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CAPITULO PRIMERO: CONSIDERACIONES PREVIAS SOBRE LA PARCELA

Art. 3.1.1.

1.

Concepto de parcela urbanistica

La parcela urbanistica es la porcién de suelo interior en toda su extensién a una
manzana urbanistica, de acuerdo a la delimitacion de este PGO o del instrumento
de planeamiento que defina la trama urbana, respecto de la cual, en su integridad,
se cumplen las dos siguientes condiciones:

a) Se verifica la aplicacion de las determinaciones de ordenacion pormenorizada
(salvo aquéllas para las que el planeamiento establezca expresamente un ambi-
to diferente) a fin de resolver la autorizacion de actos de ejecucion.

b) Se materializa el aprovechamiento urbanistico que resulta de los procesos de
gestién y, en especial, de las operaciones de equidistribucion de beneficios y
cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Salvo en los supuestos en los que este PGO (o los instrumentos de desarrollo que
establezcan la ordenacion pormenorizada) fija la parcelacion vinculante, las parce-
las urbanisticas no son delimitadas expresamente por el planeamiento. En conse-
cuencia, el primer requisito para la autorizacion de cualquier acto de ejecucion es la
delimitacion por parte del propietario, con suficiente precision cartogréfica, de la
parcela urbanistica correspondiente.

La parcela urbanistica no es necesariamente coincidente con la finca predial o par-
cela catastral. No obstante, toda vez que las fincas prediales son las unidades pre-
existentes de propiedad, en las areas consolidadas este PGO ha establecido las con-
diciones de ordenacion pormenorizada con la finalidad de que las mismas adquie-
ran el caracter de parcela urbanistica. En todo caso, para que una finca predial ten-
ga el caracter de parcela urbanistica han de verificarse los requisitos siguientes:

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

b) Tener una superficie minima de cincuenta (50) m2 de suelo.

¢) Estar incluida en la totalidad de su extension en una pieza delimitada por este
PGO o el instrumento de desarrollo que defina la trama urbana.

d) Cumplir las condiciones normativas sobre la parcela establecidas sobre la pieza
correspondiente, de acuerdo al alcance y contenido que se regula en este Titulo.

Cuando las fincas prediales no se adecten a las condiciones que sobre las mismas
se establecen en estas Normas, el propietario habra de proceder a la modificacion
de la parcelacion preexistente a tal fin. Dicha modificacion se llevaré a cabo de las
siguientes formas:

a) En caso de situarse la finca predial dentro de un &mbito de gestion delimitado
por el PGO, de acuerdo a los procedimientos con los que se regula la modali-
dad de gestion (sistemética o asistematica) que tenga asignada el mismo.

b) De estar situada la finca en suelo urbano consolidado o asentamiento rural fue-
ra de ambito de gestion, mediante la tramitacion de un proyecto de parcelacion.

Toda parcela urbanistica quedara indisolublemente vinculada a las condiciones
normativas que le sean de aplicacion.
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Art. 3.1.2.

1.

Linderos de la parcela urbanistica

Los linderos de una parcela son los segmentos perimetrales que delimitan su super-
ficie separandola de otras parcelas o de los limites de la pieza en la que se incluya.

En principio, una parcela tiene tantos linderos como el nimero de los segmentos
(rectos o curvos) que la delimitan. No obstante, dos 0 mas segmentes consecutivos
se consideraran un Gnico lindero si cumplen las siguientes condiciones:

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

b) Que el angulo que forme cada uno de los segmentos de la sucesion respecto al
segmento resultante de unir los dos puntos extremos de la misma sea inferior a
45°, Si no se cumple esta condicion, se considerara que hay tantos linderos dis-
tintos como el minimo ndmero de divisiones necesarias para que se verifique.

¢) Si alguno de los segmentos de la sucesion tiene menos de un (1) metro de lon-
gitud se considerara parte del lindero aunque no cumpla las condiciones ante-
riores respecto de alguno o ambos de los dos segmentos con los que enlaza o
respecto del segmento que une los puntos extremos de la sucesion.

Individualizados los distintos linderos de una parcela, se considerara como longitud
de cada lindero la medida lineal del segmento que une sus puntos extremaos.

Se denomina lindero frontal al lindero de la parcela urbanistica que coincide con
una alineacion viaria principal. Se considerara que una parcela tiene tantos linderos
frontales como sucesiones continuas de segmentos coincidentes sobre un mismo
tramo de alineacion viaria. Asi pues, una parcela tendra méas de un lindero frontal
cuando cada uno de ellos se superponga sobre tramos distintos de alineacion viaria
0, si se superponen sobre el mismo tramo, cuando no haya continuidad entre las su-
cesiones de segmentos que conforman cada lindero frontal.

Se denominara lindero posterior a todo lindero de la parcela urbanistica para el que
se verifiquen las siguientes dos condiciones:

a) Que en ninguno de sus puntos extremos conecte con un lindero frontal.

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

Se denominara lindero lateral a todo aquél que no sea ni frontal ni posterior. Si asi
conviniera, se distinguira entre lindero(s) lateral(es) izquierdo(s) y derecho(s), me-
diante la aplicacion de las siguientes reglas:

a) Trazada una perpendicular por su punto medio al segmento de unién entre los
extremos del lindero frontal de una parcela, cada uno de los linderos laterales a
la izquierda de la misma (desde el viario) se denominar lindero lateral izquier-
do y cada uno de los situados a la derecha lindero lateral derecho.

b) Si un lindero lateral queda cortado por la perpendicular al frente de la parcela,
serd izquierdo si tiene mas longitud a este lado y derecho en caso contrario.

c) Si la parcela tiene mas de un lindero frontal y al trazarse més de una linea per-
pendicular no puede identificarse el caracter izquierdo o derecho de uno o va-
rios linderos laterales, cada uno de ellos cumpliré las condiciones establecidas
tanto para los izquierdos como para los derechos.
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Art. 3.1.3.

1.

Se denomina parcela exterior aquélla que tiene al menos uno de sus lados coinci-
dente con la alineacion de un viario o espacio publico, desde el cual se puede acce-
der a la misma. Por el contrario, se denomina parcela interior a aquélla que no
cumpla tal condicion. Toda parcela urbanistica ha de ser exterior.

En consecuencia con los parrafos anteriores, toda parcela urbanistica tiene al me-
nos un lindero frontal y, salvo en el caso de que limite por todos lados con espacio
viario, también tiene al menos un lindero lateral; sin embargo una parcela puede no
tener lindero posterior. De otra parte, por aplicacion de los criterios anteriores de
individualizacién y denominacién de linderos, una parcela puede tener varios lin-
deros tanto frontales, como laterales o posteriores.

Referencias altimétricas de la parcela urbanistica

Las referencias altimétricas son aquellos parametros mediante los cuales queda de-
finida la conformacién altitudinal de la parcela urbanistica. 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 como perfil longitudinal frontal la linea contenida en un plano vertical
dispuesto sobre el lindero frontal de una parcela urbanistica que une los valores de
las rasantes viarias normativas en los dos puntos extremos de dicho lindero frontal.
En una parcela urbanistica habré tantos perfiles longitudinales frontales como lin-
deros frontales tenga.

Se entiende por orografia preexistente de una parcela urbanistica al conjunto de las
cotas altimétricas del interior de la misma suficientes para definir la forma altitudi-
nal del terreno a la entrada en vigor del PGO o del instrumento desarrollo que esta-
blezca la ordenacién pormenorizada.

Se denominan planos de referencia de la parcela urbanistica a cada una de las su-
perficies horizontales o inclinadas que son el resultado de los movimientos de tierra
y obras complementarias mediante las cuales se transforma la orografia previa del
terreno natural para adecuarlo a la actuacion que se pretende. En las areas no edifi-
cadas de la parcela, los planos de referencia son las superficies sobre las que se
producen los recorridos peatonales interiores y los accesos a las edificaciones y se
materializan en &reas pavimentadas, zonas ajardinadas, taludes, rampas de acceso a
garajes y similares elementos arquitecténicos.

Todo proyecto de intervencion sobre una parcela urbanistica tendréa que definir con
precision las tres referencias altimétricas reguladas en este articulo, a fin de poder
verificar el cumplimiento de las condiciones de este Titulo. En la definicion de los
planos de referencia, los proyectos observaran las siguientes reglas:

a) En general, se procurara que la configuracion altitudinal definitiva de la parcela
difiera lo menos posible de la orografia preexistente. A tales efectos, ningln
punto de un plano de referencia podra estar mas de 1,5 metros por encima o por
debajo respecto al del terreno natural.
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b) No obstante, en las bandas de la parcela entre el (o los) lindero(s) frontal(es) y
linea(s) paralela(s) a éste (o éstos) a seis (6) metros, se admitird superar este
limite méaximo para lograr las adecuadas condiciones de accesibilidad, siempre
que sea necesario para resolver la continuidad entre la orografia preexistente y
las rasantes viarias que definen el respectivo perfil longitudinal frontal.

r

PLAN GENERAL DE ORDENACION

Art. 3.1.4. Determinaciones del Plan General sobre la parcela urbanistica

1. Las determinaciones de ordenacion pormenorizada sobre la parcela urbanistica
comprenden todas aquellas condiciones que debe cumplir una finca predial para
adquirir el carécter de parcela urbanistica y, consiguientemente, ser objeto de auto-
rizacion de actos de ejecucion.

2. El presente Plan General (asi como los planes urbanisticos de desarrollo) establece
las condiciones que deben cumplir las fincas prediales de cada pieza para alcanzar
la consideracion de parcelas urbanisticas mediante alguno de los siguientes modos:

a) Fijando con caréacter vinculante la parcelacion de la pieza.
b) Cuando no fije parcelacién vinculante, estableciendo una o varias condiciones
gue deben cumplir las fincas prediales.

3. En base al parrafo anterior, las determinaciones de ordenacion pormenorizada a
través de las cuales el presente PGO establece las condiciones sobre la parcela ur-
banistica son las siguientes:

a) La parcelacion vinculante, regulada en el articulo 3.2.1.
b) Las condiciones sobre los linderos de la parcela, reguladas en el articulo 3.2.2.
c) Las condiciones sobre la superficie de la parcela, reguladas en el articulo 3.2.3.
d) Las condiciones sobre la forma de la parcela, reguladas en el articulo 3.2.4.

4. Las determinaciones reguladoras de la parcela urbanistica se establecen sobre las
piezas delimitadas en el plano P1. En la base de datos correspondiente a las piezas

(BDG-13 y 13a), cada una de ellas tiene asignada el valor normativo que le corres-
ponde para cada una de las determinaciones sobre la parcela.
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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 &mbito de suelo hay establecida parcelacion vinculante
completa cuando el planeamiento sefiala expresamente una division del mismo de
modo tal que cada una de tales divisiones haya de ser obligatoriamente una parcela
urbanistica. En tales casos, cada una de las parcelas urbanisticas definidas es inalte-
rable y el cambio de cualquiera de sus elementos exige la modificacion del pla-
neamiento que haya establecido dicha determinacion.

Cuando el presente Plan General establece la parcelacion vinculante sobre un de-
terminado ambito de suelo, configura cada una de las parcelas asi definidas como
una pieza en si misma. El establecimiento de esta determinacion se resuelve por es-
te PGO asignando en el campo Parcelacién Vinculante de las BDG-13 y 13a, a ca-
da una de las piezas uno de los dos siguientes valores normativos:

a) SI: Cuando la pieza ha de configurarse como una Unica parcela urbanistica.

b) NO: Cuando no se fija parcelacion vinculante, que es el valor de esta determi-
nacion en la mayoria de las piezas ordenadas por este PGO.

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

a) Que la pieza, tal como ha sido delimitada en el plano P1, tiene el caréacter de
parcela urbanistica, Gnica e indivisible. Consecuentemente, la misma en toda su
extension sera siempre el objeto de autorizacién de actos de ejecucion.

b) Que, si la parcela urbanistica vinculante no coincide con la division de fincas
prediales existentes, sobre éstas habran de tramitarse los correspondientes pro-
yectos de parcelacion a fin de adecuarlas a tal determinacion.

¢) Que no se establece ninguna otra determinacion sobre la parcela, toda vez que
resultaria absolutamente improcedente.

Condiciones sobre los linderos de la parcela

De todas las determinaciones posibles mediante las cuales se regulan las condicio-
nes que deben cumplir los linderos de las parcelas, el PGO sélo establece la deno-
minada longitud minima del lindero frontal.

La longitud minima del lindero frontal es la determinacion de ordenacion porme-
norizada mediante la cual el planeamiento establece la dimension minima (expre-
sada en metros lineales) que debe tener el lindero frontal para que la parcela alcan-
ce el caracter de parcela urbanistica.

Las parcelas con més de un lindero frontal, cumpliran esta determinacion cuando al
menos uno de ellos iguale o supere el valor lineal establecido por el planeamiento
para la pieza correspondiente.

El Plan General establece esta determinacion sobre cada una de las piezas asignan-
do en el campo Longitud minima del lindero frontal de las BDG-13 y 13a uno de
los siguientes valores:
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Art. 3.2.3.

1.

Art. 3.2.4.

1.

Art. 3.2.5.

1.

a) Un valor numérico (expresado en metros lineales), que fija la medida minima
del lindero frontal de las parcelas urbanisticas de la pieza.

b) No Procede: en estos casos no se fija un valor minimo normativo.

Condiciones sobre la superficie de la parcela

De todas las determinaciones posibles mediante las cuales se regulan las condicio-
nes sobre la superficie de las parcelas, el PGO s6lo establece la denominada super-
ficie minima de parcela.

La superficie minima de parcela es la determinacion de ordenacion pormenorizada
mediante la cual el planeamiento establece la extensién minima (expresada en m2
de suelo) que debe tener la finca predial para considerarse parcela urbanistica.

Condiciones sobre la forma de la parcela

Son condiciones de forma de la parcela todas aquéllas mediante las cuales el pla-
neamiento pretende garantizar que las parcelas urbanisticas tengan un grado sufi-
ciente de regularidad. De todas las determinaciones posibles de este tipo, el PGO
solo establece la denominada circulo minimo inscribible.

El circulo minimo inscribible es la determinacion de ordenacién pormenorizada
mediante la cual el planeamiento establece la dimension minima que debe tener el
didametro de un circulo que pueda inscribirse en el interior de la parcela para que
ésta alcance el caracter de parcela urbanistica.

Alcance y aplicacion de las determinaciones sobre la parcela

Las determinaciones sobre las parcelas tienen por objeto la conformacion de las
fincas prediales en parcelas urbanisticas y, por tanto, todas las que establece el
PGO (0 en su caso, sus instrumentos de desarrollo) seran de aplicacion plena sobre
todos los actos de modificacion de la parcelacion preexistente, salvo en los supues-
tos que se regulan a continuacion:

a) Cuando una parcela tenga parte calificada de dominio publico. En tal caso se
procedera a la segregacion sin que la parte de la finca original incluida en la
pieza correspondiente venga obligada a cumplir las condiciones de este capitu-
lo para adquirir el caracter de parcela urbanistica.

b) Cuando una parcela tenga parte incluida dentro de un ambito de gestién y otra
fuera. En tal caso se procedera a la segregacion en dos parcelas urbanisticas,
sin que la que resulte fuera del &mbito de gestion venga obligada a cumplir las
condiciones de este capitulo.

¢) Cuando una parcela tenga parte incluida dentro de suelo ordenado y otra en
suelo sin ordenacion pormenorizada. En tal caso se procedera a la segregacion
en dos parcelas urbanisticas, sin que la que resulte en el suelo ordenado venga
obligada a cumplir las condiciones de este capitulo.

d) Cuando una parcela tenga parte incluida en una pieza y el resto en otra adya-
cente. En tal caso, si dividira en dos parcelas distintas, cada una de ellas en la
pieza que corresponda, , sin que ninguna de las parcelas resultantes venga obli-
gada a cumplir las condiciones de este capitulo.
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2. Las condiciones sobre la parcela reguladas en este capitulo no serdn de aplicacion
con caracter general sobre los actos de edificacidn y, en consecuencia, seran autori-
zables los actos de edificacidn en parcelas preexistentes que no las cumplan.

3. No obstante el parrafo anterior, no se admitiran actos de edificacion de nueva plan-
ta en solares vacantes ni de ampliacion de edificaciones existentes en mas del 25%
de la superficie construida preexistente en los siguientes supuestos:

a) Cuando la parcela se encuentre incluida dentro de un ambito de normalizacion
obligatoria de fincas. En tal caso, para autorizar tales actos de edificacion serd
precisa la normalizacién previa de las fincas preexistentes para adecuarse a las
condiciones de parcela establecidas sobre la pieza.

b) Cuando se trate de una parcela vacante cuyas dimensiones sean inferiores al
50% del valor normativo de cualquiera de las condiciones de parcela sobre la
pieza y, ademas, esté adyacente a otra u otras parcelas vacantes. En tal caso
procedera la agrupacion y eventual segregacion en dos parcelas urbanisticas, de
modo que ambas superen el limite dimensional sefialado.

Las condiciones sobre la parcela no seran de aplicacion sobre ningln otro acto de
gjecucion y, en particular, no lo seran sobre los relacionados con el ejercicio de las
actividades y los usos. Por consiguiente, seran autorizables actos de implantacion,
inicio y modificacién de actividades incluso en las parcelas preexistentes que in-
cumplan las determinaciones de parcela establecidas sobre la pieza.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
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CAPITULO TERCERO: CONSIDERACIONES PREVIAS SOBRE LAS
CONDICIONES DE REGULACION DE LA EDIFICACION

Art. 3.3.1.

1.

Concepto de edificio

Se entiende por edificio (o edificacion) toda construccion habitable de dimensiones
adecuadas para albergar usos o actividades.

Los edificios se individualizaran y distinguirdn unos de otros atendiendo a la uni-
dad de sus volumenes aparentes, de acuerdo a las siguientes reglas:

a)

b)

d)

La disposicién de un unico volumen aparente en dos 0 mas parcelas urbanisti-
cas hara que se considere como un edificio individual la parte que ocupe en ca-
da una de las parcelas. Asi pues, a los solos efectos de la individualizacion de
los edificios, la division parcelaria supone la division de un volumen continuo
en tantos edificios como parcelas ocupe.

En cada parcela se contaran independientemente cuantos edificios haya en fun-
cion de que cada uno se conforme como volumen propio aparente, aunque
estén unidos por debajo de los planos de referencia de la parcela (sétano
comun) o por encima mediante elementos de comunicacion de caréacter formal
o funcional (pérgolas, pasarelas, escaleras exteriores o elementos analogos).

Los elementos construidos que unen fisicamente edificios sin romper sus res-
pectivas unidades aparentes estaran sujetos al cumplimiento de las condiciones
normativas que regulan la edificacion y, especialmente, de las que tienen por
objeto el control de sus dimensiones. Si asi fuera necesario para la correcta
aplicacion de alguna norma, cada uno de estos elementos se adscribird propor-
cionalmente a cada uno de los edificios que une.

La aplicacion de estos criterios admitira margenes de flexibilidad segun la di-
versa casuistica existente, buscando las interpretaciones mas acordes con la
préctica habitual. En tal sentido, dos volimenes con minimas separaciones en-
tre ellos podran considerarse como uno solo y, en el supuesto contrario, se
podra entender dividido en dos edificios un volumen formado por dos piezas de
grandes dimensiones unidas por un elemento de débil presencia perceptual.

Se considerara edificio auxiliar aquél de pequefia entidad en volumen construido
(no méas de una planta) que acompafia al principal de la parcela, complementando
el uso de éste o cubriendo necesidades de servicio. Se considerara edificio princi-
pal todo aquél que no sea auxiliar.

Para que un volumen edificado pueda considerarse edificio auxiliar deberd cumplir
las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

Debera existir siempre algin volumen construido en la parcela, separado del
auxiliar, que pueda ser considerado como edificio principal.

La suma de las superficies construidas de todos los edificios auxiliares no
podra ser mayor del 50% de la suma de la superficie construida total de los edi-
ficios principales de la parcela.

La suma de las superficies construidas de todos los edificios auxiliares no
podré ser mayor del 10% de la superficie maxima edificable establecida por el
planeamiento para la totalidad de la parcela urbanistica.
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Art. 3.3.2.

1.

9)

Elementos constitutivos de un edificio

Se denomina cuerpo principal del edificio a la parte de éste que conforma un vo-
lumen sensiblemente compacto de percepcion unitaria. Tal volumen queda delimi-
tado por los siguientes planos:

a) En su base por los planos de referencia de la parcela, de modo que la parte sub-
terranea del edificio no se considera integrada en el cuerpo principal.

b) En su parte superior por planos horizontales o inclinados llamados cubiertas.

c) En el perimetro de su planta por paramentos laterales normalmente verticales
gue cuando lindan con espacios exteriores (sean publicos o de la propia parce-
la) se denominan fachadas, y medianeras cuando se adosan (0 se prevé su ado-
samiento) a los paramentos de otro edificio situado en la parcela.

Se denominan cuerpos volados de un edificio aquellas partes del mismo que sobre-
salen de los planos de fachada y que son habitables u ocupables por las personas.
Para ser considerado como tal, el espacio ocupable del cuerpo volado tiene que te-
ner el caracter de exterior y, por tanto, carecer de cerramientos verticales en la ma-
yor parte de su perimetro; en caso contrario, se considerara parte integrante del
cuerpo principal del edificio. En la identificacion e individualizacion de los cuerpos
volados se distinguen los siguientes supuestos:

a) Los cuerpos volados abiertos, que vienen formados por la prolongacion hacia
el exterior del plano de fachada del pavimento de la planta correspondiente del
edificio, sin que dicha superficie esté cubierta ni cerrada en su perimetro lateral
salvo por barandillas o pretiles de altura no superior a 150 centimetros. Son
cuerpos volados abiertos los balcones y balconadas.

b) Cuando en el plano de fachada de un edificio haya un entrante de modo que se
conforme una plataforma prolongacién hacia el exterior del pavimento de la
planta, sin que dicha superficie esté cubierta pero si cerrada lateral y posterior-
mente por los planos de fachada, se considerara cuerpo volado semicerrado.

¢) Cuando se combinen los dos supuestos anteriores, esto es, que el pavimento de
piso del cuerpo volado abierto se prolongue hacia el interior del cuerpo princi-
pal del edificio, sin que entre parte saliente y entrante haya ningun paramento
de separacion y sin que ninguna de ellas esté cubierta, la parte entrante tendra
la consideracion de cuerpo volado semicerrado y la saliente mantendra el
caracter de cuerpo volado abierto.

d) Cuando en el supuesto de la letra a) anterior, el volumen exterior sea cubierto,
pasara a considerarse como cuerpo volado semicerrado.

e) Cuando en el supuesto de la letra b) anterior, el volumen entrante hacia el cuer-
po principal esté cubierto, pasara a considerarse como cuerpo volado cerrado.

f) Cuando en el supuesto de la letra c) anterior haya cubricién, la parte entrante se
considerara cuerpo volado cerrado y la saliente cuerpo volado semicerrado.

En el caso de cuerpos volados en esquina, en los que sus limites verticales respecto
del cuerpo principal del edificio se definan s6lo por dos paramentos, se dividiran
mediante un segmento que una los extremos de cada plano de fachada en los pun-
tos de quiebro de cada esquina, de modo que la parte hacia el interior se conside-
rard cuerpo volado semicerrado o cerrado segln las letras b) y e), y la parte hacia el
exterior serd cuerpo volado abierto o semiabierto segln las letras a) y d).
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Se denominan terrazas las superficies exteriores ocupables anexas a un edificio y
carentes de cubierta y de cerramientos verticales (con excepcién de pretiles o ba-
randillas hasta 150 centimetros de altura) salvo en el Unico lado lindante con el edi-
ficio. Se distinguen los siguientes supuestos diferenciados a efectos de regulacion:

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

b) Terrazas en plantas de piso: Se conforman en el caso de edificaciones escalo-
nadas en las que la fachada de una planta se retranquea respecto a la inferior, de
modo que la cubierta transitable de ésta pasa a ser el pavimento de la terraza
anexa a la planta superior. Si parte de una terraza en planta de piso estuviera
cubierta, la misma pasara a considerarse cuerpo volado.

¢) Terrazas en cubierta: Se consideran como tales las superficies transitables del
edificio siempre que su acceso sea comun a todas las unidades de uso del edifi-
cio y estén habilitadas para su uso comunitario.

Se denominan elementos salientes de un edificio aquellos elementos constructivos
que sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio sin tener caracter
habitable u ocupable por las personas, tales como z6calos, aleros, cornisas, mar-
quesinas, rétulos o similares.

Se denominan elementos técnicos a aquéllos integrantes de las instalaciones al ser-
vicio del inmueble, tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de
aire, filtros de aire, conductos de ventilacion, antenas, pararrayos, escaleras y as-
censores, tendederos de ropa, cuartos de lavado, y similares.

Las distinciones hechas en este articulo entre los distintos elementos constitutivos
de un edificio son relevantes para la aplicacion diferenciada, en su caso, de las
condiciones normativas sobre la edificacion del PGO. Este Plan General, sin em-
bargo, no establece condiciones especificas sobre tales elementos vinculadas a las
distintas piezas resultantes de su ordenacion pormenorizada. La regulacion especi-
fica de los distintos elementos constitutivos de la edificacion, y especialmente de
los cuerpos volados, podréa ser objeto de unas Ordenanzas de Edificacion. En tanto
no se aprueben dichas Ordenanzas, se establecen las siguientes condiciones:

a) La proyeccion en planta de cualquier cuerpo volado, elemento saliente o ele-
mento técnico sobre el espacio publico no podra superar los limites de una
franja paralela a la pieza correspondiente cuyo ancho maximo sera de un déci-
mo (1/10) del ancho del viario medido transversalmente a la fachada. Ademas
dicha proyeccion en planta no podra ocupar el espacio del viario destinado a la
circulacion de vehiculos.

b) Cualquier cuerpo volado, elemento saliente o elemento técnico que se proyecte
en planta sobre el espacio publico tendrad una altura no inferior a tres metros y
sesenta centimetros medida desde su punto méas bajo al pavimento del espacio
publico.

c) No se admitiran cuerpos volados hacia patios interiores de edificacion ni que
ocupen el espacio de retranqueo de parcela resultante de las separaciones
minimas a linderos.

d) La construccion o modificacion de cuerpos volados requerird de un proyecto
para el conjunto de la fachada correspondiente a fin de asegurar la solucion
unitaria del conjunto de ésta.
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Art. 3.3.3.

1.

Plantas de los edificios

Se entiende por planta de un edificio toda superficie horizontal y cubierta, acondi-
cionada para albergar el ejercicio de actividades. Cada una de las plantas de un edi-
ficio se denominara segun corresponda de acuerdo con las siguientes definiciones:

a)

b)

d)

€)

f)

Planta sétano: aquélla que tiene la cara superior del forjado del pavimento por
debajo del nivel de los planos de referencia de parcela circundantes y la cara in-
ferior de su forjado de techo también por debajo o, si sobresale, en no més de
80 centimetros en ningln punto del perimetro de sus paramentos exteriores.

Planta semisotano: aquélla que tiene la cara superior del forjado del pavimento
por debajo del nivel de los planos de referencia de parcela circundantes y la ca-
ra inferior de su forjado de techo por encima de éstos en no méas de 140 centi-
metros en ningln punto del perimetro de sus paramentos exteriores.

Planta baja: aquélla que, no siendo s6tano ni semisétano, tiene la cara inferior
del forjado del pavimento a no mas de 140 centimetros por encima del nivel de
los planos de referencia de parcela circundantes. La planta baja es en la que
suele disponerse el acceso al edificio, bien desde la via publica o desde los pla-
nos de referencia de la parcela.

Planta de Piso: la que, sin ser entreplanta, tenga su pavimento situado por en-
cima del techo de la planta baja.

Entreplanta: la que en su totalidad tiene el forjado de suelo entre los planos de
piso y techo de otra planta. Para que una planta intermedia respecto a otra plan-
ta se considere entreplanta, su superficie no ha de superar el 50% de aquélla; en
caso contrario, se identificara con la denominacion de planta que corresponda.

Plantas especiales: todas aquéllas que se identifican singularmente sin por ello
dejar de ser también una planta de las anteriormente definidas (sétano, semi-
s6tano, baja, entreplanta o de piso); entre éstas, se definen las siguientes:

fl. Planta porticada: aquella planta techada cuyo perimetro no esta delimitado
por paramentos continuos, sino abierto al exterior con arcos, porticos o Si-
milares. Normalmente son ampliaciones de las plantas bajas hacia la parce-
la; sin embargo, también puede haber plantas de piso porticadas.

f2. Planta atico: la Gltima planta de un edificio con superficie edificada infe-
rior a la normal en las plantas de piso y todas sus fachadas retiradas de las
generales del edificio hacia el interior. No puede haber mas de un atico en
cada edificio; en consecuencia, cuando las plantas superiores de un edificio
estuvieran progresivamente retranqueadas, sélo la ultima seré atico y las in-
feriores plantas de piso. Los aticos quedaran comprendidos bajo un plano
trazado por el borde superior en cualquier fachada del forjado de techo de
la planta inferior con inclinacion maxima de cuarenta y cinco (45) grados.

f3. Planta bajo cubierta: aquélla cuya superficie habitable queda comprendido
en mas de un 50% bajo el espacio definido por la cubierta inclinada.

Las plantas cuyos paramentos estén en contacto con los planos de referencia de la
parcela, cuando éstos presentan distintos niveles altimétricos (parcelas en pendiente
0 escalonadas), pueden cumplir en parte de su superficie condiciones de una de las
definiciones del parrafo anterior y en otra parte de su superficie las de otra. Estas
plantas deberén dividirse en distintas partes asignando a cada una el nombre que le
corresponda de las definidas en el parrafo anterior. Para llevar a cabo esta norma se
respetard el siguiente procedimiento:
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a)

b)

d)

f)

Se delimitard el perimetro de la planta formado por la sucesion de las aristas de
interseccion entre los paramentos exteriores y los planos de referencia. For-
maran también parte de tal perimetro los paramentos que linden en mas de 2
metros con patios interiores de parcela con superficie sin techar mayor de 9 m2.

El perimetro asi delimitado se dividira en tramos, calificAndose cada tramo en
uno de los siguientes intervalos:

bl. Paramentos cuya arista de interseccion con la cara inferior del forjado de
techo de la planta esta bajo el plano de referencia de parcela 0 a no mas de
80 centimetros por encima. Se denominaran “paramentos de s6tano”

b2. Paramentos cuya arista de interseccion con la cara inferior del forjado de
techo esta sobre el plano de referencia de la parcela a no mas de 140 centi-
metros de los mismos. Se denominaran “paramentos de semisétano”

b3. Paramentos cuya arista de interseccion con la cara inferior del forjado de
techo estd a mas de 140 centimetros sobre el plano de referencia de la par-
cela y, ademas, la arista de interseccion con la cara inferior del pavimento
no esta a mas de 140 centimetros sobre el perfil longitudinal normativo del
frente de parcela. Se denominaran “paramentos de planta baja”.

b4. Paramentos cuya arista de interseccion con la cara superior del pavimento
estad a mas de 140 centimetros sobre el plano de referencia de la parcela. Es-
tos tramos se denominaran “paramentos de planta de piso”.

Se trazaran paralelas a 12 metros de cada tramo diferenciado. Asi, para cada
tramo diferenciado de paramento exterior resultara en el interior de la planta un
poligono delimitado por el propio tramo, su paralela y dos segmentos perpendi-
culares al tramo por sus puntos extremos. Toda la superficie de la planta inclui-
da en uno de estos poligonos se denominara “banda sétano”, “banda semisota-
no”, “banda planta baja” o “banda planta de piso”, segun el tipo de paramento
que sea el tramo respecto del cual se define.

Las superficies de la planta que estén incluidas en dos 0 mas bandas se conside-
raran parte de la banda correspondiente a una planta superior; las que no que-
den incluidas en ninguna banda se consideraran parte de la banda correspon-
diente a la planta inferior de aquéllas con las que linde.

Una planta en la que puedan trazarse varias bandas se considerara dividida en
distintas partes, coincidentes con las superficies de las bandas con denomina-
cion de planta diferente. La superficie de toda banda habra de ser, al menos, un
25% del total de la planta; si fuera inferior, ese poligono habra de integrarse en
alguna banda adyacente correspondiente a una planta superior.

En un mismo edificio no podra haber dos plantas bajas cuyas proyecciones
horizontales coincidan. Si tras las divisiones descritas, en dos plantas pueden
delimitarse partes de sus superficies como planta baja y sus proyecciones hori-
zontales se intersecan, el area de interseccion perteneciente a la planta superior
se considerara planta de piso, y la de la planta inferior planta baja.

Todo proyecto de edificacion, para justificar el cumplimiento de las condiciones
normativas que le sean de aplicacion, tendra que delimitar e identificar las distintas
plantas de que conste el edificio proyectado. En la individualizacion e identifica-
cién de las plantas de una edificacion se seguiran los siguientes criterios:
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Art. 3.3.4.

1.

a)

b)

d)

€)

En cada volumen edificado se identificaran, contabilizaran y medirén las plan-
tas de forma independiente; por tanto, si en una parcela hay mas de una edifi-
cacion, las plantas de una seran independientes de las de la otra, al margen de
sus niveles altimétricos y posibles comunicaciones por elementos auxiliares.

Seran limites de una planta los paramentos que la separan del exterior no edifi-
cado. Las superficies transitables de cuerpos volados exteriores se consideraran
parte de la planta correspondiente desde la cual se acceda a los mismos. Las
superficies exteriores al cuerpo principal del edificio que formen parte de los
planos de referencia de la parcela (tales como terrazas) no se consideraran plan-
tas aunque sean accesibles desde plantas interiores.

Se consideraran plantas distintas cualesquiera en que el plano de suelo de una
esté por encima del plano de techo de la otra.

Podran considerarse parte de una misma planta todos los planos de pavimento
sucesivos dispuestos a distinto nivel y los elementos de comunicacion (escale-
ras o rampas) que los enlazan permitiendo el paso de uno a otro, siempre que la
distancia vertical entre dos planos de pavimento sucesivos no sea mayor de 2
metros y entre no haya ningun pavimento por encima de ningun plano de techo.

Las plantas en las circunstancias previstas en el parrafo anterior se consideraran
divididas en tantas plantas distintas como proceda a efectos de su denomina-
cion altimétrica.

Determinaciones del PGO de regulacion de la edificacion

Las determinaciones de ordenacion pormenorizada sobre la edificaciéon compren-
den todas aquellas condiciones mediante las cuales se regulan los distintos aspec-
tos, relevantes para la ordenacion urbanistica, de las edificaciones que hayan de
disponerse en las parcelas urbanisticas.

El presente Plan General (asi como los planes urbanisticos de desarrollo) establece
las siguientes determinaciones para la regulacion de la edificacion:

a)
b)

d)

Las condiciones de disposicion y ocupacion de la edificacion en la parcela ur-
banistica, reguladas en el capitulo 4 de este Titulo.

Las condiciones sobre la altura de la edificacién, reguladas en el capitulo 5 de
este Titulo.

Las condiciones sobre la superficie edificable, reguladas en el capitulo 6 de es-
te Titulo.

Las determinaciones reguladoras de la edificacion se establecen sobre las piezas
delimitadas en el plano P1. Consiguientemente, en la base de datos correspondiente
a las piezas, cada una de ellas tiene asignada el valor normativo que le corresponde
respecto de cada una de tales determinaciones.
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CAPITULO CUARTO: CONDICIONES DE DISPOSICION Y OCUPACION DE LA
EDIFICACION EN LA PARCELA

Art. 3.4.1.

1.

Condiciones de disposicion de la edificacion. Generalidades

Las condiciones de disposicién y ocupacion de la edificacién son las determina-
ciones de ordenacion pormenorizada mediante las cuales el planeamiento regula la
forma en que deben o pueden disponerse los edificios en el interior de la parcela
urbanistica y cuanta de su superficie pueden ocupar. Las condiciones de disposi-
cion y ocupacion, aplicadas sobre una parcela urbanistica, delimitan las areas de la
misma que pueden o deben ocuparse por edificios y también, consiguientemente,
aquellas otras que deben quedar libres (espacios libres de parcela).

El presente Plan General establece, de entre todas las condiciones posibles de dis-
posicidn de la edificacion, las siguientes:

a) Lineas de disposicién obligatoria de la edificacion
b) Fondo maximo edificable

¢) Separacion minima a los linderos

d) Separacion minima entre edificios

e) Minima area No ocupable

f) Porcentaje maximo de ocupacion.

Las condiciones de disposicidn y ocupacién se aplican sobre la proyeccion en plan-
ta (horizontal) del edificio (en su volumen total o, eventualmente, respecto de algu-
nas plantas especificas del mismo). Salvo regulacion contraria mas especifica, las
condiciones de disposicion y ocupacion de la edificacién seran de aplicacion sobre
el cuerpo principal del edificio situado por encima de los planos de referencia de la
parcela y sobre todas las plantas del mismo, de acuerdo a la regulacion de este
capitulo sobre cada una de ellas.

Mediante estas determinaciones se condicionan las tipologias arquitecténicas y
consiguientemente la conformacion del espacio urbano; por tanto, el PGO estable-
ce en cada pieza las condiciones concretas de disposicion en funcién de las carac-
teristicas tipoldgicas previstas para la misma en la propuesta de ordenacion. En ba-
se a tal criterio, sobre cada pieza pueden establecerse:

a) Ninguna condicidn de disposicion, lo cual se resuelve sefialando expresamente
para cada una de ellas que no procede sobre dicha pieza. En este caso, la edifi-
cacion puede disponerse libremente en el interior de la parcela urbanistica.

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

La aplicacion de las condiciones de disposicion sobre una parcela (especialmente si
aparecen varias distintas de forma combinada) define el perimetro del area de mo-
vimiento de la edificacién, que se define como la parte de la parcela urbanistica
dentro de la cual deben disponerse los volimenes construidos. La delimitacion di-
cha area de movimiento en una parcela no implica que toda su superficie pueda ser
ocupada por la edificacion, ya que ello puede ser incompatible con el cumplimiento
de otras determinaciones sobre la pieza correspondiente.
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Art. 3.4.2.

1.

Lineas de disposicion obligatoria de la edificacion

Se denomina linea de disposicion obligatoria (LDO) de la edificacién aquélla so-
bre la que el planeamiento establece que debe hacerse coincidir la proyeccion en
planta de una fachada o medianera de la edificacion.

El presente Plan General puede establecer sobre las piezas tres tipos de LDO, dis-
tinguidas no por su alcance normativo sino por la forma 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
¢) LDO lateral

Las lineas de disposicidn obligatoria coincidentes con alineacion viaria son una de-
terminacion muy frecuente que tiene por objeto definir una fachada continua hacia
el espacio publico, situada justo en el limite entre éste y la pieza. Desde el punto de
vista sistematico, la determinacion se establece mediante el trazado de la LDO su-
perpuesta sobre el tramo de alineacion con el que coincide, siendo cada uno de los
dos segmentos (LDO y tramo de alineacién) objetos graficos diferenciados con sus
propios atributos normativos en la base de datos. No obstante la ausencia de ambi-
gliedad normativa, en la presentacion en plano, la coincidencia con el tramo de ali-
neacién podria dificultar la distincion entre ambas determinaciones; para evitarla,
en el plano P2, cuando ambas coinciden, aparece en primer plano la LDO y queda
oculta la alineacion, debiéndose entender que ésta ha sido igualmente establecida
(que existe alineacion es inequivoco por la adyacencia del espacio de accesibilidad
y el dibujo de las determinaciones del PGO sobre el mismo).

Las lineas de disposicion obligatoria interiores a la pieza (no coincidentes con la
alineacion viaria) se establecen también mediante el trazado de la LDO, objeto
gréafico al cual se le asignan sus especificos atributos normativos en la base de da-
tos. En su representacion en el plano P2, estas lineas aparecen trazadas como seg-
mentos inequivocamente identificables toda vez que no se superponen con otra de-
terminacion grafica. No obstante, esta determinacién gréfica interior a la pieza
puede generar la confusién sobre hacia que lado de la LDO, sobre la que ha de co-
incidir la fachada del edificio, debe disponerse éste. Para evitar ambigiiedad a este
respecto, cuando el presente Plan General dibuja el plano P2 una LDO interior in-
corpora el recinto de la Minima area no ocupable derivada, de modo que se aclare
que el cuerpo del edificio debe ocupar el lado de la LDO contrario a aquél.

Las lineas de disposicion obligatorias laterales tienen como Unica finalidad estable-
cer que la edificacion debe disponerse coincidente con el lindero lateral de la par-
cela (entre medianeras), tipologia muy frecuente en las areas de manzana cerrada.
Toda vez que el PGO no incorpora como determinacion la division parcelaria (sal-
Vo en las piezas sobre las cuales establece la parcelacion vinculante), la LDO late-
ral no puede expresarse como determinacion gréfica en el plano P1. En las piezas
en que el PGO establece esta determinacion, la misma se recoge cumplimentando
la determinacion separacion minima a lindero lateral con el valor 0.

Las lineas de disposicion obligatoria de la edificacion definen siempre lados del
perimetro de la proyeccién de planta del edificio o edificios que pueden situarse en
la pieza correspondiente y, por regla general, deben cumplirse para todas las plan-
tas de éstos. No obstante, en algunas piezas del suelo ordenado, el PGO establece
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expresamente, en el campo planta asociado a la misma, que una concreta LDO es
de aplicacion sélo sobre algunas plantas de los edificios afectados. En tales casos,
para la interpretacién de la norma, se atenderan los siguientes criterios:

a)

b)

d)

Cuando la LDO es de aplicacion sobre la altura completa del plano de fachada
correspondiente (desde la interseccion con el plano de referencia hasta la corni-
sa del forjado superior), en el campo planta se hace constar la clave Genérica.

Cuando la LDO es de aplicacion sobre la fachada de una planta concreta del
edificio, en el campo en el campo planta se hace constar la clave identificativa
de dicha planta, que sera PB (planta baja) o Pn (planta de piso, donde n es el
namero de orden del piso sobre el que es de aplicacion).

Cuando la misma LDO es de aplicacion sobre la fachada de varias plantas con-
cretas del edificio, en el campo planta se hacen constar las claves identificati-
vas de dichas plantas (con los cddigos sefialados en la letra anterior) separadas
entre si mediante el signo +.

Cuando en una misma pieza se establecen varias LDO que operan sobre las
mismas fachadas, cada una habra de tener asignados en el campo planta las
claves identificativas correspondientes.

En el plano P1, mediante el estilo de trazado, se distingue entre las LDO gené-
ricas (trazo continuo) vy las especificas por plantas (trazo discontinuo). No obs-
tante, para conocer sobre qué plantas concretas son de aplicacion las LDO es-
pecificas, han de consultarse los datos asociados a la BDG-14 o 14a.

El trazado de una linea de disposicion obligatoria en el plano P2 implica que sobre
la misma han de disponerse los planos de fachada de las edificaciones de la pieza
correspondiente pero no necesariamente que dichos fachadas han de cubrir la lon-
gitud completa de la LDO. A tales efectos, se aplicaran las siguientes reglas:

a)

b)

d)

Si en la parcela se ha trazado una LDO transversal a la misma (sea coincidente
con la alineacion viaria o interior a la pieza) y, ademas, la edificacion viene
obligada a adosarse a los linderos laterales (valor O en el campo Separacion
minima a linderos laterales de la base de datos normativa), entonces el pafio de
fachada coincidente con la linea de disposicién obligatoria debera cubrir la
longitud total de ésta, entre ambos linderos laterales.

En el caso de la letra a) anterior, cuando no se establece la obligacion de ado-
samiento a los linderos laterales, la edificacion debera disponer un pafio conti-
nuo de fachada coincidente con cada LDO en al menos el cincuenta por ciento
(50%) de la longitud de ésta. La longitud del pafio de fachada superpuesto so-
bre la LDO sera, ademas, no inferior a seis (6) metros, salvo que ésta tenga una
dimension menor, en cuyo caso la fachada la cubrird en su longitud total.

En el caso de la letra b) anterior, cuando se establezca separacion a uno o am-
bos de los linderos laterales, se cumplird lo dispuesto en el apartado anterior
pero prevaleciendo la separacion minima al o a los linderos laterales. En conse-
cuencia, el pafio de fachada medird como minimo el porcentaje méas cercano al
50% de la LDO y la longitud méas préxima a 6 metros, que resulte de mantener
la distancia minima exigida a los linderos laterales.

La LDO lateral sera de aplicacion sobre la primera crujia de la edificacion en
una profundidad minima de 6 metros, medida desde la fachada frontal (coinci-
da o no con la alineacién viaria). En consecuencia, a partir de esta profundidad,
la edificacion podra separarse del correspondiente lindero lateral.
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Art. 3.4.3.

1.

Si bien las lineas de disposicion obligatorias son de aplicacion sobre los paramen-
tos exteriores de los cuerpos principales de los edificios situados por encima de los
planos de referencia de las parcelas o del perfil normativo, el establecimiento de las
mismas supone que las respectivas fachadas deben percibirse como planos unita-
rios alzados sobre las mismas. Para ello, pese ser admisibles cuerpos volados, ele-
mentos salientes y elementos técnicos no coincidentes con las LDO, en el disefio
compositivo de las fachadas definidas por las mismas habran de respetarse los si-
guientes criterios:

a) Que al menos el 50% de su superficie coincida con el plano vertical alzado
desde la correspondiente linea de disposicion obligatoria.

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

c) Cuando asi convenga por necesidades proyectuales, podra admitirse el cum-
plimiento de las LDO disponiendo coincidentes con ellas "falsas fachadas" que
mantengan la continuidad perceptual de los paramentos.

El Plan General emplea las lineas de disposicion obligatorias mayoritariamente pa-
ra definir las fachadas de las edificaciones hacia los espacios de accesibilidad vy,
con menor frecuencia, para definir fachadas posteriores. En todo caso, las LDO de-
limitan siempre limites obligatorios del area de movimiento de la edificacion vy,
como tales, prevalecen sobre cualquier otra determinacién sobre la edificacion.

Fondo méaximo edificable

Se entiende por fondo maximo edificable (FME) la determinacién que establece la
distancia maxima desde el lindero frontal a que puede disponerse cualquier edifica-
cién en el interior de una parcela. En consecuencia, todo espacio de una parcela si-
tuado a mayor distancia del lindero frontal que la definida por el fondo méaximo
edificable, tendré el carcter de area no ocupable por la edificacion.

Por regla general este PGO, cuando establece el FME en una pieza, lo hace asig-
nando a la misma un valor numérico en el campo Fondo Méaximo Edificable de la
base de datos normativa. En tales casos, la aplicacién de esta determinacion sobre
una parcela urbanistica de la pieza correspondiente se hara trazando una paralela en
el interior de la misma a la distancia numérica, expresada en metros, gque se esta-
blezca en la base de datos normativa.

En algunas piezas la linea que concreta el FME viene establecida graficamente en
el plano P2 de este PGO. En tales casos, en la base de datos normativa se recoge la
clave Gréfica en el campo Fondo Maximo Edificable.

La aplicaciéon del fondo maximo edificable establecido para una pieza sobre las
parcelas de la misma puede dar lugar a las siguientes situaciones, sobre las que se
establecen criterios de regulacién normativa diferenciados:

a) Parcelas limitrofes en su lindero posterior con otras parcelas incluidas en la
misma pieza o en otra adyacente y que en la totalidad de su extensién (o de su
dimensidn transversal) quedan incluidas entre la alineacion normativa y la linea
del fondo méximo edificable. En este caso, la edificacion podra disponerse has-
ta adosarse al lindero posterior de la parcela (salvo que expresamente se exija
una separacion minima a éste).
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Art. 3.4.4.

1.

b) Parcelas limitrofes en su lindero posterior con otras parcelas incluidas en la
misma pieza o en otra adyacente en las que la linea del fondo edificable se dis-
pone totalmente en el interior de las mismas y entre ésta y el lindero posterior
hay una distancia mayor de tres (3) metros en todos sus puntos. En este caso, la
edificacion podra disponerse hasta el limite definido por el fondo maximo.

¢) Parcelas limitrofes en su lindero posterior con otras parcelas incluidas en la
misma pieza o en otra adyacente en las que la linea del fondo edificable se dis-
pone totalmente en el interior de las mismas y entre ésta y el lindero posterior
hay una distancia inferior a tres (3) metros en algun punto. En este caso, la edi-
ficacion tendrd como limite una linea paralela al lindero posterior a una distan-
cia de tres (3) metros.

d) Parcelas cuyo lindero posterior queda definido por el limite de la pieza ordena-
da con suelos sin ordenacion pormenorizada y en las que entre la linea definida
por el fondo méximo edificable y dicho limite de la pieza hay una distancia in-
ferior a tres (3) metros. En este caso, la edificacion no podra superar una linea
paralela al limite posterior de la pieza a una distancia de tres (3) metros.

Separacion minima a los linderos de la parcela

Se entiende por separacion minima a un lindero de la parcela urbanistica (SML)
la distancia normativa que como minimo debe guardar la edificacidn respecto a un
lindero determinado de la parcela urbanistica en la cual se situa.

El presente Plan General puede establecer tres condiciones distintas de separacion
minima segun el lindero respecto al cual se apliquen:

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

Estas determinaciones de disposicidn son sistematizadas en la base de datos norma-
tiva de este Plan General en tres campos denominados, respectivamente, Separa-
cion minima a lindero frontal (SMLF), Separacion minima a lindero posterior
(SMLP) y Separacion minima a linderos laterales (SMLL).

Por regla general, este PGO, cuando establece cualquiera de las SML en una pieza,
lo hace asignando a la misma un valor numérico en el campo correspondiente. No
obstante, en algunas piezas la separacion minima al lindero frontal (SMLF) viene
establecida graficamente en el plano P2 de este PGO; en tales casos, en la base de
datos se recoge la clave Grafica en el campo Separacion minima a lindero frontal.

En la interpretacion de los valores normativos de las separaciones minimas a los
linderos de la parcela urbanistica se observaran las siguientes reglas:

a) Un nimero mayor de 0 expresa la distancia en metros a la que como minimo
debe separarse la edificacion del lindero correspondiente. En cada parcela de
una pieza en la que se haya establecido un valor numérico a alguna de estas de-
terminaciones deberd trazarse una paralela a esa distancia en metros del lindero
correspondiente que sera limite del area de movimiento de la edificacion.

b) Cuando la determinacion es grafica se entenderd que el area de movimiento
queda delimitada de esa linea hacia el interior de la parcela, siendo irrelevante
respecto a cual lindero opera.
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c)

d)

f)

En determinadas piezas pueden combinarse, para distancias a distintos linderos,
los valores numéricos y GRF. En estos casos, respecto a cada parcela, la linea
gréfica prevalecera sobre el valor numérico, de modo que éstos solo seran de
aplicacion si el lindero al cual se refieren no es afectado por el trazado gréfico.

El valor numérico 0 solo es aplicable a los linderos laterales y, en tal caso, la
determinacion no es en sentido estricto una separacién minima al lindero, sino
una linea de disposicion obligatoria cuyo trazado coincidiria con cada lindero
lateral de cada parcela de la pieza. En consecuencia, cuando en el campo Sepa-
racion minima a los linderos laterales consta la cifra 0, el PGO establece la
obligacion de adosar los edificios a dichos linderos de sus parcelas urbanisticas.

Por regla general, el valor normativo asignado a la separacion minima al linde-
ro lateral se entiende aplicable a todos los linderos laterales de la parcela (aqué-
llos que no son ni frontales ni posterior), ya que en la mayoria de las piezas en
que el PGO establece esta determinacidn se pretende que la edificacion se sepa-
re la misma distancia minima de todos los linderos laterales. No obstante, en
algunos casos conviene que las distancias minimas a cada lindero lateral no se-
an iguales y, de estos casos, el Unico que se contempla en el presente Plan Ge-
neral es el de las edificaciones pareadas (véase parrafo 6 de este articulo).

En las piezas en las que el valor normativo de un campo de separacion minima
a linderos es No Procede, y en ausencia de otra condicion de disposicion que lo
impida, la edificacion podra tanto adosarse al lindero correspondiente como se-
pararse del mismo. En este segundo caso, la separacion debera ser como mini-
mo de tres (3) metros.

En las piezas en las que el PGO prevé edificaciones pareadas, las determinaciones
pertinentes pueden establecerse en base a cualquiera de los siguientes tres modelos:

a)

b)

Dos parcelas con lindero lateral comin al que se adosan las respectivas edifica-
ciones. En este caso, en el campo Separacion minima a los linderos laterales
de la base de datos se indica para la pieza correspondiente el valor numérico de
la separacién minima al lindero lateral al que la edificacién no se adosa y, en el
campo anexo de observaciones a las separaciones minimas a los linderos, se
recoge la clave Pareado lateral.

Dos parcelas con lindero posterior comun al que se adosan las respectivas edi-
ficaciones. En este caso, en el campo Separacion minima al lindero posterior
de la base de datos se indica para la pieza correspondiente el valor numérico de
la separacion minima al lindero posterior (que sera la distancia que debe guar-
darse en caso de que no se cumplan los requisitos para el adosamiento trasero)
y en el campo anexo de observaciones a las separaciones minimas a los linde-
ros se recoge la clave Pareado posterior.

Cuatro parcelas lindantes dos a dos por sus linderos laterales y posteriores (con
frentes a calles opuestas) en las que las edificaciones se adosan (formando un
Gnico volumen) a los linderos laterales y posteriores comunes. En este caso, en
el campo Separacion minima a los linderos laterales de la base de datos se indi-
ca para la pieza correspondiente el valor numérico de la separacion minima al
lindero lateral al que la edificacién no se adosa, en el campo Separacion mini-
ma al lindero posterior se indica el valor numérico de la separacién minima al
lindero posterior (que serd la distancia que debe guardarse en caso de que no se
cumplan los requisitos para el adosamiento trasero) y en el campo anexo de ob-
servaciones a las separaciones minimas a los linderos, se recoge la clave Pa-
reado Doble.
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Art. 3.4.5.

1.

Cuando este Plan General prevé la edificacion pareada, dicha disposicion tiene
siempre caracter opcional y requiere bien la promocién unitaria de las parcelas con
edificaciones pareadas o bien, en el caso de que una de las parcelas se edifique pre-
viamente, que los propietarios de las lindantes acepten expresamente los adosa-
mientos de modo que vendran obligados a cumplirlos. Ademas los adosamientos
deben producirse en toda la longitud de los correspondientes paramentos colindan-
tes. De no garantizarse previamente a la concesion de la licencia el cumplimiento
de estas condiciones, serén de aplicacion las siguientes condiciones de disposicion:

a) En el caso de pareados laterales, cada edificacion debera separarse de todos los
linderos laterales de su parcela el valor numérico recogido en la BDG-14 para
la separacion minima a lindero lateral.

b) En el caso de pareados posteriores, cada edificacion debera separarse del linde-
ro posterior de su parcela el valor numérico recogido en la BDG-14 para la se-
paracion minima a lindero posterior.

¢) En el caso de pareados dobles, la condicién anterior puede verificarse en cada
dos parcelas colindantes, sea por el lindero lateral o por el posterior y derivar
en las que se cumplan a pareados laterales o pareados posteriores. Si tampoco
se cumple esta condicién, cada edificacion debera separarse de todos los linde-
ros laterales y del lindero posterior de su parcela los valores numéricos recogi-
dos en la BDG-14 para, respectivamente, la separacion minima a lindero lateral
y la separacion minima a lindero posterior.

Al exterior de los limites del area de movimiento de la edificacion gue en una par-
cela vengan definidos por las separaciones minimas a linderos no podréa disponerse
ninguna parte de los cuerpos principales de los edificios de la parcela. No obstante,
las separaciones minimas a los linderos laterales y posterior (pero si al lindero fron-
tal) no seran de aplicacién sobre los edificios auxiliares, siempre que la superficie
construida total de los mismos situada fuera del &rea de movimiento no sea mayor
del 10% de la total edificada en la parcela.

En las parcelas con algun lindero con suelo rdstico en categoria distinta de asenta-
miento rural, serd de aplicacion una separacion minima al mismo de tres (3) me-
tros, aungue no se establezca expresamente en la pieza correspondiente.

Separacion minima entre edificios

Se entiende por separacion minima entre edificios (SME) la determinacion que es-
tablece la distancia minima horizontal que debe existir entre los puntos mas proxi-
mos de los cuerpos principales de cualesquiera dos edificios situados en la misma
parcela urbanistica.

La separacion minima entre edificios viene establecida por el presente Plan Gene-
ral en aquellas piezas en las que se prevé la posibilidad de que se dispongan varios
edificios principales en cada parcela urbanistica. La SME no es de aplicacion entre
edificios situados en parcelas distintas ni tampoco, dentro de una misma parcela,
entre un edificio principal y otro auxiliar o entre dos auxiliares.

La separacion minima entre edificios, cuando es establecida por el presente Plan
General, se recoge en el campo Separacion minima entre edificios de la BDG14,
con un numero mayor de 0, que es el valor en metros de la distancia que como
minimo debe existir entre cualesquiera dos edificios de la parcela.
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Art. 3.4.6.

1.

Art. 3.4.7.

1.

Minima &rea no ocupable por la edificacion

Se entiende por minima area no ocupable por la edificacion (MANO) la determi-
nacion mediante la cual se delimitan recintos interiores a las piezas en los cuales no
deben disponerse edificaciones. En consecuencia, la parte de una parcela urbanisti-
ca que quede incluida dentro de uno de tales recintos, tendré siempre el caracter de
espacio libre de parcela.

El presente Plan General establece los recintos de MANO en dos supuestos con al-
cance normativo diferente:

a) En aguellos casos en que hay establecida una linea de disposicion obligatoria
interior a la pieza con la finalidad de establecer inequivocamente hacia qué la-
do de la LDO debe disponerse la edificacion. Estos recintos de MANO se de-
nominan derivados, y no aporten contenido normativo en si mismo, toda vez
gue éste corresponde a la LDO.

b) En aquellos casos en que, independientemente de las restantes condiciones de
ordenacion que pudieran haberse establecido sobre la pieza, se entiende necesa-
rio delimitar con precision espacios de la mismas que deben quedar libres de
edificacion. Estos recintos MANO se denominan estrictos, y son los que pro-
piamente constituyen esta determinacion urbanistica.

La delimitacién de los recintos de MANO es siempre una determinacién gréfica, de
modo que dichos recintos aparecen recogidos como tales en el plano P2. No obs-
tante, estos recintos son ademas recogidos en un campo denominado Minima &rea
no ocupable de la base de datos normativos con los siguientes valores:

a) En las piezas en las que el PGO no delimita recintos MANO, en este campo
consta la clave No Procede.

b) En las piezas en las que el PGO delimita recintos MANO con contenido nor-
mativo propio, en este campo consta la clave Estricto.

c) En las piezas en las que se han delimitado recintos MANO con la Unica finali-
dad de complementar la interpretacién normativa de alguna linea de disposi-
cion obligatoria, en este campo consta la clave Derivados.

Los recintos de MANO estrictos no pueden ser ocupados por ninguna edificacion,
sea principal o auxiliar, ni por encima ni por debajo de los planos de referencia de
la parcela. Los recintos de MANO derivados, en cambio, en tanto areas libres de
parcela resultantes de una LDO, pueden ser ocupados bajo los planos de referencia.

Los recintos de MANO delimitan siempre limites obligatorios del area de movi-
miento de la edificacion y, como tales, prevalecen sobre cualquier otra determina-
cion sobre la edificacion (sea de disposicion, ocupacion o edificabilidad).

Porcentaje maximo de ocupacion

El porcentaje maximo de ocupacion es una determinacion de ordenacion porme-
norizada mediante la cual el planeamiento fija la dimension superficial maxima de
la superficie ocupada o proyeccion en planta de la edificacion expresada como un
porcentaje respecto a la superficie total de la parcela urbanistica en la cual se situa.

F3-22



2.

Art. 3.4.8.

1.

Este PGO, en funcidn de las tipologias previstas en su ordenacion, establece el por-
centaje maximo de ordenacion en determinadas piezas, fijando el valor numérico
del mismo (en tanto por ciento) en el campo Porcentaje maximo de ocupacién
(PMO) de la base de datos normativa. En las piezas en las que en este campo cons-
te el valor No Procede se entendera que el PGO no establece limites cuantitativos a
la dimension superficial de la superficie ocupada por la edificacién en la parcela.

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

a) La superficie ocupada por la edificacién no podra superar el producto del por-
centaje maximo de ocupacion por la superficie de la parcela urbanistica. No
obstante, en el caso de parcelas incluidas en ambitos de gestion adscritos a las
modalidades asistematicas 2 y 5 (véanse capitulos 2 y 5 del Titulo 8), la super-
ficie sobre la que se aplicara el porcentaje maximo de ocupacidn sera la de la
parcela urbanistica mas la parte de la finca original que haya de ser cedida.

b) No se considerara superficie ocupada por la edificacion y, por tanto, la misma
no vendré limitada por la aplicacion del porcentaje maximo de ocupacion, la
proyeccion en planta de los volimenes que quedan completamente situados ba-
jo los planos de referencia de la parcela.

c) Los patios no techados interiores al perimetro de la proyeccién horizontal de
una edificacion no contabilizaran como parte de la superficie ocupada.

d) Las proyecciones en planta de los cuerpos volados formaran parte de la super-
ficie ocupada y consiguientemente se contabilizaran a efectos de la limitacion
derivada de la aplicacion del porcentaje maximo de ocupacién. En cambio, no
se contabilizaran como parte de la superficie ocupada las proyecciones horizon-
tales de los elementos salientes ni de los elementos técnicos de instalaciones.

La superficie ocupada por la edificacion, cuya dimension cuantitativa viene limita-
da por el porcentaje, debe disponerse en el interior del area de movimiento la cual,
a su vez, viene delimitada, completa o parcialmente, mediante las condiciones de
disposicidn definidas en este capitulo y no por el porcentaje maximo de ocupacion.
Consiguientemente, la proyeccion en planta de toda edificacion en una parcela ur-
banistica tendra como méaximo una dimension superficial que sera la menor de:

a) la superficie ocupable resultante de aplicar el porcentaje maximo de ocupacién
establecido sobre la pieza correspondiente,

b) La superficie del area de movimiento que se delimite en la parcela por aplica-
cion de las condiciones de disposicion pertinentes (lineas de disposicion obliga-
torias, fondos méaximos edificables, separacion minima a linderos y recintos de
minima area no ocupable).

Alcance y aplicacion de las condiciones de disposicion de la edificacion

Las condiciones de disposicion y ocupacién de la edificacion son de aplicacion
plena, con el alcance que para cada una de ellas se establece en este capitulo, sobre
los actos de construccion de nueva planta en parcelas vacantes.

Los actos de construccion en parcelas en las que existiera edificacion a la entrada
en vigor del presente PGO, y que supongan la ampliacion de la superficie edificada
seran admisibles de acuerdo a los siguientes criterios:
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a) La superficie ampliada resultante de las obras debera quedar en su totalidad en
el interior del area de movimiento de la edificacion definida en la parcela por
las condiciones de disposicidn.

b) La superficie total ocupada final (la suma de la ampliacion més la previamente
existente, incluyendo la parte que pudiera encontrarse fuera del area de movi-
miento) deberd cumplir el porcentaje maximo de ocupacion.

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

d) Cumpliendo las condiciones anteriores, se admitiran las obras de ampliacion
incluso cuando parte de la superficie edificada en la parcela incumpla alguna de
las condiciones que el PGO establece sobre la pieza.

Las condiciones de disposicién y de ocupacion de la edificacion no seran de apli-
cacion sobre ningln acto de edificacidn que no suponga la ampliacién de la super-
ficie ocupada en la parcela. Por consiguiente, seran autorizables las obras de man-
tenimiento, reforma interior y similares que pretendan realizarse en edificaciones
existentes, aunque incumplan las condiciones de disposicion y ocupacion de este
Plan General, e incluso en las partes de las mismas situadas fuera del area de mo-
vimiento de la edificacion.

Para la autorizacion de cualquier acto de modificacion de la parcelacion, habra de
verificarse que en cada una de las parcelas urbanisticas finales se cumplen las si-
guientes condiciones:

a) Que al menos una de las areas de movimiento resultantes en cada parcela de la
aplicacién de las condiciones de disposicién establecidas sobre la pieza tenga
mas de 40 m2 y permita inscribir un circulo de 5 metros de diametro.

b) Que la aplicacion sobre la parcela de los limites cuantitativos derivados del
porcentaje maximo de ocupacion combinados, en su caso, con las condiciones
sobre la altura y la edificabilidad, permiten la construccién de edificaciones ca-
paces de albergar el uso principal asignado a la pieza.

Las condiciones de disposicién de la edificacion no serdn de aplicacion sobre
ningln otro acto de ejecucion y, en particular, no lo seran sobre los relacionados
con el ejercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, seran autorizables
los actos de implantacion, inicio y modificacion de actividades incluso en las partes
de edificaciones existentes situadas fuera del &rea de movimiento.
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CAPITULO QUINTO: CONDICIONES REGULADORAS DE LA ALTURA DE LA
EDIFICACION

Art. 3.5.1.

1.

Art. 3.5.2.

1.

Condiciones reguladoras de la altura de la edificacion. Generalidades

Las condiciones reguladoras de la altura de la edificacion en la parcela son las de-
terminaciones de ordenacion pormenorizada mediante las cuales el planeamiento
establece las limitaciones sobre las dimensiones verticales de los edificios en las
parcelas urbanisticas.

El presente Plan General establece, de entre todas las condiciones posibles de regu-
lacion de la altura de la edificacion, las siguientes:

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

El cumplimiento del valor normativo de la altura méxima en nimero de plantas de-
be ser compatibles con el de las restantes condiciones sobre la edificacion y muy
especialmente con las reguladoras de la edificabilidad y las restantes de la altura. A
tales efectos, se respetaran las siguientes reglas:

a) Si sobre una pieza el Plan General establece tanto la altura maxima en numero
de plantas como la altura méaxima en metros, la dimensién vertical del edificio
no podra superar el mayor de ambos limites aunque ello implique no alcanzar
alguno de los valores méaximos.

b) La aplicacién de las condiciones de altura maxima (sea en niumero de plantas o
en metros) no podré en ningun caso suponer un incremento respecto a la super-
ficie edificable méaxima que el PGO haya asignado a la pieza, bien directamen-
te (mediante la fijacién de la edificabilidad maxima), bien indirectamente (me-
diante el producto del nimero maximo de plantas por la superficie ocupable
maxima o, en ausencia de ésta, por la superficie del area de movimiento deri-
vada de las condiciones de disposicion).

¢) En caso de distintas interpretaciones en la aplicacion de la altura maxima,
ademas de cumplir todas lo establecido en la letra anterior, ninguna de ellas
podra implicar mayor superficie edificada que las restantes. Esta norma es es-
pecialmente aplicable a las situaciones particulares en las que se permite mayor
altura de la permitida (véase articulo 5.5.3); en tales casos, el incremento de al-
tura llevara consigo la reduccién equivalente de la superficie edificada.

Altura méxima en numero de plantas

Se entiende por altura maxima en nimero de plantas la determinacién mediante
la cual el Plan General establece para una pieza el nimero maximo de plantas que
pueden tener los edificios que se siten en la misma.

Este PGO establece la altura m&xima en nimero de plantas en determinadas piezas,
fijando el valor numérico de la misma en el campo Altura maxima en plantas
(AMP) de la base de datos normativa. En las piezas en las que en este campo cons-
te el valor No Procede se entenderé que el PGO no establece limite a la dimension
vertical de las edificaciones, expresadas en nimero de plantas.
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Art. 3.5.3.

1.

La verificacion del cumplimiento de esta condicion respecto de un edificio concre-
to se hara determinando el nimero de plantas del mismo (reales o segin proyecto)
gue habré de ser menor o igual al valor numérico asignado por el PGO a la pieza.
Para determinar el numero de plantas de un edificio se identificaran todas y cada
una de las que tenga, de acuerdo a lo establecido en el articulo 5.3.3.

El valor normativo de la altura maxima en numero de plantas debe aplicarse de
forma individual e independiente respecto de cada uno de los edificios que pudie-
ran existir en una parcela urbanistica, de acuerdo a las siguientes reglas:

a) La altura normativa en plantas habra de verificarse respecto a cualquier linea
vertical imaginaria que pueda trazarse dentro del perimetro de la edificacion.
En consecuencia, si para distintas verticales de un edificio hubiera distintos
nameros de plantas diferenciadas, se entendera que el nimero de plantas del
edificio es el mayor de todos.

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

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

d) Los aticos y/o plantas bajo cubierta si se contaran en el nimero total de plantas
de la edificacion a efectos de este parametro.

e) En las parcelas en las que la edificacion haya de disponerse coincidente con la
alineacién viaria o sensiblemente paralela a ésta y a no mas de cinco (5) metros
de la misma (retranqueo frontal), se admitird que las plantas s6tanos o semi-
sotanos, de ser necesario su acceso independiente desde el espacio publico,
eleven la altura del forjado de techo hasta tres (3) metros por encima de la ra-
sante de la calle sin perder su condicién y, consecuentemente, sin computarse a
efectos del nimero maximo de plantas. Esta elevacion del forjado sélo podra
producirse sobre la superficie estrictamente necesaria para resolver las necesi-
dades de acceso (rampa) con el limite maximo de cinco (5) metros de ancho.

Situaciones particulares respecto de la altura maxima en nimero de plantas

Cuando la parcela urbanistica o el viario al que da frente la parcela (en el caso de
edificacion cerrada) sean en pendiente, los planos de referencia de la primera asi
como la edificacién deberan escalonarse en altura con la finalidad de que en ningu-
na vertical del edificio se supere el nimero maximo de plantas establecido por el
PGO sobre la pieza correspondiente.

No obstante lo regulado en el parrafo anterior, en las parcelas en las que la edifica-
cion ha de disponerse coincidente con la alineacion viaria o sensiblemente paralela
a ésta y a no mas de cinco (5) metros de la misma (retranqueo frontal), se admitiran
incrementos puntuales de hasta una planta por encima de la altura maxima permiti-
da en la pieza cuando sean debidos a las condiciones de pendiente del viario al que
ésta da frente respetando las siguientes reglas:

a) Si la parcela da frente a una sola calle en una longitud de hasta doce (12) me-
tros, se admitird que, a fin de mantener la horizontalidad de la cornisa, sobre-
salga una planta mas del nimero maximo admitido.
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b) Si el lindero frontal de la parcela con frente a una sola calle mide més de doce
(12) metros, se dividira en tantos tramos iguales como sea necesario para que
ninguno de ellos supere la longitud de doce (12) metros y, transversalmente por
los extremos de cada uno de ellos, y a los Unicos efectos de la aplicacién de la
altura maxima, se dividira la parcela en el mismo ndmero de subparcelas. Res-
pecto de cada una de las subparcelas resultantes se aplicara lo sefialado en la le-
tra anterior, de modo que el edificio habra de escalonarse en su fachada en dos
0 mas cuerpos, cada uno de ellos con su cornisa una planta mas alta 0 mas baja
gue la del cuerpo adyacente.

c) Si la parcela tiene dos 0 més linderos frontales en esquina, a los Unicos efectos
de la aplicacién de la altura méxima, se desarrollarén los linderos frontales ali-
neandolos en un Unico segmento vy, en el caso de que la longitud total del mis-
mo no supere doce (12) metros se procedera tal como se regula en la letra a).
En el caso de que el segmento que desarrolla los linderos frontales tenga una
longitud superior a doce (12) metros, se procedera tal como se regula en la letra
b) con la particularidad de que los puntos correspondientes a las esquinas
habrén de ser los puntos medios de los tramos de division correspondientes.

d) Los incrementos de una planta resultantes de las condiciones de pendiente del
viario al que da frente la parcela podran mantenerse hacia el interior de la par-
cela en una banda delimitada por paralelas a doce (12) metros de los linderos
frontales. Superada esta profundidad no se admitird ninguna planta por encima
del nimero maximo establecido para la pieza.

e) En el caso de parcelas con linderos frontales a calles opuestas (no en esquina)
sera de aplicacion lo establecido en la letra d) anterior. En consecuencia los in-
crementos de una planta resultaran diferenciadamente para cada parte del edifi-
cio con frente a una de las calles opuestas y podran prolongarse hacia el interior
de la parcela una profundidad maxima de doce (12) metros.

f) En parcelas que se encuentren en situaciones distintas de las sefialadas, se apli-
cara la altura normativa en nimero de plantas combinando las reglas anteriores
gue fueran pertinentes. Cuando en una parcela resultaran procedentes distintos
criterios para la aplicacion de la altura normativa en nimero de plantas, se to-
mara el que genere menor dimensién vertical de la edificacion.

En las parcelas en las que la edificacién ha de disponerse en el interior de la misma
separada de todos los linderos (edificacion abierta) no sera de aplicacion el incre-
mento de una planta de altura sobre la maxima establecida para la pieza, toda vez
gue ésta habra de cumplirse mediante las obras de adecuacién de la parcela a la
orografia previa y la consiguiente conformacién de los planos de referencia.No
obstante se admitira el incremento de altura en los forjados de las plantas semisota-
nos y so6tanos, sin que pierdan el caracter de tales y sin que cuenten a efectos del
nimero méaximo de plantas, en las dimensiones, tanto de ancho como de profundi-
dad, minimas necesarias para resolver adecuadamente el acceso a las mismas.

Cuando por aplicacion de la altura maxima en namero de plantas en dos parcelas
adyacentes en algun lindero respecto al cual puedan adosarse las edificaciones pu-
dieran resultar diferencias de altura en las medianeras, los pafios descubiertos de
éstas que fueran a quedar visibles deberan tratarse como prolongacion del plano de
fachada y rematarse con igual calidad que ésta. Si la diferencia fuera mayor de
doscientos cincuenta (250) centimetros, en la parcela cuya medianera pudiera al-
canzar mas altura ésta habra de separarse en toda la Gltima planta una distancia
minima de tres (3) metros del lindero correspondiente y tratarse como fachada.
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Art. 3.5.4.

1.

Art. 3.5.5.

1.

Altura méaxima en metros

Se entiende por altura maxima en metros la determinacion mediante la cual el
Plan General establece un plano vertical sobre las alineaciones viarias de la pieza
correspondiente en el cual debera inscribirse la totalidad de la proyeccién vertical
de las edificaciones en las parcelas de la pieza correspondiente.

Este PGO establece la altura maxima en metros en determinadas piezas, fijando un
valor numérico en el campo Altura maxima en metros (AMM) de la BDG-13. En
las piezas en las que en este campo conste el valor No Procede se entenderé que el
PGO no establece este limite a la dimension vertical de las edificaciones.

La verificacion del cumplimiento de esta condicidn respecto de las edificaciones de
una parcela se hara mediante el siguiente procedimiento general:

a) Se trazara un plano vertical por cada lindero frontal que tenga la parcela.

b) Cada plano vertical se trazara por el segmento que una los extremos del lindero
frontal correspondiente. La base de la figura resultante de esta proyeccion sera
el perfil longitudinal del viario a que dé frente de parcela, no limitado a la lon-
gitud del lindero frontal, sino prolongado tanto como para que en el plano que-
pa toda la proyeccion vertical de los volimenes edificables en la parcela.

¢) Si la diferencia entre las rasantes normativas de los puntos extremos de la base
del plano vertical fuera mayor de tres (3) metros, éste se dividira en tantos tra-
mos iguales como fuera necesario para que entre cada dos puntos extremos su-
cesivos no haya una diferencia superior a tres metros. Cada uno de tales tramos
se considerara un plano vertical independiente a los efectos de verificar la altu-
ra maxima en metros.

d) El limite superior de cada plano lo definird un segmento horizontal a una dis-
tancia vertical igual al valor normativo de la altura maxima en metros, medida
desde el centro de la base del plano (sobre el perfil longitudinal del viario).

e) Levantados todos los planos verticales que procedieran, se cumplira la altura
maxima en metros si las proyecciones verticales de los edificios de la parcela
(hasta la cara superior de los ultimos forjados planos) trazadas transversalmente
a dichos planos guedan inscritas en los mismos.

El presente Plan General s6lo establece la determinacion de la altura maxima en
metros en aquellas piezas en las que no basta con fijar la altura méxima en numero
de plantas requiriéndose este parametro complementario para garantizar las condi-
ciones de ordenacidon morfoldgica que se pretenden. En consecuencia, siempre que
sobre una pieza se establece la altura maxima en metros también se fija la altura
méaxima en namero de plantas, y la aplicacion del procedimiento general regulado
en el parrafo anterior debe hacerse diferenciadamente en funcién del valor norma-
tivo de la altura en nimero de plantas y de los distintos supuestos posibles.

Aplicacion combinada y especifica de las condiciones de altura maxima

Con carécter general, la regulacion de la altura se establece Unicamente mediante la
altura méxima en nimero en plantas. En ausencia de otros pardmetros, se entendera
que la altura méxima del edificio en metros no podra superar el producto del nime-
ro méximo de plantas por la altura méxima entre plantas establecida en las orde-
nanzas municipales de edificacion en funcion de los distintos usos edificables.
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Art. 3.5.6.

1.

Las parcelas situadas en piezas en las que el PGO solo establezca la altura maxima
en numero de plantas deberan cumplir este pardmetro segun lo regulado en los arti-
culos 5.5.2 y 3.5.3. Cuando las parcelas sean en pendiente, se conformaran los ade-
cuados planos de referencia, escalonandose la edificacion segun la orografia.

En las parcelas situadas en piezas en las que, ademas, el PGO haya establecido la
altura méaxima en metros y tengan un Unico lindero frontal, se aplicara la altura
maxima en metro de acuerdo al procedimiento general del articulo 3.5.4, y los edi-
ficios deber&n cumplir en todos sus volimenes ambos valores normativos. Este su-
puesto se corresponde normalmente a parcelas con pendiente ascendente transver-
sal al viario, de modo que la finalidad de la altura maxima en metros es limitar ver-
ticalmente el escalonamiento de la edificacion.

En las parcelas situadas en piezas en las que el PGO haya establecido la altura
méaxima en metros y tengan linderos frontales en equina, se aplicara la altura
maxima en metro de acuerdo también al procedimiento general del articulo 3.5.4,
de modo que cada proyeccién vertical de los edificios debe quedar inscrita en los
correspondientes planos verticales, sin que ello les exima de los limites de altura
maxima en numero de plantas.

En las parcelas situadas en piezas en las que el PGO haya establecido la altura
méaxima en metros y tengan linderos frontales a calles opuestas (cuyos perfiles lon-
gitudinales presentan sensibles diferencias de altitud entre ellos), se aplicaran las
siguientes reglas respecto de la altura maxima en metros:

a) Si la altura maxima en metros a viario asignada a la pieza es menor que la que
resultaria del producto del nimero méaximo en plantas por la altura entre plan-
tas, se entendera que aquélla opera respecto del perfil normativo del tramo via-
rio de mayor altitud, de modo que el plano vertical para verificar la altura
méaxima en metros se trazara solo sobre el lindero frontal de cota superior. En
estos supuestos, singularmente (si la pendiente transversal de la pieza es muy
alta), el PGO puede establecer valores negativos a la altura méxima en metros,
en cuyo caso la proyeccion vertical de los edificios debe quedar por debajo del
perfil longitudinal superior tantos metros como sefiale el valor normativo.

b) Si la altura maxima en metros a viario asignada a la pieza es mayor o igual que
la que resultaria del producto del nimero maximo en plantas por la altura entre
plantas, se entendera que aquélla opera respecto del perfil normativo del tramo
viario de menor altitud, de modo que el plano vertical para verificar la altura
maxima en metros se trazara sélo sobre el lindero frontal de cota inferior.

Cuando los criterios regulados en este articulo resultan insuficientes para regular la
altura maxima de la edificacion sin generar ambigiiedades interpretativas, el pre-
sente Plan General genera la division en piezas, cada una con sus propios valores
normativos de altura maxima.

Construcciones por encima de la altura maxima

Por encima de la altura maxima establecida por el PGO (sea en nimero de plantas
0 en metros) serd admisible la construccion adicional de antepechos, barandillas y
remates ornamentales, que no rebasaran en mas de ciento cincuenta (150) centime-
tros aquella altura, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.
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Art. 3.5.7.

1.

Ademas, siempre que se justifique la correcta integracion de su disefio en el volu-
men conjunto del edificio asi como su caracter no habitable, también podran admi-
tirse los siguientes elementos constructivos:

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

b) Pérgolas y estructuras andlogas de materiales ligeros y cerramientos de celosias
o similares, de altura inferior doscientos cincuenta (250) centimetros, que
habran de retrangquearse al menos tres (3) metros de los planos de fachadas de
la dltima planta.

c) Los lavaderos, solanas, trasteros y demas construcciones analogas, cuyo nime-
ro total no podréa superar al de unidades funcionales totales existentes en el edi-
ficio y, cada uno de ellos no podré tener una superficie mayor de cinco (5) me-
tros cuadrados. Ademas, todas estas edificaciones auxiliares habrén de retran-
guearse al menos tres (3) metros de los planos de fachadas de la tltima planta.

d) Otros elementos técnicos imprescindibles en razon del uso (tales como chime-
neas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondiciona-
miento de aire, paneles de captacion de energia solar, antenas de telecomunica-
cion y analogos), todos ellos con las dimensiones minimas para su buen fun-
cionamiento segln las normas técnicas pertinentes, y dispuestos de forma que
sean lo menos visibles posible desde el espacio publico.

Las cubiertas inclinadas son elementos constructivos admisibles por encima de la
altura maxima en metros, pero en caso de que el espacio bajo las mismas tenga la
consideracion de planta bajo cubierta, la misma se contabilizara a efectos del cum-
plimiento de la altura maxima en nimero de plantas. Las vertientes de las cubiertas
deberan quedar en el interior del poliedro delimitado por planos inclinados a cua-
renta y cinco grados sexagesimales (45°) trazados hacia el interior del edificio des-
de todas las cornisas de fachada del mismo.

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

Alcance y aplicacion de las condiciones reguladoras de la altura

Las condiciones de regulacién de la altura de la edificacion son de aplicacién ple-
na, con el alcance que para cada una de ellas se establece en este capitulo, sobre los
actos de construccion de nueva planta en parcelas vacantes.

Los actos de construccion en parcelas en las que existiera edificacion a la entrada
en vigor del presente PGO, y que supongan la ampliacion de la superficie edificada
seran admisibles de acuerdo a los siguientes criterios:

a) La superficie ampliada resultante de las obras debera cumplir las condiciones
reguladoras de la altura de la edificacion que le fueran aplicables.

b) Las obras de ampliacién, ademas de lo dispuesto en el apartado anterior, de-
beran cumplir el resto de determinaciones de ordenacién pormenorizada apli-
cables a la parcela. En especial, la superficie total edificada final (incluyendo la
previamente existente) no podréa superar la superficie maxima edificable que
normativamente (directa o indirectamente) sea establecida por el Plan General.
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c) Cumpliendo las condiciones anteriores, se admitiran obras de ampliacion inclu-
so cuando parte de la superficie edificada en la parcela incumpla las condicio-
nes reguladoras de la altura o cualquiera otra de las establecidas sobre la pieza.

Las condiciones de regulacion de la altura de la edificacion no serén de aplicacion
sobre ningun acto de edificacion que no suponga la ampliacion de la superficie edi-
ficada en la parcela. Por consiguiente, seran autorizables las obras de mantenimien-
to, reforma interior y similares que pretendan realizarse en edificaciones existentes
que incumplan las condiciones de altura de este Plan General, incluso en las partes
en las que se verifican tales incumplimientos.

Las condiciones de regulacion de la altura de la edificacion tampoco seran de apli-
cacion sobre ningun acto de modificacion de la parcelacion.

Las condiciones de regulacion de la altura de la edificacion no seran de aplicacion
sobre ningln otro acto de ejecucidn y, en particular, no lo seran sobre los relacio-
nados con el ejercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, seran autori-
zables los actos de implantacion, inicio y modificacién de actividades incluso en
las partes de edificaciones existentes que incumplan las determinaciones de altura
establecidas por este Plan General.
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CAPITULO SEXTO: CONDICIONES SOBRE LA SUPERFICIE EDIFICABLE

Art. 3.6.1.

1.

Art. 3.6.2.

1.

Condiciones sobre la superficie edificable. Generalidades

Las condiciones sobre la superficie edificable en la parcela son las determinacio-
nes de ordenacion pormenorizada mediante las cuales el planeamiento limita la su-
perficie edificada en una parcela urbanistica.

El presente Plan General, de entre todas las condiciones sobre la superficie edifica-
ble, sblo establece la de edificabilidad maxima (o coeficiente de edificabilidad):

Superficie edificada de parcela

Se entiende por superficie edificada de una parcela (expresada en m2 construidos)
la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas de cada uno de los
edificios que hubiera en la parcela. La superficie edificada de una planta es la com-
prendida entre los limites exteriores de la misma.

En la medicion de la superficie edificada de una parcela (existente o proyectada)
para la aplicacion de las condiciones normativas se respetaran las siguientes reglas:

a) No contabilizaran como superficie edificada las plantas porticadas, los pasajes
entre espacios libres publicos, los patios interiores sin cubrir, las construcciones
auxiliares cerradas con materiales ligeros y desmontables, ni los espacios bajo
cubierta sin posibilidad de uso habitacional.

b) Las entreplantas contabilizaran al 100% de su superficie real; las plantas bajo
cubierta inclinada habitables contabilizaran al 100% de su superficie real en to-
do el area con altura libre interior superior a 150 cm. y al 50% en el resto.

¢) Las edificaciones auxiliares sobre la planta de cubierta no contabilizaran siem-
pre que no ocupen mas del 20% de la superficie en planta de la cubierta. Las
construcciones ligeras y desmontables erigidas sobre la cubierta con fin com-
positivo-funcional tampoco contabilizaran como superficie edificada.

d) Los cuerpos volados contabilizaran como superficie edificada en un 100% de
su dimension real si son cerrados, en un 50% si son semicerrados y en un 25%
si son abiertos. Esta regla se aplicara a escaleras y pasillos exteriores.

e) Las escaleras, cuyo paso sea para la evacuacién (Normas CPI) y siempre que
no sean la escalera principal del inmueble, tampoco contabilizaran.

f) No contabilizaran como superficie edificada las plantas bajas o de piso diafanas
(sin paramentos perimetrales), pero si los espacios cerrados en las mismas.

g) No contabilizaran como superficie edificada las partes de las plantas sétano y
semisotano en las que se verifiquen las siguientes condiciones:

gl. Deberan estar destinados a usos auxiliares de los usos principales del resto
de la edificacion.

g2. En el caso de que los usos principales sean de acceso al publico, el acceso a
estos espacios estard reservado a los trabajadores del establecimiento y
prohibido al publico general, con la excepcion de las areas de aparcamiento
para los clientes y visitantes.

g3. La superficie conjunta de los espacios no computables no podra superar la
superficie total edificada computable del edificio.
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Art. 3.6.3.

1.

Art. 3.6.4.

1.

h) Tampoco contabilizardan como superficie edificada las partes de las plantas so-
bre rasante (incluyendo las bajas) que se destinen a aparcamiento siempre que
se verifiguen las siguientes condiciones:

h1. El uso principal del edificio no podréa ser residencial ni turistico.

h2. El espacio destinado a aparcamiento debera cumplir las condiciones para
poder considerarse uso auxiliar del principal del edificio.

h3. La superficie total no computable destinada a aparcamiento (incluyendo la
gue pudiera disponerse bajo rasante) no superaré la superficie total edifica-
da computable del edificio.

i) Las partes de las plantas s6tano o semisdtano de una edificacion en las que no
se verifiguen todas las condiciones de los apartados g) o h) se contabilizaran
como parte de la superficie edificada. No obstante, cuando la superficie conjun-
ta de los espacios que cumplen tales condiciones es mayor del 80% de la super-
ficie total de la planta, la totalidad de ésta sera excluida del computo.

Edificabilidad maxima

Se entiende por edificabilidad maxima o coeficiente de edificabilidad la determi-
nacion mediante la cual el Plan General limita la superficie edificable en propor-
cion a la superficie de suelo de la parcela urbanistica. Se expresa en m2 construidos
por cada m2 de superficie de suelo de parcela (m2c/m2s). En toda parcela sobre la
gue sea de aplicacion la edificabilidad maxima, la superficie edificada de la misma
no podré ser superior al producto del valor normativo por la superficie de suelo.

En las piezas en las que el PGO establece la edificabilidad maxima se fija el valor
numeérico (en m2c/m2s) en el campo Edificabilidad maxima (EM) de la BDG-13.

Regulacién y aplicacion normativa de la superficie edificable

El presente Plan General siempre limita la superficie edificada de cualquier parcela
urbanistica que cuente con ordenacion pormenorizada, sea de forma directa, indire-
cta 0 mediante ambas. En consecuencia, por aplicacion de las determinaciones del
PGO sobre la pieza correspondiente, sobre toda parcela urbanistica puede y debe
fijarse, antes de la autorizacion de cualquier acto de ejecucién, el valor de la super-
ficie edificada maxima que la misma puede albergar.

Se entendera que sobre una pieza el PGO limita la superficie edificada de las parce-
las de forma directa si establece el valor normativo de la edificabilidad maxima.

La limitacion indirecta de la superficie edificada de una parcela resulta de la apli-
cacion sobre la misma de los valores normativos de las restantes determinaciones
sobre la edificacion (de disposicion y de ocupacion y de altura) establecidos sobre
la pieza en la que se incluya. El valor de la superficie edificada maxima de una
parcela ser& el menor de los siguientes:

a) El resultante de multiplicar el valor normativo de la altura maxima en nimero
de plantas por la superficie del area de movimiento de la parcela (delimitada
por aplicacion de las condiciones de disposicion sobre la parcela concreta).
Cuando en la pieza se haya establecido la determinacion de altura méxima en
metros, se comprobard si éste parametro implica una disminucion del ndmero
maximo de plantas, en cuyo caso Se corregira en consecuencia.
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Art. 3.6.5.

1.

b) El resultante de multiplicar el valor normativo de la altura méxima en nimero
de plantas por el porcentaje maximo de ocupacion, siempre gue tal valor haya
sido fijado en la pieza. Cuando se haya establecido la determinacion de altura
méaxima en metros, se comprobard si éste pardmetro implica una disminucion
del nimero maximo de plantas, en cuyo caso se corregira en consecuencia.

La superficie edificada de una parcela no podra superar el menor de los valores re-
sultantes de ambas formas, directa e indirecta, de regulacién normativa.

Para la adecuada verificacion del cumplimiento de las condiciones limitadoras de
la superficie edificada, en la solicitud de cualquier acto de obras de edificacion el
proyecto correspondiente habra de incluir el siguiente contenido:

a) Las mediciones de las superficies edificadas diferenciadamente para cada plan-
ta, delimitando en los planos, en su caso, aquellas partes que no sean computa-
bles o lo sean en proporcidn inferior al 100%.

b) La justificacion, con la documentacion grafica que resultara conveniente, del
valor maximo de la superficie edificable por aplicacion de las determinaciones
sobre la edificacidn que procedieran en la pieza.

c) La comparacion entre la superficie edificada total del proyecto (que sera la de
toda la parcela, incluyendo en su caso, las superficies construidas preexistentes
gue vayan a mantenerse) con el valor maximo normativo del PGO.

Alcance y aplicacion de las condiciones sobre la superficie edificable

Las condiciones sobre la superficie edificable son de aplicacion plena sobre los ac-
tos de construccion de nueva planta en parcelas vacantes y de todos aquéllos que
supongan ampliacién de la superficie edificada preexistente. En consecuencia, en
cualquier parcela que a la entrada en vigor del PGO tuviera una superficie edifica-
da mayor que la maxima resultante de las condiciones normativas de aplicacion, no
podra autorizarse ningln acto de ejecucion que implicara el incremento de aquélla.

Las condiciones sobre la superficie edificable no seran de aplicacion sobre ningun
acto de edificacion que no suponga la ampliacién de la superficie edificada en la
parcela. Por consiguiente, seran autorizables las obras de mantenimiento, reforma
interior y similares que pretendan realizarse en edificaciones existentes cuya super-
ficie edificada sea mayor que la maxima normativa derivada de las determinacio-
nes del PGO sobre la pieza correspondiente.

Las condiciones sobre la superficie edificable no seran de aplicacion sobre ningln
acto de modificacion de la parcelacion, salvo en las segregaciones de parcelas edi-
ficadas previamente a la entrada en vigor del PGO, donde no se permitira en que
ninguna de las parcelas resultantes la superficie edificada sea mayor de la maxima
normativa. Esta condicion no se aplicara cuando se pretenda segregar la parte de
una parcela con la calificacion de dominio publico, aunque en el resto de la finca se
supere la superficie edificable méxima.

Las condiciones sobre la superficie edificable no seran de aplicacion sobre ningln
otro acto de ejecucion y, en particular, no lo seran sobre los relacionados con el
gjercicio de las actividades y los usos. Por consiguiente, serdn autorizables los ac-
tos de implantacion, inicio y modificacion de actividades incluso en las parcelas
con mayor superficie edificada de la maxima normativa.
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CAPITULO SEPTIMO: OTRAS CONDICIONES

Art. 3.6.1. Otras condiciones

1. Ademas de las condiciones normativas reguladas en este Titulo y de las de admisi-
bilidad de los usos pormenorizados reguladas en el Titulo 4, sobre determinadas
piezas sometidas a afecciones singulares de naturaleza sectorial el presente Plan
General establece determinados requisitos que habréan de verificarse en la autoriza-
cién de actos de ejecucion.

2. Estas condiciones particulares se establecen en el campo Otras Condiciones de la
BDG-13 (y de la ficha normativa de la pieza) y se concretan en alguno de los si-
guientes valores normativos:

a) Informe Ministerio de Defensa: se establece sobre aquellas piezas incluidas
dentro de las zonas de seguridad de las instalaciones militares. Toda obra de
construccién, ampliacion, modificacion o demolicioén que se pretenda realizar
en una pieza con esta condicion debe obtener una autorizacién previa por parte
del Ministerio de Defensa, que sera otorgada o denegada en funcion de la com-
patibilidad de las mismas con la instalacion militar.

b) Informe AESA: se establece sobre todas aquellas piezas que quedan afectadas
por las servidumbres aeronauticas del aeropuerto de Los Rodeos y cuya altura
méaxima normativa supone un incremento respecto de la fijada por el planea-
miento anterior. En estas piezas, todo acto de nueva construccion, instalacion,
alteracion de las condiciones previas del terreno, o bien que implique aumento
de altura de las edificaciones o instalaciones existentes, requerird la acredita-
cién de que no se compromete la seguridad aérea ni afecta de modo significati-
vo la regularidad de las operaciones de las aeronaves. El estudio aerondutico
mediante el cual se justifiquen estas condiciones debera contar con informe fa-
vorable de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea previamente a la autorizacion
de la intervencion solicitada.

¢) Insonorizacién segun zonificacion acustica: se establece sobre todas aquellas
piezas afectadas por la huella acustica del aeropuerto de Los Rodeos. En estas
piezas, la autorizacion de toda obra de nueva planta o de ampliacion de la su-
perficie edificada requerira el cumplimiento de las condiciones de insonoriza-
cién, de acuerdo a lo establecido en el Documento Basico HR Proteccion frente
al ruido del Cédigo Técnico de la Edificacion.
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