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— La profundidad no sobrepasara la sefalada en la documentacién
grafica.

2. Cuando no se cumplan las condiciones fijadas en el apartado anterior,
la parcela sera considerada inedificable, debiéndose aplicar los mecanismo
establecidos en la legislacion general.

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

Articulo 26.— Alineaciones, rasantes y altura de cornisas.

Las alineaciones. 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 se puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por
las caracteristicas del suelo ¥ subsuelo en la ejecucién material de las obras
del proyecto de Urbanizacion.

Articulo 27.— Edificabilidad ¥ criterios de medicion.

Edificabilidad es el coeficiente que indica la maxima edificacion
permitida, medida como refacion entre la superficie maxima que se permite
construir en el total de las plantas y la superficie total del suelo comprendido
por los limites computables a estos efectos, expresados en m2.m2.

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

Asi mismo, se computard la superficie de voladizos o cuerpos salientes
cubiertos y cerrados, tales como miradores o tribunas, vy los vuelos abiertos
en un S0 % o 100 % segun los criterios de Proteccidn of cial.

No se considerara superficie construida a efectos de cilculo de
edificabilidad la de los siguientes espacios: :

— Soportales y espacios libres bajo edificacién, siempre que estas
penctraciones tengan una dimension minima de 3,50 metros de anchura y
no se consideren como portales.

— Espacios bajo cubicrta, que no estén destinados a alojamiento o
trabajo de personas, o cualquier 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 presente Ordenanza, no asi los
patios de conductos o patinejos.

Las citadas partes edificadas no computables como volumen quedaran
adscritas de modo definitivo a los usos que determinen su excepcionalidad,
no pudiénflose variar en ningun caso, debiendo quedar registrados en sus
circunstancias de uso en el Registro de la propiedad y en los Reg:amentos
de la Comunidad de Vecinos.

Articulo 28.— Densidad de las viviendas.

Como indicador de la intensidad de aprovechamiento se emplea un indice
de densidad de vivienda que hace referencia al numero maximo de unidades
de vivienda por hectdrea resultantes en términos netos p brutos en ¢l ambito
considerado.

A efectos de contabilizacion dl namero de unidades de vivienda, se
considerar en las residencias colectivas una unidad por cada cuatro (4) plazas
de alojamiento o fraccion.

Articulo 29.— Numero de plantas y altura mdxima.

Seran de obligada observancia las determinaciones sobre zlturas y
namero de plantas impuestas para cada caso por las presentes Normas
Subsidiarias Municipales, sin perjuicio de sus adaptaciones en detalle.

1.— No se computaran a estos efectos de niimero maximo las Plantas
de Sotano y semisétano cuyo forjado de techo (cara inferior) esté situado
a un metro o menos por encima de la rasante.

No contara en el numero médximo de plantas edificables el posible
aprovechamiento bajo cubierta que esté comprendido dentro del volumen
definido por planos inclinados con una pendiente no superior al 60%.

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

L.a altura se medira desde la rasante hasta la cara inferior del forjado
de techo de la ultima planta; cuando los edificios se desarrollen en ierrenos
en pendiente, las alturas se escalonaran de forma que en ningun punto del
mismo se¢ supere en mas de dos metros la altura senalada como maxima,

Cuando el terreno en pendiente origine en su cota inferior una planta
baja destinada a local comercial, o cualquier otro uso diferente a vivienda,
¢sta no podrd sobrepasar los 4,7 metros de altura libre maxima en cualquier
punto.

Por encima de la altura mdxima solamente se¢ permitiran las
construcciones para albergar maquinas de ascensor y chimeneas de
ventilacién. Los trasteros bajo cubierta se permitiran en las condiciones
siguientes:

— No deberdn crearse parametros verticales o interrupciones en los
faldones de cubierta con buhardilla o similares.

~— Se permiten exclusivamente dos huecos de ventilacion ¢ iluminacidn
de una dimension maxima de 30x30 para cada trastero, salvo en trasteros
de dimensiones superiores a 25 m/2, utiles, en los cuales se permitirdn dos
huecos de S0x50 ¢cm

Articulo 30.— Patios.

Se permitirdan patio de luces exclusivamente para ventilacién o
ituminacion de escaleras, aseos, cocinas y eventual uso.

Se establecen tres tipos de patio de luces distintos segun los usos de las piezas
que se iluminen y ventilen a través de ellos. Estos tres tipos son:

a) Patios a los que se puede abrir cocinas, escaleras, aseos y dormitorios.

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

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

En los patios en los que se den distintos tipos de usos en las distintas
plantas, prevaleceran siempre las condiciones de dimensionamiento mas
desfavorable, es decir, las que representen una exigencia mayor de lado
minimo o superficie.

l.as condiciones para su dimensionamiento se establecen en base a la
superficie minima 5 en m2. y el lado minimo L. en metros, que a su vez es
el didmetro del circulo minimo inscribible en €1, v s¢ especifican en al cuadro
siguiente:

N de Plantas Tipo L. en metros S. en metros

A 3 9

1 B K 9

C 3 9

3 12

2 B * 3 11

3 9

A 4 20

3 B 3 16

C 3 9

/ s 30

4 B 4.5 25

3 9

A S 30

s B S 25
C 39

Todos los tipos de superficie volada e el interior de los patios (tendederos,
pasos, balcones, etc.) se consideran superficie no contabilizante a efectos
de dimensionamiento de patio. No contabilizaran como  superficie
reglamentaria de patio aquellas superficie adyacentes al nicleo del patio que,
aun sirviendo como entrantes de ventilacion ¢ iluminacion, no sea inscribible
en suinterior un circulo de 2 metros de diametro. Cualquicer entrante respecio
a la superficie general del patio, para poder ventilar una pieza a través de
¢l, debera cumplir la condicion de tener una dimension minima superior a
1,50 m. v no podra distar del plano de ventilacion siguiendo la direccion
de luz recta mas de 2,5 metros del perimetro de un circulo inscribible en
¢l patio del didmetro al lado minimo correspondicnte.

Las escaleras pueden iluminarse también cenitalmente cuando la altura
del edificio sea inferior a 14 m., con un lucernario de 2/3 de la superficie
de la caja de la escalera, siendo el ojo de Ta misma tal que permita inscribir
un circulo de 1,10 m. de diametro.

El numero de plantas a efectos de dimensionado de patios se
contabilizara a partir del suelo de la primera vivienda o local que haga uso
de la iluminacidn y ventilacion de dicho patio excluyendo los sistemas
cenitales,

En los patios que se establezcan con arreglo a las condiciones anteriores,
las luces rectas, medidas normalmente el plano de la fachada en el eje de
cada hueco hasta el muro mas proximo, no seran inferiores al lado minimo.
Estas luces rectas se contaran a partir del parametro del muro cuando los
huccos sean ventanas y desde el punto mas saliente cuando se establezcan
balcones o galerias voladas.

Se permite la mancomunidad de patios, debiéndose formalizar escritura
publica constitutiva de derecho real reciproco de servidumbre respecto a la
edificacion a construir posteriormente, que se inscribird en el Registro de
la propiedad v se presentara ¢ el Ayuntamiento al solici.ar la licencia.

[.as rasantes de patios mancomunados no diferiran en mas de tres (3)
metros debiendo estar comunicados entre si en el resto de su altura
permitiéndose no obstante la separacion con muros cuya elevacion no exceda
de dos metros mds una verja que tampoco sea superior a dos metros.

Se prohiben los patios abiertos a fachada.

Para ventilacion de banos y aseos se admiten ventilacion forzadas tipo
Shunt o similar, siempre que el sistema utilizado posea el certificado de
idoneidad técnica y se ajuste a lo dispuesto por la legislacion general.

No se admiten patios o ‘‘patinillos’” para ventilacion de bafios y aseos
que sean inferiores a las dimensiones establecidas en el articulo para los patios
de categoria B.

Articulo 31.— Alturas libres de las diferentes plantas.

De no existir indicacion en contrario en los planos la altura libre maxima
de las Plantas Bajas sera de 4,7 metros, a excepcion de la Zona del Casco
Antiguo que sera de 4 metros y la minima de 3 m. La altura minima podr
ser la de las Plantas Altas, cuando la Baja esté destinada a vivienda,



