre de parcela.

El presente Plan General establece los recitl@ddANO en dos supuestos con al-
cance normativo diferente:

a) En aquellos casos en que hay establecida uee di@ disposicion obligatoria
interior a la piezavgéase el parrafo 4 del articulo 5.2.€on la finalidad de es-
tablecer inequivocamente hacia qué lado de la LBl dlisponerse la edifica-
cion. Estos recintos de MANO se denomimkenivados y no aporten conteni-
do normativo en si mismo, toda vez que éste carnelpa la LDO.

b) En aquellos casos en que, independientemenis destantes condiciones de
ordenacion que pudieran haberse establecido smbpieda, se entiende necesa-
rio delimitar con precision espacios de la mismas deben quedar libres de
edificacion. Estos recintos MANO se denomireatrictos y son los que pro-
piamente constituyen esta determinacion urbanistica

La delimitacién de los recintos de MANO es sienna determinacion grafica, de
modo que dichos recintos aparecen recogidos cole® ¢a el plano P2. No obs-
tante, estos recintos son ademas recogidos ennymocdenominadMinima area
no ocupablale la base de datos normativos con los siguiealeses:

a) En las piezas en las que el PGO no delimitant@xiMANO, en este campo
consta la clavélo Procede

b) En las piezas en las que el PGO delimita resiMANO con contenido nor-
mativo propio, en este campo consta la cisgicto

c) En las piezas en las que se han delimitadotescMANO con la Unica finali-
dad de complementar la interpretacion normativaldana linea de disposi-
cion obligatoria, en este campo consta la cegvados

Los recintos de MANO estrictos no pueden sepadas por ninguna edificacion,
sea principal o auxiliar, ni por encima ni por debde los planos de referencia de
la parcela. Los recintos de MANO derivados, en d¢amdn tanto areas libres de
parcela resultantes de una LDO, pueden ser ocujafio$os planos de referencia.
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Art. 3.4.7.

1.

Los recintos de MANO delimitan siempre limitddigatorios del &rea de movi-
miento de la edificacién y, como tales, prevalesaore cualquier otra determina-
cion sobre la edificacidon (sea de disposicion, acign o edificabilidad).

Porcentaje maximo de ocupacién

El porcentaje maximo de ocupaciées una determinacion de ordenacion porme-
norizada mediante la cual el planeamiento fijaitaethsion superficial maxima de
la superficie ocupada o proyeccion en planta dedificacion expresada como un
porcentaje respecto a la superficie total de lagdarurbanistica en la cual se sitta.

Este PGO, en funcién de las tipologias previstasu ordenacion, establece el por-
centaje maximo de ordenacion en determinadas piéjgaslo el valor numérico
del mismo (en tanto por ciento) en el caniparcentaje maximo de ocupacién
(PMO) de la base de datos normativa. En las piezdas que en este campo cons-
te el valorNo Procedese entendera que el PGO no establece limitesitaiiols a

la dimensién superficial de la superficie ocupadial@ edificacion en la parcela.

En la aplicacion normativa de esta determinasabre la autorizacion de los actos
de ejecucion se respetaran las siguientes reglas:

a) La superficie ocupada por la edificacion no pcgliperar el producto del por-
centaje maximo de ocupacion por la superficie dpakcela urbanistica. No
obstante, en el caso de parcelas incluidas en @snihét gestidbn adscritos a las
modalidades asistematicas 2 wignse capitulos 2 y 5 del Titulp B super-
ficie sobre la que se aplicara el porcentaje médemmcupacion sera la de la
parcela urbanistica mas la parte de la finca aigjoe haya de ser cedida.

b) No se considerara superficie ocupada por lacadibn y, por tanto, la misma
no vendra limitada por la aplicacion del porcentagximo de ocupacion, la
proyeccion en planta de los voliumenes que quedapletamente situados ba-
jo los planos de referencia de la parcela.

c) Los patios no techados interiores al perime&dadproyeccion horizontal de
una edificacion no contabilizardn como parte drufaerficie ocupada.

d) Las proyecciones en planta de los cuerpos velfmmaran parte de la super-
ficie ocupada y consiguientemente se contabilizar&fectos de la limitacion
derivada de la aplicacion del porcentaje maxim@adeacion. En cambio, no
se contabilizaran como parte de la superficie odapas proyecciones horizon-
tales de los elementos salientes ni de los elemé@tnicos de instalaciones.

La superficie ocupada por la edificacion, cuyaeshsion cuantitativa viene limita-
da por el porcentaje, debe disponerse en el intéeiocdrea de movimiento la cual,
a su vez, viene delimitada, completa o parcialmenediante las condiciones de
disposicion definidas en este capitulo y no pgroetentaje maximo de ocupacion.
Consiguientemente, la proyeccion en planta de ¢dlifecacion en una parcela ur-
banistica tendrd como maximo una dimension suparfjae seré la menor de:

a) la superficie ocupable resultante de aplicgroetentaje maximo de ocupacion
establecido sobre la pieza correspondiente,

b) La superficie del area de movimiento que samitdien la parcela por aplica-
cion de las condiciones de disposicion pertinettilesas de disposicion obliga-
torias, fondos maximos edificables, separaciénména linderos y recintos de
minima area no ocupable).
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Art. 3.4.8. Alcance y aplicacion de las condiciones de dispasic de la edificacion

1. Las condiciones de disposicion y ocupacion dedificacion son de aplicacion
plena, con el alcance que para cada una de elEsa@ece en este capitulo, sobre
los actos de construccion de nueva planta en pareatantes.

2. Los actos de construccion en parcelas en lagxjggera edificacién a la entrada
en vigor del presente PGO, y que supongan la aontiale la superficie edificada
seran admisibles de acuerdo a los siguientesioster

a) La superficie ampliada resultante de las obebeid quedar en su totalidad en
el interior del area de movimiento de la edificacdefinida en la parcela por
las condiciones de disposicion.

b) La superficie total ocupada final (la suma dargliacion mas la previamente
existente, incluyendo la parte que pudiera encsgriuera del area de movi-
miento) debera cumplir el porcentaje maximo de acigm.

c) Las obras de ampliacion, ademas de lo dispwestos dos apartados anterio-
res, deberan cumplir el resto de determinacionesdknacion pormenorizada
aplicables a la parcela. En especial, la superfated edificada final no podra
superar la superficie maxima edificable que nowaatente (directa o indirec-
tamente) sea establecida por el Plan General.

d) Cumpliendo las condiciones anteriores, se admitias obras de ampliacién
incluso cuando parte de la superficie edificadtgrarcela incumpla alguna de
las condiciones que el PGO establece sobre la.pieza

3. Las condiciones de disposicion y de ocupaciotadalificacidon no seran de apli-
cacién sobre ningln acto de edificacién que no ggda ampliacién de la super-
ficie ocupada en la parcela. Por consiguiente nsauéorizables las obras de man-
tenimiento, reforma interior y similares que prel@m realizarse en edificaciones
existentes, aunque incumplan las condiciones dmosligon y ocupacion de este
Plan General, e incluso en las partes de las misingglas fuera del area de mo-
vimiento de la edificacion.

4. Para la autorizacion de cualquier acto de nualifon de la parcelacion, habra de
verificarse que en cada una de las parcelas utlzasiginales se cumplen las si-
guientes condiciones:

a) Que al menos una de las areas de movimientltanet®s en cada parcela de la
aplicacién de las condiciones de disposicion estadhs sobre la pieza tenga
mas de 40 m2 y permita inscribir un circulo de %razede didmetro.

b) Que la aplicacion sobre la parcela de los Ignieantitativos derivados del
porcentaje maximo de ocupacién combinados, en su, can las condiciones
sobre la altura y la edificabilidad, permiten lasuccion de edificaciones ca-
paces de albergar el uso principal asignado aelaapi

5. Las condiciones de disposicion de la edificaaidnseran de aplicacién sobre
ningun otro acto de ejecucion y, en particularlongeran sobre los relacionados
con el ejercicio de las actividades y los usos.d@msiguiente, seran autorizables
los actos de implantacion, inicio, modificacionily fle actividades incluso en las
partes de edificaciones existentes situadas fuer@rea de movimiento.

F3-24



CAPITULO QUINTO: CONDICIONES REGULADORAS DE LA ALTBA DE LA
EDIFICACION

Art. 3.5.1.

1.

Art. 3.5.2.

1.

Condiciones reguladoras de la altura de la edifica@gn. Generalidades

Las condicionereguladoras de la altura de la edificaciéen la parcela son las de-
terminaciones de ordenacion pormenorizada mediasteuales el planeamiento
establece las limitaciones sobre las dimensiondgaes de los edificios en las
parcelas urbanisticas.

El presente Plan General establece, de entas tad condiciones posibles de regu-
laciéon de la altura de la edificacion, las siguesnt

a) Altura maxima en nimero de plantas
b) Altura méxima en metros

El cumplimiento del valor normativo de la altimaxima en nimero de plantas de-
be ser compatibles con el de las restantes conégisobre la edificacién y muy
especialmente con las reguladoras de la edificloily las restantes de la altura. A
tales efectos, se respetaran las siguientes reglas:

a) Si sobre una pieza el Plan General establete l@altura maxima en niamero
de plantas como la altura maxima en metros, la ke vertical del edificio
no podra superar el mayor de ambos limites auniduéngliqgue no alcanzar
alguno de los valores maximos.

b) La aplicacion de las condiciones de altura maxisea en nimero de plantas o
en metros) no podra en ningln caso suponer urmiecr® respecto a la super-
ficie edificable maxima que el PGO haya asignatio@eza, bien directamen-
te (mediante la fijacion de la edificabilidad masaimbien indirectamente (me-
diante el producto del nimero maximo de plantasl@@uperficie ocupable
maxima o, en ausencia de ésta, por la superficiarda de movimiento deri-
vada de las condiciones de disposicion).

¢c) En caso de distintas interpretaciones en lacagtin de la altura maxima,
ademas de cumplir todas lo establecido en la Battarior, ninguna de ellas
podra implicar mayor superficie edificada que lkestantes. Esta norma es es-
pecialmente aplicable a las situaciones particslarelas que se permite mayor
altura de la permitidavéase articulo 5.5)3en tales casos, el incremento de al-
tura llevara consigo la reduccién equivalente drufgerficie edificada.

Altura maxima en nimero de plantas

Se entiende paltura maxima en nimero de plantala determinacion mediante
la cual el Plan General establece para una piez@neéro maximo de plantas que
pueden tener los edificios que se sitlen en la eism

Este PGO establece la altura maxima en numeptadeas en determinadas piezas,
fijando el valor numérico de la misma en el canfgtura maxima en plantas
(AMP) de la base de datos normativa. En las piemdas que en este campo cons-
te el valorNo Procedese entendera que el PGO no establece limite imkendidon
vertical de las edificaciones, expresadas en nudemantas.
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3.

Art. 3.5.3.

1.

La verificacion del cumplimiento de esta condlicrespecto de un edificio concre-
to se haré determinando el nimero de plantas dmhon{reales o segun proyecto)
que habra de ser menor o igual al valor numérigmado por el PGO a la pieza.
Para determinar el nimero de plantas de un edsei@entificaran todas y cada
una de las que tenga, de acuerdo a lo establetidbagticulo 5.3.3.

El valor normativo de la altura maxima en nameeoplantas debe aplicarse de
forma individual e independiente respecto de cadade los edificios que pudie-
ran existir en una parcela urbanistica, de acugitds siguientes reglas:

a) La altura normativa en plantas habra de verfficaiespecto a cualquier linea
vertical imaginaria que pueda trazarse dentro delmetro de la edificacion.
En consecuencia, si para distintas verticales dediiicio hubiera distintos
nameros de plantas diferenciadas, se entender&lquamero de plantas del
edificio es el mayor de todos.

b) Las plantas por debajo de la planta baja (caraeicter de s6tano o semisota-
no) no contabilizaran en el computo de namero datps a efectos del cum-
plimiento de este parametro.

c) Las entreplantas no se contardn como plantéectoe de verificar la altura de
la edificacion en numero de plantas.

d) Los éticos y/o plantas bajo cubierta si se ¢antan el nimero total de plantas
de la edificacion a efectos de este pardmetro.

e) En las parcelas en las que la edificacion haydigbonerse coincidente con la
alineacion viaria o sensiblemente paralela a éatay mas de cinco (5) metros
de la misma (retranqueo frontal), se admitira geedlantas sétanos o semi-
sétanos, de ser necesario su acceso independiesde @l espacio publico,
eleven la altura del forjado de techo hasta trgsngdros por encima de la ra-
sante de la calle sin perder su condicion y, caresgemente, sin computarse a
efectos del nimero maximo de plantas. Esta elevatéb forjado sélo podra
producirse sobre la superficie estrictamente neeepara resolver las necesi-
dades de acceso (rampa) con el limite maximo da® ¢B) metros de ancho.

Situaciones particulares respecto de la altura maia en nimero de plantas

Cuando la parcela urbanistica o el viario al dadrente la parcela (en el caso de
edificacion cerrada) sean en pendiente, los pldeoseferencia de la primera asi
como la edificacién deberan escalonarse en alturdacfinalidad de que en ningu-

na vertical del edificio se supere el nimero méaxdeaglantas establecido por el

PGO sobre la pieza correspondiente.

No obstante lo regulado en el parrafo anteeoras parcelas en las que la edifica-
cion ha de disponerse coincidente con la alineadg#ni o sensiblemente paralela
a ésta y a no mas de cinco (5) metros de la misgtraifqueo frontal), se admitiran
incrementos puntuales de hasta una planta por ardgnha altura maxima permiti-
da en la pieza cuando sean debidos a las condictnpendiente del viario al que
ésta da frente respetando las siguientes reglas:

a) Sila parcela da frente a una sola calle enlangitud de hasta doce (12) me-
tros, se admitira que, a fin de mantener la hotéwlad de la cornisa, sobre-
salga una planta mas del nUmero maximo admitido.
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b) Si el lindero frontal de la parcela con frentena sola calle mide mas de doce
(12) metros, se dividird en tantos tramos iguatee@ sea necesario para que
ninguno de ellos supere la longitud de doce (12jasg/, transversalmente por
los extremos de cada uno de ellos, y a los Unifsatcs de la aplicacion de la
altura maxima, se dividira la parcela en el mismmero de subparcelas. Res-
pecto de cada una de las subparcelas resultarapsicsera lo sefialado en la le-
tra anterior, de modo que el edificio habra delesease en su fachada en dos
0 mas cuerpos, cada uno de ellos con su cornisplant mas alta 0 mas baja
que la del cuerpo adyacente.

c) Sila parcela tiene dos o mas linderos frontateesquina, a los Unicos efectos
de la aplicacion de la altura méaxima, se desaréoil#os linderos frontales ali-
neandolos en un Unico segmento y, en el caso dadaergitud total del mis-
mo no supere doce (12) metros se procederd tal semegula en la letra a).
En el caso de que el segmento que desarrollariderbs frontales tenga una
longitud superior a doce (12) metros, se procetdidomo se regula en la letra
b) con la particularidad de que los puntos cormedjgmtes a las esquinas
habran de ser los puntos medios de los tramosvigodi correspondientes.

d) Los incrementos de una planta resultantes deoliadiciones de pendiente del
viario al que da frente la parcela podran mantenkagia el interior de la par-
cela en una banda delimitada por paralelas a ddtenfetros de los linderos
frontales. Superada esta profundidad no se admitiguna planta por encima
del nimero maximo establecido para la pieza.

e) En el caso de parcelas con linderos frontalealas opuestas (no en esquina)
ser& de aplicacion lo establecido en la letra tBraor. En consecuencia los in-
crementos de una planta resultaran diferenciadanpema cada parte del edifi-
cio con frente a una de las calles opuestas y pgadongarse hacia el interior
de la parcela una profundidad méaxima de doce (E2)as

f) En parcelas que se encuentren en situaciongstdssde las sefialadas, se apli-
cara la altura normativa en nimero de plantas awamnbio las reglas anteriores
que fueran pertinentes. Cuando en una parcelaaemulprocedentes distintos
criterios para la aplicacion de la altura normaBwanumero de plantas, se to-
mara el que genere menor dimension vertical ddifecacion.

En las parcelas en las que la edificacion hdigponerse en el interior de la misma
separada de todos los linderos (edificacion abiexasera de aplicacion el incre-
mento de una planta de altura sobre la maximalestdh para la pieza, toda vez
que ésta habra de cumplirse mediante las obragletmiacion de la parcela a la
orografia previa y la consiguiente conformacionla planos de referencia.No

obstante se admitira el incremento de altura efolgsdos de las plantas semisota-
nos y sotanos, sin que pierdan el caracter de yadéis que cuenten a efectos del
namero maximo de plantas, en las dimensiones, timmcho como de profundi-

dad, minimas necesarias para resolver adecuadaai@teeso a las mismas.

Cuando por aplicacién de la altura maxima enardnde plantas en dos parcelas
adyacentes en algun lindero respecto al cual puadesarse las edificaciones pu-
dieran resultar diferencias de altura en las medas) los pafios descubiertos de
éstas que fueran a quedar visibles deberan tratanse prolongacion del plano de
fachada y rematarse con igual calidad que éstéa 8iferencia fuera mayor de
doscientos cincuenta (250) centimetros, en la [zame/a medianera pudiera al-
canzar mas altura ésta habrd de separarse enatad@éma planta una distancia
minima de tres (3) metros del lindero corresportdigriratarse como fachada.
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Art. 3.5.4.

1.

Altura méxima en metros

Se entiende paltura méxima en metroda determinacion mediante la cual el
Plan General establece un plano vertical sobraliasaciones viarias de la pieza
correspondiente en el cual debera inscribirsetididad de la proyeccion vertical
de las edificaciones en las parcelas de la piezaspondiente.

Este PGO establece la altura maxima en metraetenminadas piezas, fijando el
valor numérico de la misma en el camfdtura méaxima en metro@AMM) de la
base de datos normativa. En las piezas en lasmeste campo conste el vaiko
Procedese entendera que el PGO no establece limite imkndion vertical de las
edificaciones, expresado en metros.

La verificacién del cumplimiento de esta conaticiespecto de las edificaciones de
una parcela se hara mediante el siguiente procedingeneral:

a) Se trazara un plano vertical por cada lindesatéd que tenga la parcela, indi-
vidualizados éstos de acuerdo a los criterios kestiglos en el parrafo 2 del
articulo 5.1.2.

b) Cada plano vertical se trazara por el segmentouna los dos extremos del
lindero frontal correspondiente. La base de larigesultante de esta proyec-
cion seré el perfil longitudinal del viario a qué filente de parcela, no limitado
a la longitud del lindero frontal, sino prolongadoto como sea necesario para
gue en el plano tenga cabida la totalidad de Iggm@on vertical de los volu-
menes edificables en la parcela.

c) Sila diferencia entre las rasantes normatiea®sl puntos extremos de la base
del plano vertical fuera mayor de tres (3) metéste se dividira en tantos tra-
mos iguales como fuera necesario para que enteedmslpuntos extremos su-
cesivos no haya una diferencia superior a tresosie@ada uno de tales tramos
se considerara un plano vertical independientes aflectos de verificar la altu-
ra maxima en metros.

d) El limite superior de cada plano vendra definpdo un segmento horizontal a
una distancia vertical igual al valor normativoldealtura maxima en metros,
medida desde el punto central de la base del gkotwe el perfil longitudinal
del viario).

e) Levantados todos los planos verticales que giexan, se cumplira la altura
maxima en metros si las proyecciones verticalelsledificios de la parcela
(hasta la cara superior de los ultimos forjadoagsatrazadas transversalmente
a dichos planos quedan inscritas en los mismos.

El presente Plan General solo establece larditacion de la altura maxima en
metros en aquellas piezas en las que no bastdaolafaltura maxima en numero

de plantas requiriéndose este parametro compleneptra garantizar las condi-

ciones de ordenacién morfologica que se preterieiemonsecuencia, siempre que
sobre una pieza se establece la altura maxima &ogrtambién se fija la altura

maxima en namero de plantas, y la aplicacién detgmimiento general regulado
en el parrafo anterior debe hacerse diferenciad@renfuncién del valor norma-

tivo de la altura en nimero de plantas y de logntlis supuestos posibles, tal co-
mo se regula en el articulo 5.5.5.
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Art. 3.5.5.

1.

Aplicacion combinada y especifica de las condiciosele altura maxima

Con caracter general, la regulacion de la altarastablece Unicamente mediante la
altura maxima en nimero en plantas. En ausena#ole pardmetros, se entendera
gue la altura maxima del edificio en metros no padiperar el producto del nime-
ro maximo de plantas por la altura maxima entratplestablecida en las orde-
nanzas municipales de edificacién en funcién delistintos usos edificables.

Las parcelas situadas en piezas en las que@IsB® establezca la altura maxima
en numero de plantas deberan cumplir este parasegio lo regulado en los arti-
culos 5.5.2 y 5.5.3. Cuando las parcelas seanraigrge, se conformaran los ade-
cuados planos de referencia, escalonandose laawiifn segun la orografia.

En las parcelas situadas en piezas en las deméas, el PGO haya establecido la
altura maxima en metros y tengan un unico lindeootél, se aplicara la altura
maxima en metro de acuerdo al procedimiento gedefarticulo 5.5.4, y los edi-
ficios deberan cumplir en todos sus volimenes amaloses normativos. Este su-
puesto se corresponde normalmente a parcelas ocoiiepte ascendente transver-
sal al viario, de modo que la finalidad de la @tmaxima en metros es limitar ver-
ticalmente el escalonamiento de la edificacion.

En las parcelas situadas en piezas en las gB&@| haya establecido la altura
maxima en metros y tengan linderos frontales erinagise aplicara la altura

maxima en metro de acuerdo también al procedimigat@ral del articulo 5.5.4,

de modo que cada proyeccion vertical de los edficiebe quedar inscrita en los
correspondientes planos verticales, sin que eficeléma de los limites de altura
maxima en nimero de plantas.

En las parcelas situadas en piezas en las gB&@| haya establecido la altura
maxima en metros y tengan linderos frontales @sa@puestas (cuyos perfiles lon-
gitudinales presentan sensibles diferencias dwidléntre ellos), se aplicaran las
siguientes reglas respecto de la altura maximaetrom

a) Si la altura maxima en metros a viario asigrattapieza es menor que la que
resultaria del producto del nimero maximo en pfapta la altura entre plan-
tas, se entenderd que aquélla opera respectorfiehpemativo del tramo via-
rio de mayor altitud, de modo que el plano vertigata verificar la altura
maxima en metros se trazard solo sobre el linderddl de cota superior. En
estos supuestos, singularmente (si la pendientevieesal de la pieza es muy
alta), el PGO puede establecer valores negatil@aiura maxima en metros,
en cuyo caso la proyeccion vertical de los edifidebe quedar por debajo del
perfil longitudinal superior tantos metros comoaefel valor normativo.

b) Si la altura maxima en metros a viario asigreatiapieza es mayor o igual que
la que resultaria del producto del nimero maximplantas por la altura entre
plantas, se entendera que aquélla opera respdqterfienormativo del tramo
viario de menor altitud, de modo que el plano eattpara verificar la altura
maxima en metros se trazard solo sobre el linderddl de cota inferior.

Cuando los criterios regulados en este artigsdoltan insuficientes para regular la
altura maxima de la edificacién sin generar amhigdes interpretativas, el pre-
sente Plan General genera la divisién en piezas gaa con sus propios valores
normativos de altura maxima.
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Art. 3.5.6.

1.

Art. 3.5.7.

1.

Construcciones por encima de la altura maxima

Por encima de la altura maxima establecida pBG® (sea en numero de plantas
0 en metros) sera admisible la construccion aditide antepechos, barandillas y
remates ornamentales, que no podran rebasar erdené®nto cincuenta (150)
centimetros aquella altura, salvo con ornamengladiais 0 elementos de cerrajer-
ia.

Ademas, siempre que se justifique la corredigmacion de su disefio en el volu-
men conjunto del edificio asi como su caracter atuthble, también podran admi-
tirse los siguientes elementos constructivos:

a) Las construcciones técnicas o auxiliares, e depdsitos de agua, paneles
solares, cajas de escalera, chimeneas de vemilaciartos de maquinas e ins-
talaciones y cajas de ascensor.

b) Pérgolas y estructuras analogas de materigle®$ y cerramientos de celosias
o similares, de altura inferior doscientos cincae(®50) centimetros, que
habran de retranquearse al menos tres (3) metrims gdanos de fachadas de
la dltima planta.

c) Los lavaderos, solanas, trasteros y demas ceoogines analogas, cuyo nime-
ro total no podra superar al de unidades funcisrnal@les existentes en el edi-
ficio y, cada uno de ellos no podra tener una digemayor de cinco (5) me-
tros cuadrados. Ademas, todas estas edificaciangisases habran de retran-
quearse al menos tres (3) metros de los plancactiadas de la dltima planta.

d) Otros elementos técnicos imprescindibles enrrasb uso (tales como chime-
neas de ventilacion o de evacuacion de humos,acaiéh y acondiciona-
miento de aire, paneles de captacion de energig soitenas de telecomunica-
cion y analogos), todos ellos con las dimensiongsnmas para su buen fun-
cionamiento segun las normas técnicas pertineptdispuestos de forma que
sean lo menos visibles posible desde el espaciapub

Las cubiertas inclinadas son elementos constascadmisibles por encima de la
altura maxima en metros, pero en caso de que atiesbajo las mismas tenga la
consideracion de planta bajo cubien@gse el parrafo 1 del articulo 5.3,.3a
misma se contabilizard a efectos del cumplimieetdadaltura maxima en niumero
de plantas. Las vertientes de las cubiertas delogrgghar en el interior del poliedro
delimitado por planos inclinados a cuarenta y cigramlos sexagesimales (45°) tra-
zados hacia el interior del edificio desde todast@nisas de fachada del mismo.

La regulacion sobre las construcciones admsipte encima de la altura maxima
contenida en este articulo podra ser complememtadias Ordenanzas Municipa-
les de Edificacion.

Alcance y aplicacién de las condiciones reguladorae la altura

Las condiciones de regulacion de la altura dedificacion son de aplicacion ple-
na, con el alcance que para cada una de ellasaddeee en este capitulo, sobre los
actos de construccion de nueva planta en parcatastes.

Los actos de construccion en parcelas en lagxjgsgera edificacién a la entrada
en vigor del presente PGO, y que supongan la aontiale la superficie edificada
seran admisibles de acuerdo a los siguientesioster
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a) La superficie ampliada resultante de las obedei cumplir las condiciones
reguladoras de la altura de la edificacion queéeean aplicables.

[ 4

PLAN GENERAL DE ORDENACION

b) Las obras de ampliacion, ademas de lo dispwestel apartado anterior, de-
beran cumplir el resto de determinaciones de omiéngormenorizada apli-
cables a la parcela. En especial, la superfice eatificada final (incluyendo la
previamente existente) no podra superar la supeniidxima edificable que
normativamente (directa o indirectamente) sea kestala por el Plan General.

¢) Cumpliendo las condiciones anteriores, se adimitbbras de ampliacion inclu-
so cuando parte de la superficie edificada en legte@incumpla las condicio-
nes reguladoras de la altura o cualquiera otrasledtablecidas sobre la pieza.

3. Las condiciones de regulacién de la altura dedificacion no seran de aplicacion
sobre ningun acto de edificacién que no suponganjaiaciéon de la superficie edi-
ficada en la parcela. Por consiguiente, seraniaaties las obras de mantenimien-
to, reforma interior y similares que pretendanizease en edificaciones existentes
que incumplan las condiciones de altura de este ®éneral, incluso en las partes
en las que se verifican tales incumplimientos.

4. Las condiciones de regulacion de la altura dalificacion tampoco seran de apli-
cacion sobre ningun acto de modificacion de laglaoon.

5. Las condiciones de regulacién de la altura dedificacion no seran de aplicacion
sobre ningun otro acto de ejecucion y, en particala lo serdn sobre los relacio-
nados con el ejercicio de las actividades y los.uBor consiguiente, serdn autori-
zables los actos de implantacion, inicio, modifiéacy fin de actividades incluso
en las partes de edificaciones existentes que ipleumnfas determinaciones de altu-
ra establecidas por este Plan General.
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CAPITULO SEXTO: CONDICIONES SOBRE LA SUPERFICIE BRBCABLE

Art. 3.6.1. Condiciones sobre la superficie edificable. Geneiidades

1. Las condiciones sobre $aiperficie edificableen la parcela son las determinacio-
nes de ordenacion pormenorizada mediante las cehliesita la superficie edifi-
cada en una parcela urbanistica.

2. El presente Plan General, de entre todas ladicones posibles de regulacion de
la altura de la edificacidn, establece las sigei&nt

a) Edificabilidad maxima (o coeficiente de edifitialad)
b) Superficie edificable maxima

Art. 3.6.2. Superficie edificada de parcela

1. Se entiende pauperficie edificadade una parcela (expresada en m2 construidos)
la suma de las superficies edificadas de cada easdolantas de cada uno de los
edificios que hubiera en la parcela. La superfdicada de una planta es la com-
prendida entre los limites exteriores de la misma.

2. En la medicion de la superficie edificada de paecela (existente o proyectada)
para la aplicacion de las condiciones normativagsgetaran las siguientes reglas:

a) No contabilizardn como superficie edificadagbmtas porticadas, los pasajes
entre espacios libres publicos, los patios intedain cubrir, las construcciones
auxiliares cerradas con materiales ligeros y desaes, ni los espacios bajo
cubierta sin posibilidad de uso habitacional.

b) Las entreplantas contabilizaran al 100% de perigie real; las plantas bajo
cubierta inclinada habitables contabilizaran al%Gge su superficie real en to-
do el &rea con altura libre interior superior a 860 y al 50% en el resto.

c) Las edificaciones auxiliares sobre la plantaugerta no contabilizaran siem-
pre que no ocupen mas del 20% de la superficidamgpde la cubierta. Las
construcciones ligeras y desmontables erigidasesiabcubierta con fin com-
positivo-funcional tampoco contabilizaran como stipie edificada.

d) Los cuerpos volados contabilizaran como superdificada en un 100% de
su dimension real si son cerrados, en un 50% sseonicerrados y en un 25%
si son abiertos. Esta regla se aplicara a escalqrasillos exteriores.

e) Las escaleras, cuyo paso sea para la evacundmas CPI) y siempre que
no sean la escalera principal del inmueble.

f) No contabilizaran como superficie edificadapéantas bajas o de piso diafanas
(sin paramentos perimetrales), pero si los espaeiwados en las mismas.

g) No contabilizaran como superficie edificada pastes de las plantas sétano y
semisotano en las que se verifiquen las siguieatediciones:

gl. Tales espacios deberan estar destinados ausibares de los usos princi-
pales del resto de la edificacion.

g2. Tales espacios deberan formar parte de losatesicomunes del edificio
0, de ser fincas independientes, vincularse redfisemte al uso principal
del cual son auxiliares.
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Art. 3.6.3.

1.

Art. 3.6.4.

1.

03. En el caso de que los usos principales seataiso publico (de equipa-
miento, comercio y oficinas, o de alojamiento tio@, el acceso a estos
espacios estara reservado a los trabajadorestdblezsmiento y prohibido
al publico general, con la excepcion de las &reaaparcamiento para los
clientes y visitantes.

g4. La superficie conjunta de los espacios no cealykes no podra superar el
cincuenta por ciento (50%) de la superficie tothfieada del edificio.

h) Las partes de las plantas s6tano o semisotanoaledificacion en las que no
se verifiquen todas las condiciones anterioresdmble ser contabilizadas co-
mo parte de la superficie edificada. No obstanegagla planta que se verifi-
que que la superficie conjunta de los espaciocgmplen tales condiciones es
mayor del 80% de la superficie total de la pladieha planta en toda su exten-
sion sera excluida del computo de la superficiécadia de la parcela.

Edificabilidad maxima

Se entiende padificabilidad maximao coeficiente de edificabilidad la determi-
nacion mediante la cual el Plan General limitaupesficie edificable en propor-
cion a la superficie de suelo de la parcela urliaaisSe expresa en m2 construidos
por cada m2 de superficie de suelo de parcela (n&&)/ En toda parcela sobre la
gue sea de aplicacion la edificabilidad méaximauperficie edificada de la misma
no podra ser superior al producto del valor nonwogpior la superficie de suelo.

Este PGO establece la edificabilidad maximaetarthinadas piezas, fijando el va-
lor numérico (en m2c/m2s) de la misma en el cafgificabilidad maximgEM)
de la base de datos normativa.

La fijacién del valor normativo de la edificaddd maxima es la técnica preferente
del presente PGO para limitar de forma directafeeticie edificada.

Superficie edificable maxima

Se entiende pauperficie edificable maximda determinacion mediante la cual el
Plan General limita la superficie edificable emp#acela en términos absolutos. En
toda parcela sobre la que sea de aplicacion lafsipesdificable maxima, la su-
perficie edificada de la misma no podré ser supatioalor normativo establecido
por el Plan General en la pieza correspondiente.

Este PGO establece la superficie edificable m&en determinadas piezas, fijan-
do el valor numérico en metros cuadrados constsu{d®c) de la misma en el
campoSuperficie edificable maxim&EM) de la base de datos normativa.

El Plan General establece el valor normativtadaiperficie edificable maxima en
los siguientes casos y con el alcance que se ragidatinuacion:

a) En asentamientos rurales, en cumplimiento digsfsuesto en el parrafo 9D del
articulo 3.8.3.2 del Plan Insular de Ordenacioi eeerife. En las piezas per-
tenecientes a un asentamiento rural, el valor lesidlb en la base de datos
normativa la superficie edificable maxima se engeadjue limita exclusiva-
mente la superficie edificada en cada parcelardehdi a vivienda, incluyendo
garajes, trasteros y demas elementos auxiliaressgelesidencial, pero no a
los espacios destinados a otros usos.
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Art. 3.6.5.

1.

b) En algunas pocas piezas concretas en las quegiivos especificos de orde-
nacion, conviene limitar el techo total de formaabta. En estos casos, de ser
admisibles actos de parcelacion, cualquiera de dibera incluir la asignacion
a cada una de las parcelas resultantes de la isigedificable maxima, justi-
ficando expresamente los criterios de distribugidque la suma de los techos
parciales no supera el valor normativo fijado panaieza por el PGO.

Regulacion y aplicacion normativa de la superficiedificable

El presente Plan General siempre limita la digieedificada de cualquier parcela
urbanistica que cuente con ordenacién pormenorizaadade forma directa, indire-
cta o mediante ambas. En consecuencia, por agicae las determinaciones del
PGO sobre la pieza correspondiente, sobre todalpancbanistica puede y debe
fijarse, antes de la autorizacion de cualquier detejecucion, el valor de la super-
ficie edificada maxima que la misma puede albergar.

Se entenderd que sobre una pieza el PGO liangtagerficie edificada de las parce-
las de forma directa cuando establece el valor atwo de la edificabilidad
méaxima y/o de la superficie maxima edificable. iBntpor regla general dichos va-
lores no se fijan sobre una misma pieza, ello gireen algunas y, en tales casos,
la superficie edificada de las parcelas incluidasaemisma no podra superar a la
que resulte menor de ambos.

La limitacion indirecta de la superficie edifieade una parcela resulta de la apli-
cacion sobre la misma de los valores normativomsieestantes determinaciones
sobre la edificacion (de disposicion y de ocupagidie altura) establecidos sobre
la pieza en la que se incluya. El valor de la digieredificada maxima de una
parcela sera el menor de los siguientes:

a) El resultante de multiplicar el valor normatide la altura maxima en nimero
de plantas por la superficie del area de movimigletda parcela (delimitada
por aplicacién de las condiciones de disposicidoresda parcela concreta).
Cuando en la pieza se haya establecido la detesidimde altura méaxima en
metros, se comprobara si éste pardmetro implicadismainucion del nimero
maximo de plantas, en cuyo caso se corregira esecarncia.

b) El resultante de multiplicar elvalor normative & altura maxima en niumero
de plantas por el porcentaje maximo de ocupaciémpse que tal valor haya
sido fijado en la pieza. Cuando se haya establdaidieterminacion de altura
maxima en metros, se comprobara si éste paranmepicca una disminucién
del nimero méximo de plantas, en cuyo caso segidren consecuencia.

La superficie edificada de una parcela no psdpgerar el menor de los valores re-
sultantes de ambas formas, directa e indirecteegidacién normativa.

Para la adecuada verificacion del cumplimiergdad condiciones limitadoras de
la superficie edificada, en la solicitud de cuatquicto de obras de edificacion el
proyecto correspondiente habra de incluir el sigi@ieontenido:

a) Las mediciones de las superficies edificadageliciadamente para cada plan-
ta, delimitando en los planos, en su caso, aquedlees que no sean computa-
bles o lo sean en proporcion inferior al 100%.
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Art. 3.6.6.

1.

b) La justificacion, con la documentacién grafiaze gesultara conveniente, del
valor maximo de la superficie edificable por apliéa de las determinaciones
sobre la edificacion que procedieran en la pieza.

c) La comparacion entre la superficie edificadaltdel proyecto (que seré la de
la totalidad de la parcela, incluyendo en su cso superficies construidas
preexistentes que vayan a mantenerse) con el waaimo normativo por
aplicacién de las determinaciones del PGO.

Alcance y aplicacion de las condiciones sobre laparficie edificable

Las condiciones sobre la superficie edificalole de aplicacién plena, con el al-
cance que se establece en este capitulo, sobeettus de construccién de nueva
planta en parcelas vacantes y de todos aquéllosupgngan ampliacion de la su-
perficie edificadas preexistente. En consecueeciaualquier parcela que a la en-
trada en vigor del PGO tuviera una superficie edifa mayor que la maxima re-
sultante de las condiciones normativas que le fuéesaplicacion, no podra autori-
zarse ningun actos de ejecucién que implicaracebinento de aquélla.

Las condiciones sobre la superficie edificaliesaran de aplicacion sobre ningln
acto de edificacion que no suponga la ampliaciotadriperficie edificada en la

parcela. Por consiguiente, seran autorizablesbessade mantenimiento, reforma
interior y similares que pretendan realizarse éficadiones existentes cuya super-
ficie edificada sea mayor que la maxima normatigavdda de las determinacio-

nes del PGO sobre la pieza correspondiente.

Las condiciones sobre la superficie edificaliesaran de aplicacion sobre ningdn
acto de modificacion de la parcelacion, salvo arslguientes supuestos:

a) En caso de la modificacion de parcelas edificaada entrada en vigor del
PGO, en ninguna de las resultantes la superficieada podra ser mayor de
la maxima normativa. Esta condicidn no se aplicaigndo se pretenda segre-
gar la parte de una parcela con la calificaciédateinio publico, aunque en el
resto de la finca se supere la superficie edificaégima.

b) En piezas sobre las que se ha establecido lerfaig maxima edificable
habran de cumplirse los requisitos regulados e@arehfo 3 del articulo 5.6.4.

Las condiciones sobre la superficie edificaldeseran de aplicacion sobre ningun
otro acto de ejecucion y, en particular, no lo sesdbre los relacionados con el
ejercicio de las actividades y los usos. Por caneide, serdn autorizables los ac-
tos de implantacion, inicio, modificacion y fin detividades incluso en las parce-
las con mayor superficie edificada de la maximanativa.
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