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TITLLO 5.
NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1.
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 311 ~OBJETO Y APLICACION 1. Las presentes condiciones
tienen por ob)clo c] establecimiento de las normas a las que ha de sujetarse la
cdificacion en relacion con sus caracteristicas propias v con su enlorno. con
independencia de fa clase de suelo en que se ubique.

2. Estas condiciones son de aplicacion a Jas obras de nueva edi‘icacion v a
las de reestructuracion total. .

3. Los diterentes aspectos gue se regulan por estas condiciones vienen agru-
pados bajo los siguientes epigrates:

Condiciones Morfologicas.

Condiciones de las Dotaciones v Servicios de los editicios.

Condiciones de Seguridad en los Edificios.

Condiciones Ambientales.

Condiciones Estéticas,

4. Las edificaciones ademas de las condiciones generales reguladas por este
Titwlo deberdan cumplir fas que sean de aplicacion en razon de los usos v su
ubicacion terntorial v {as gque correspondan en virtud de ka legislacion y regla-
mentaciones especificas vigentes.

CAPITULO 2.
CONDICIONES MORFOLOGICAS

Articulo 3201 =DEFINICIONES  La regulacion morfoldgica dz la edifica-
C1on se precisa para cada una de las dreas territoriales a partir de los parametros v
condiciones gxm‘mlcs que se definen a continuacion,

Articulo 3.2.2 -=PARCELA Se entiende por parcela la supertici: de terreno
deshndada como unidad predial v registrada.

Articulo 3.2.3. ~LINDEROS Los linderos son las lincas peninectrales que
delimitan una parcela v la distinguen de sus colindantes.

Articulo 3.2.4. —ALINEACION EXTERIOR Es la linea seialada por ¢l pla-
neamiento para establecer el limite que separa los suclos destinados 1 viales o
espacios libres de wso publico. de las parcelas edificables. En las parcelas sa
edificadas v en ausencia de otra definicion de la alineacion exterior. e considera-
ri como tal la linea marcada por la interseecion del cerramiento de la parcela o
de Ta fachada en planta buja ded edificio, en su caso. con ¢l terreno.

Articulo 3.2.5. —ALINEACION INTERIOR Es la linca gue sefiala el planea-
miento para ostablecer la separacion entre lia parte de parcela susceptible de ser
ocupada por edificacion v ¢l espacio libre de la parcela.

Articudo 5.2.6. ~MANZANA By la superficie totalmente contorneada por
alineaciones oficiales exteriores.

Articulo 3.2.7. -PARCELA MINIMA 1. Es la menor superticie fijuda por ¢l
plancamiento para cada drea del territorio municipal a los efectos de segregacion
o parcelacion.

2. N0 e permitirdn divisiones o segregaciones de parcelas de menor tamafo
que fa parcely minima.

3. Las parcelas de dimension igual o menor que la minima seran indivisibles.
condicion gue deberd quedar debidamente registrada.

4. Se podrd autorizar la edificacion en parcelas que no cumplen las dimen-
siones minimas. cuando satistaciendo el resto de las condiciones gue sean de
aplicacion por clase de suelo en que se ubigue. conste documeatalmente su
exmstencia con anterioridad al 1 de enero de 1987,

Articulo 528, -PARCELA EDIFICABLE 1. Se entiende por parcela editi-
cable Ta comprendida dentro de las alineaciones exteriores.

2. En suelo urbano. para que una parcela pueda ser edificada. ademas de
tener definitivamente aprobado el planeamiento que corresponda v umplidas las
obligaciones de distribucion de cargas v beneficios que. en su caso. se le asignen
por los instrumentos de gestion respectivos. debera cumplir las condiciones que
se establecen en el articulo 9.2.4. de estas Normas.

3. Ademas de las condiciones anteriormente descritas. s¢ deberan cumplir las
que sean apheables en razon del uso @ que se destine s de la zena en que se
encuentre.

4. En suelo no urbanizable. para que una parcela pueda wer edificable.

ademis de Tas condiciones que sean de aplicacion en virtud del drea en que se
uhlquc que deberdn cumplir las condiciones que se regulan por los articulos
PR 7. de estas Normas.
\rmulo 3.2.9. -PARCELA MAXIMA Cuando estas normas o ¢l planeamien-
10 que dudrmllc el Plan General establezean parcela mdxima. no podran tormu-
larse divisiones o agregaciones de propiedades que generen unidaces en tamano
superior a la parcela maxima.

Articulo 3.2.10 -SOLAR En suelo urbano tendran la considericion de solar
las parcelas que satisfagan las condiciones que se establecen en el articulo 9.2.3.
de estas Normas.

Articulo 52,11 -RASANTE Es la linea que sefala el planeamiento. como
perfil longitudinal de las vias pablicas. tomado. salvo indicacion contraria. en el
cje de la via. En los viales va ciecutados y en ausencia de otra d>finicion de la
rasante se considerard como tal ¢l perfii existente.

Articulo §.2.12. -COTA DE NIVELACION Es el nivel de referencia de la
cdificacion con respecto a la rasante a los sojos efectos de medic 6n de alturas.
Serit coincidente con la cota de la rasante de la acera o del terreno. en su caso. en
¢l punto medio de cada tramo de hasta veinte metros de la al neacion de la
fachada. debiendo escalonarse en el caso de que resulte obligado por fa pendiente
de fa calle. En fachadas cuya longitud sea mavor de 20 m. se escaloqard en tramos
maximos de 20 m. midiéndose la altura en los puntos medios de cada tramo.

Articulo 5.2.13. —-LINEA DE EDIFICACION Fzs la interseccion de la fachada
de la planta baja del edificio con el terreno.

Articulo 3.2.14. -MEDIANERIAS Son los paramentos comunes en edificacio~
nes colindantes o los que se levantan pegados a los linderos de la parcela que no
resultan definidos por alineaciones exteriores.

Articulo 5.2.15 -TESTEROS Son los paramentos laterales o traseros c1egos.
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Articulo 5.2.16. —-RETRANQUEO Es la separacién de la linea de edificacién
con respecto a las ahineaciones o linderos de la parcela.

Articulo 5.2.17. -SEPARACION DE EDIFICIOS Es la dimension de la dis-
tancia que separa sus fachadas o testeros. Cuando se estableciese en las normas
de zona se habra de cumplir. tanto. si estan las construcciones en la misma
parcela. como en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios
publicos.

Articulo 5.2.18. —-FRANIA EDIFICABLE Es el ancho de parcela medido
desde la ulmuuon exterior en ef interior del cual se puede ubicar la edificacion.

Articulo §.2.19. -FONDO EDIFICABLE Es el parametro que sefiala. cuanti-
tativamente v no graficamente. la posxuon en la que debe situarse la fachada
interior de un edificio. mediante la expresion de la distancia entre cada punto de
¢sta v la alineacion exterior. medida perpendicularmente a ésta.

Articulo 3.2.20. -SUPERFICIE OCUPADA |.  Es la comprendida dentro de
los [imites definidos por la proyeccion vertical sobre un plano horizontal de las
lineas externas de toda la construccion.

2. las superficies contenidas en plantas de sétano no se consideraran a
etectos dn mnmhlhur la superficie ocupada.

-SUPERHCIE OCUPABLE Y COEFICIENTE DE OCLPA-
("IO.\ 1. Se mmndc por superficie ocupable la superticic de la parcela edifica-
ble susceptible de ser ocupada por la edificacion.

2. Su cuantia puede senalarse:

a. Indirectamente, como conjuncion de referencias de posicion.

b.  Dircctamente. mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion
entre la superficic ocupable y la total de la parcela edificable. 0 como porcentaje
de la superticie de la parcela edificable que pueda ser ocupada.
300A Jos electos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se
distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante. v las de edificacion subterrd-
nea.

4. Las construcciones enteramente subterrineas podran ocupar en el subsue-
lo los espacios correspondientes a retranqueos o separacion a linderos. salvo
masores limitaciones en otras clases de condiciones v en la normativa particular
de las zonas.

Articulo 3.2.220 -SUPERFICIE LIBRE DE PARCELA Es el drea resultante
de aplicar lu condicion de ocupacion de la parcela en la que no se puede edificar,
salvo gue la normativa de la zona sefale las excepciones pertinentes.

Articwdo 8.2.23 -SUPERFICIE CONSTRUIDA | Superficie construida por
planta s fa u)mprmdldd entre los limites exteriores de cada una de las plantas
de la editicacion,

2. Enel computo de Ta superticie construida por planta quedan excluidos 1os
soportales. los pasajes de acceso a espacios hibres puiblicos. los patios interiores de
parcely. lus plantas bajas porticadas. excepto las porciones cerradas que hubiera
en cllas. las construcciones auniliares cerradas con materiales traslicidos v cons-
truidos con estructura figera desmontable. los clementos ornamentales on cubier-
Loy la superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso. o estd
destinada a depositos v otras instalaciones generales del edificio.

2 En el computo de la superficie construida. fos cuerpos volados en su
modalidad de balcones v terracas cuando estén abiertos  por los laterales, se
contabilizardn al 50% de su superficic. y al 100% en el resto de modalidades y
situaciones.

4. Superficie construida total ¢s fa suma de las superficies editicudas de cada
una de las plantas que componen ¢l edificio.

Articulo 8.2.24. -SUPERFICIE UTIL Es la comprendida en el interior de los
paramentos verticales que limitan locales con altura superior a 1.50 metros.

Articulo 5.2 -SUPERFICIE EDIFICABLE Es el valor que sefiala el pla-
neamiento para limitar la superficie construida total que puede edificarse en una
parcela O en un drea en su caso.

Articulo 5.2.26. ~COEFICIENTE DE EDIFICABHADAD 1. El coeficiente
de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de
proteceion horizontal del terreno de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a. Edificabilidad bruta: cuando ¢l cocficiente de edificabilidad se expresa
como relacion entre la superficie total de una zona. poligono o unidad de actua-
cion. incluyendo. tanto las parcelas edificables como los suelos que han de quedar
libres 3y de cesion obligatoria,

b, Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de cdificabilidad se expresa
como relacion entre la superticie neta edificable. entendiendo por tal la de la
parccla edificable o en su caso. la superticie de la zona, poligono o unidad de
actuacion de fa que se ha deducido la superficie de espacios libres o de cesion
obhgatoria.

3. La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el
sefialamiento de una edificabilidad maxima: si de la u)n|ununn de este pardmetro
con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupauon forma y volumen
se concluvese una superficie total edificable menor. serd éste el valor que sea de
aplicacion.

Articulo 3.2.27. ~ALTURA DE LA EDIFICACION La altura de un edificio
es la dimension vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno medida
desde la cota de nivelacion hasta el borde inferior del forjado de la iltima planta
permitida. La altura puede fijarse en metros. numero de plantas 0 ambos.

Articulo 5.2.28. —ALTURA REGULADORA 1. Es la sefalada por el pla-
neamiento o por las condiciones de zona como valor limite de la alura de
edificacion.

2. Cuando se establezea la altura en dos unidades de medicidn, nimero de
plantas v unidades métricas. ambas. habran de respetarse a la v¢z como maximos
admisibles.

3. En el nimero de plantas que sefale el Plan se considera incluida la planta
baja. aunque sea diafana o con soportales.

Articulo 5.2.29. —=CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA
MAXIMA Las edificaciones podrdn cubrirse con tejado o azoteas, y en uno y
otro caso s6lo se permitiran las siguientes instalaciones: Trasteros o desvanes.
maquinaria de ascensores, caletaccion. acondicionamiento de aire. caja de escale-
ras y chimeneas. Todas ellas estardn inscritas dentro del plano de 45¢ desde la
altura maxima. tanto por la fachada como por los patios. no pudiendo exceder la
altura en mas de cuatro metros sobre la permitida. No se autorizard ninguna otra




