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y plazos que sc otorgan a los obligados a ello, tanto para iniciarlos como
para concluirlos.
Dicho expediente serd resuelto por la Alcaldia.

Art. 23. Ejecucion subsidiaria. 1. Si los trabajos ordenados no se
iniciaren o concluyeren dentro de los plazos otorgados, procedera cl
Ayuntamiento a realizarlos, previa advertencia al obligado de ello y a su
cosla.

La cjecucion subsidiaria se llevard a cabo directamente por el
personal municipal, si su escasa cuantia e importancia lo permiten.

En caso contrario, s¢ confeccionard el correspondiente proyecto
técnico, cuya ejecucion se contratard por el Ayuntamiento ajustandose a
las Normas que regulen la contratacion municipal.

Los obligados a realizar las obras serdn considerados parte interesa-
da en el expediente. y se les notificardn cuantas resoluciones recaigan en
el mismo.

2. El importe de los trabajos que realice subsidiariamente ¢l Ayun-
tamiento se cobrara por la via del apremio, y su abono podra exigirse
por anticipado y con cardcter cautelar a reserva de su liquidacion
definitiva.

Art. 24. Sanciones. Acordada la ejecucion subsidiaria de los traba-
jos ordenados. se instruird expediente sancionador a los obligados a
realizarlos, que concluirda por resolucion de la Alcadia.

L.a sancién impuesta se graduara en proporcién a la naturaleza de
los trabajos, cuya ejecucion se ordend, v a su cuantia. sin sobrepasar 1os
limites maximos permitidos a dicha autoridad municipal.

Dicho expediente sancionador se instruird y tramitara conforme a
las determinaciones recogidas sobre el particular en la Ley de Procedi-
micnto Administrativo.

CAPITULO V. CONDICIONES GENERALES DE LA
EDIFICACION.

Art. 25. Parcela edificable. Las condiciones de parcela minima
seran las siguientes:

1. Se considerard cdificable la parcela que. mereciendo la calitica-
cion legal de solar, de conformidad con lo establecido en el Art. 82 de la
Ley del Suelo, cumpla con las condiciones siguientes:

— Frente minimo a via publica: 4.5 metros.

- Linderos laterales formando un dngulo no inferior a 75 grados
centesimales con la linea de fachada

~ La profundidad no sobrepasara la sefialada en la documentacion
grafica.

2. Cuando no se cumplan las condiciones fijadas en el apartado
anterior, la parcela serd considerada inedificable, debiéndose aplicar fos
mecanismos establecidos en la legislacion general.

3. Quedan exceptuados dec las precripciones dimensionales citadas
los solares entre edificios colindantes. ya construidos. con la altura
minima exigida en la zona y que no estén en estado ruinoso. en cuyo
caso se armonizard la nueva construccion con uno de los edificios
contiguos en el sentido de adoptar sus lineas generales de composicion.
excepto para el recinto historico. en el que se mantendrd un tratamiento
de fachada independiente de los colindantes.

Art. 26. Alineaciones, rasantes y altura de cornisas. Las alineacio-
nes, rasantes y cornisas, definidas en los planos de ordenacion. seran de
obligada observancia tanto para los edificios privados como para los
publicos, asi como para los Proyectos de Urbanizacion, sin perjuicio de
que sc puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las
caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucidon material de las obras
del Proyecto de Urbanizacién.

Art. 27. Edificabilidad y criterios de medicion. Edificabilidad es el
coeficiente que indica la maxima edificaciéon permitida. medida como
relacion entre la superficic méaxima que se permite construir en el total
de las plantas y la superficie del suelo comprendida por las alineaciones
computable a estos efectos, expresados en m.>/m.”

Para medir fa superficie total construida a efectos de obtener Ia
edificabilidad. se computard toda la edificacion cuyo forjado de techo
(cara inferior) se levante al menos en un metro por encima de la rasante.

Asimismo, se computara la superficie de voladizos o cuerpos sa-
lientes cubiertos y cerrados, tales como miradores o tribunas. y los
vuclos abiertos en un 50 % o 100 % segtn los criterios de Proteccion
Oficial.

No se considerard superficic construida a efectos de calculo de
cdificabilidad la de los siguientes espacios:

- Soportales y espacios libres bajo edificacion siempre que estas
penctraciones tengan una dimensidn minima de 3.50 metros de anchura
y no se consideren como portales.

~ Espacios bajo cubierta, que no estén destinados a alojamiento o
trabajo de personas. o cualquicr otro uso de local de negocio. habitacion
o produccion que tenga una altura de suelo acabado a techo inferior a
2,00 metros.

~ Los patios de luces definidos en las presentes Ordenanzas, no asi
los patios de conductos o patinejos.

Las citadas partes edificadas no computables como volumen queda-
ran adscritas de modo definitivo a los usos que determinen su excepcio-
nalidad. no pudiéndose variar en ningun caso. debiendo quedar registra-

dos en sus circunstancias de uso en el Registro de la Propiedad y en los
Reglamentos de la Comunidad de Vecinos.

Art. 28. Densidad de las viviendas. Como indicador de la intensi-
dad del aprovechamiento se emplea un indice de densidadd de vivienda.
que hace referencia al nimero maximo de unidades de viviendas por
hectdrea resultantes en términos netos o brutos en el ambito considera-
do.

A cfectos de contabilizacion del nimero de unidades de vivienda,
se considera en las residencias colectivas una unidad por cada cuatro (4)
plazas de alojamiento o fraccion.

Art. 29. Nimero de plantas y altura mdxima. Seran de obligada
observancia las determinaciones sobre alturas y nimero de plantas
impuestas para cada caso por las presentes Normas Subsidiarias Muni-
cipales, sin perjuicio de sus adaptaciones en detalle.

1. No se computardn a estos efectos de ndmero mdximo las Plantas
de Sotano y Semisdtano cuyo forjado de techo (cara inferior) esté situa-
do a un metro 0 menos por encima de la rasante.

No contara en el nimero mdximo de plantas edificables el posible
aprovechamiento bajo cubierta que esté comprendido dentro del volu-
men definido por planos inclinados con una pendiente no superior al
60%.

2. Las alturas maximas de los edificios serdan las que se determinan
para cada zona. permitiéndose diferencias de una planta o tres metros
por debajo de la altura maxima.

La altura se medird desde la rasante hasta la cara inferior del
forjado de techo de la dltima planta: cuando los edificios se desarrollen
en terrenos en pendiente. las alturas se escalonaran de forma que en
ningtn punto del mismo se supere en mas de dos metros la altura
senalada como maxima.

Cuando el terreno en pendiente origine en su cola inferior una
planta baja destinada a local comercial. o cualquier otro uso diferente a
vivienda, ésta no podrd sobrepasar los 4.7 metros de altura libre maxi-
ma en cualquicr punto.

Por encima de ia altura maxima solamente se permitirdn las cons-
trucciones para albergar mdquinas de ascensores y chimeneas de venti-
lacion. Los trasteros bajo cubierta se permitirdn en las condiciones si-
guientes:

- No deberdn crearse paramentos verticales o interrupciones en los
faldones de cubierto con buhardillas o similares.

- Se permiten exclusivamente dos huecos de ventilacion ¢ ilumina-
cion de una dimensién maxima de 30 x 30 para cada trastero.

Art. 30. Patios. Se permitirdn patios de luces exclusivamente para
ventilacion o iluminacion de escaleras, ascos. cocinas y dos dormi-
torios por vivienda.

En cuaquier caso, ¢l patio de luces estara comunicado y serd accesi-
ble desde la red de acceso del edificio al que da servicio. para su
conservacion, manlenimiento y eventual uso.

Se establecen tres tipos de patios de luces distintos segiin 1os usos de
las piezas que se iluminen y ventilen a través de ellos. Estos tipos son:

a) Patios a los que pueden abrir cocinas. escaleras. aseos y dormi-
torios.

b) Patios a los que pueden abrir cocinas. escaleras. aseos, pero no
dormitorios.

¢) Patios a los que no abran dormitorios ni cocinas.

En los patios en los que se dan distintos tipos de usos en las
distintas plantas, prevaleceran siempre las condiciones de dimensiona-
miento mas favorables. es decir. las que representen una cxigencia
mayor de lado minimo o superficie.

Las condiciones para su_dimensionamiento se establecen en base a
la superficic minimas en m.” y el lado minimo L en metros, que a su
vez es el didmetro del circulo minimo inscribible en él, y se especifican
en el cuadro siguiente:

N.» de plantas Tipo L. en metro S. en metros
A 3 9
I B 3 9
C 3 9
A 3 12
2 B 3 1]
C 3 9
A 4 20
3 B 3 16
C 3 9
A 5 30
4 B 4.5 25
C 3 9
A S 30
5 B 25
C 3 9



