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inscripcidn de la finca en el Registro de la Propiedad.

Parcela méaxima: Es la determinada por ¢l planeamiento para una zona,
en base a que unidades de mayor tamafio causarian alteracion en el caracter
de la ordenacion perseguida.

Parcela no edificable: Es toda aquella que, por razones derivadas de
sus caracteristicas superficiales o de sus vinculaciones urbanisticas, no puedan
ser edificadas.

Esta inedificabilidad deberd constar en la inscripcion de la finca en el
Registro de la Propiedad.

Linderos: Son las lineas perimetrales gue delimitan una parcela y separan
unas heredades de otras.

Alineacidn: Es la linea establecida por las Normas y reflejada en los
planos y fichas, que separa las superficies edificables de los suelos destinados
a viales o espacios libres de uso publico o privado.

Con el visto bueno de los Servicios Técnicos Municipales, podran
efectuarse retoques puntuales en la alineacion, tales como achaflanamientos
etc., siempre que no conlleven un recorte del suelo publico.

Rasante: Es ¢l perfil longitudinal del viario definido por la realidad
existente y/o el planeamiento.

4.4.2. Parametros de Posicion de la Edificacion:

Plano de Fachada: Es el plano vertical, trazado paralelamente a la
directriz de la fachada y tangente a la misma en su punto mas saliente, que
contiene en su interior todos los elementos constructivos del alzado del
edificio.

En {a definicion del plano de fachada no se consideraran los salientes
ni vuelos en la misma, estableciéndose Unicamente para las partes de la
edificacion situadas sobre rasante.

Linea de edificacion: Es la interseccion del plano de fachada con el
terreno.

Posicion de la edificacion respecto a la alineacion: Con respecto a la
alineacion, la edificacion puede encontrarse en tres situaciones:

— En linea, cuando la alineacidon vy la linea de edificacion son
coincidentes.

— Fuera de lineca, cuando la linea de edificacion es exterior a la
alineacion.

— Remitida, cuando la linea de edificacion es interior a la alineacion.

Retranqueo: Es el valor obligado de la distancia a que debe situarse
la linea de edificacion respecto a la alineacidn.

Separacion a linderos: Es la distancia medida entre una cualquicra de
las lineas de fachada de la cdificacion y ¢l lindero o linderos mas préximos.
Carece del caracter obligatorio propio del retranqueo al cual puede superar
o igualar en dimension.

Superficie ocupable: Es aquella sobre la que puede asentarse la
edificacion segun las limitaciones establecidas en los planos y en la ordenanza
de cada zona.

Edificacion abierta: Es la edificacion en bloques aislados sin patios de
manzana ni de parcela, estando los bloques scparados entre si por espacios
libres ajardinados de uso publico o privado.

Edificacion aislada: Es la situada en parcela independiente, separada
de otras edificaciones por todas sus fachadas y con acceso exclusivo desde
la via puablica.

Edificacién adosada: Es la situada en parcela independiente, en
contigiiidad con otra edificacion. Se distinguen tres tipos:

— En hilera: Son aquellas edificaciones adosadas que tienen todas una
linea de edificacion coincidente con la alineacion oficial, o bien retranqueada
y a la misma distancia de ésta, ocupando todo el frente de la calle.

— Agrupada: Son aquellas edificaciones adosadas que no cumplen con
la condiciones anterior.

— Parcada: Es la agrupacion de edificaciones adosadas formada
solamente por dos edificios.

Edificacion en manzana cerrada: Es la edificacion adosada en hilera
que ocupa todo el frente de las alineaciones que delimitan una manzana.
Se pueden distinguir dos tipos de edificacion, de acuerdo con las
caracteristicas de la manzana:

— Manzanas cerradas compactas: Aquellas manzanas en las que por
sus dimensiones, caracter o regulacion no se definen por las presentes Normas
Subsidiarias alineaciones interiores que delimiten un patio de manzana, o
no existierc de hecho uno definido y consolidado por la edificacion existente.

— Manzanas cerradas con patio: Aquellas manzanas en las que si se
definen por las presentes Normas o ya existen patios de manzana consolidados
por la edificacion.

4.4.3. Parametros de Ocupacidn:

Fondo edificable en planta baja: Es la profundidad maxima que puede
ser ocupada por la edificacion, medida a la altura de rasante y
perpendicularmente a la alineacidn en cada punto de {a misma.

Fondo edificable: Es la profundida méxima que puede ser coupada por
la edificacion sobre rasante, medida perpendicularmente a la alineacion en
cada punto de la misma.

Excepto en los casos en qué expresamente se defina el fondo en planta
baja, se considerara que <l fondo edificable es también de aplicacion en dicha
planta.

El fondo edificables podra ampliarse hasta alcanzar el valor medio de
los fondos de las edificaciones colindantes existentes, sin superar un maximo
de 15 m.

Coeficiente de Ocupacion: Es la relacion maxima, expresada en términos
porcentuales, entre la superficie que puede ser ocupada en planta por la
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edificacion y la superficie total de la parcela.

Ocupacion bajo rasante: Las construcciones enteramente subterrdneas
podran ocupar los espacios libres de la parcela, salvo limitacion expresa en
la ordenanza de zona correspondiente. En todo caso se asegurard la
accesibilidad de bomberos, ambulancias y otros servicios publicos.

4.4.4. Parametros de Aprovechamiento:

Edificabilidad: Es la relacion en m2/m2. entre el valor méximo total
de la superficie de edificacidon que puede realizarse sobre una parcela y la
superficie de ésta.

En el computo de ia superficie edificada quedan incluidos:

-— Todas las plantas transitables del edificio por encima de la rasante
y con independencia del uso a que se destinen, se incluyen aqui los altillos,
habitables o no.

— Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de
instalaciones del edificio.

— Los cuerpos volados sean o no cerrados.

— Las construcciones en patio.

Quedan excluidos:

— Los patios interiores.

— lL.os soportales de uso publico.

— Los sdtanos.

Densidad: Expresada en viviendas por Hectarea, establece el numero
maximo de viviendas que es posible construir por cada hectarea de terreno.

4.4.5. Parametros de Forma:

Sétano: Se entiende por planta sétano aquella en que la totalidad o mas
del 50% de la superficie construida, tiene su paramento de techo por debajo
de la rasante. De forma generalizada se admite una planta sétano.

Semisodtano: Una planta tiene la consideracion de semisotano cuando
en su totalidad o en mas de su 50%, tiene ¢l plano del suelo por debajo de
la rasante y el plano del techo por encima de dicha cota. El pavimento de
los semisotanos no podra estar a una cota inferior a 1,30 mts. de la rasante.

Altura de la edificacion: Es la distancia entre la rasante y la cara inferior
del ultimo forjado que forma el techo de la ultima planta. En el caso de
no existir este ultimo fojardo, la altura se medira hasta la linca de interseccion
de la cara inferior de la cubierta con el plano de fachada.

Altura en plantas: Es la altura del edificio expresada en nimero de
plantas incluida la baja y el altillo y escluidos los semisétanos.

Altura maxima: Es la maxima que se pueden alcanzar las edificaciones
segun las distintas zpnas de ordenacion. Puede expresarse en metro y/o
numero de plantas.

[.a altura méaxima se medira en el centro del frente de fachada del solar.

En calles de fuerte pendiente se deberd escalonar la edificacidn en los
tramos necesarios para evitar que la diferencia de altura entre los extremos
del solar sea superior a tres metros.

Dichos tramos no podran tener un frente inferior a cuatro metros y
medio.

En edificios en esquina, con diferente altura maxima en ambas calles,
o con un fuerte desnivel entre ellas, se permitira mantener la mayor de las
alturas maximas en la calle donde rige una menor altura, a lo largo de una
longitud coincidente con el fondo de la edificacion. Cuando este no se defina,
se podra mantener la altura correspondiente a la otra calle en un frente de
12 m.

En edificios a tres calles, regird la altura maxima intermedia.

No obstante se permitira la adopcion de otras soluciones de esquina
o de calles en pendiente, sin rebasar las condiciones de aprovechamiento
del solar, siempre que vengan avaladas por los servicios técnicos municipales.

En parcelas pasantes (con fachada a dos calles), la altura del edificio
viene definida por la altura maxima en la calle situada a cota inferior.

Por encima de la altura maxima se permiten, unicamente, las siguientes
construcciones:

— Las vertientes del tejado.

— Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos con las alturas
determinadas, en orden a su correcto funcionamiento, por las Normas
Tecnoldgicas del MOPU vy, en su defecto, por el buen hacer constructivo.

— Las instalaciones que no hayan podido incluirse bajo cubierta. Este
hecho debera ser justificado.

— Los elementos ornamentales o remates.

— Los elementos puntuales que resulten estrictamente necesarios para
el buen uso del edificio o de la explotacion.

Altura de piso y altura libre: Se entiende por altura de piso l1a distancia
entre las caras superiores de los fojados de dos plantas consecutivas.

La altura libre de planta se define como la distancia vertical entre la
cara superior del pavimento terminado como planta, y la cara inferior del
forjado de techo de la misma planta o del falso techo si lo hubiese.

Altura de patios: Es la distancia vertical entre la cota de nivelacion de
la planta baja y la linea de coronacion mads alta de las que limitan el patio.

Altura de planta baja: Es la distancia vertical entre la cota de rasante
y la cara superior del primer forjado. Oscilara entre un minimo de 3 m. y
un maximo de S m.

4.5. CONDICIONES ESTETICAS

4.5.1. Ambito de aplicacién:

[.as condiciones de este capitulo vinculan a todas las condiciones a
realizar en el municipio, sin perjuicio de:

— Las disposiciones incluidas en la legislacion y normativa vigentes (Ley
del Suelo, de Patrimonio, cic.).

— Las disposiciones especificas sobre Suelo No Urbanizable, contenidas



