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CAPITULO 5°

NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

ART. 5.1.

ART. 5.2.

OBJETO Y CONTENIDO

Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que han
de cumplir las edificaciones en general, con independencia de la clase de
suelo en que se encuentren.

En casos especiales y puntuales no previstos por la Norma General, la
interpretacion y aplicacién de la misma, sera justificada y controlada por el
Ayuntamiento en base a conseguir la mejor utilizacién del edificio y el menor
impacto ambiental, siendo en todo caso de aplicacion el articulo 98,
apartados 2 y 3 del Reglamento de Planeamiento (Normas de aplicacién
directa).

MEDICION DE ALTURAS. CRITERIOS GENERALES
La medicion de alturas se realizara desde la cota de rasante de las aceras.
a) La altura de la edificacion puede establecerse:
- Por el numero de plantas de sus fachadas principales.
- Por la altura a cornisa (H) o altura a cornisa real de sus
fachadas principales.
- Por la altura total o a cumbrera (HT) del edificio.

b) Cuando la ordenanza de zona sefiale dos o mas condiciones seran
de aplicacién conjunta debiéndose cumplimentar todas ellas.
c) En calles con pendiente igual o menor que el 6 % la altura de la

edificacion se medira en el punto medio de la fachada, si ésta no
excede de 20 m.

Si sobrepasa esta dimension se medira a los 10 m del punto mas bajo de
la edificacion, pudiéndose escalonar ésta a partir de los 20 m.

d) En calles con pendiente mayor del 6% sera obligatorio el
escalonamiento, siendo la longitud maxima continua de cada tramo
de 20 m.

e) En edificios con fachadas opuestas a calles con diferentes

rasantes, la altura de la edificacion se tomara por cada calle en una
profundidad maxima igual a la mitad de la distancia entre las calles
respectivas.

f) La altura de los patios interiores de parcela se medird desde el
nivel de su piso, hasta la coronacion total de los muros opuestos,
incluido el antepecho de fabrica si lo hubiera.

En parcelas de esquina con una calle horizontal y otra descendente desde

la esquina habran de cumplirse las dos condiciones siguientes:

- Por la calle horizontal la altura maxima serad la que indique la

ordenanza desde la rasante de la acera.

- Por la calle descendente la altura maxima en el centro de la fachada

podra sobrepasar 30 cm la altura maxima fijada en ordenanza. En caso
de ser insuficiente la altura debera banquearse la edificacion.



ART. 5.3.

ART. 5.4.

TIPOLOGIA DE CUBIERTAS

Las cubiertas seran inclinadas.

Si son inclinadas:

A) Los faldones de cubierta tendran una pendiente maxima de 30°

sexagesimales.
Las cumbreras quedaran situadas a cota igual o inferior a la altura
total de la edificacion (HT)
La edificacién, sobre la altura de cornisa, debera quedar incluida en
el volumen teérico formado por: un vuelo horizontal de 100 cm que
porta desde el plano de fachada a la altura de cornisa maxima, un
plano vertical de 25 cm que parta del extremo del citado vuelo y un
plano inclinado de pendiente maxima 30° sexagesimales, hasta
alcanzar la altura total de la edificacion (HT).

No se admitir4, en cualquier caso, soluciones de cubierta que den

lugar a “petos” o “cantos” de grosor superior a 25 cm.

No se admitiran cambios de pendiente en los faldones de cubiertas.

Como solucién a las cubiertas planas se admiten antepechos de no

mas de 100 cm pudiendo superar éstos el volumen tedrico maximo.

B) Se permiten las ventanas en el plano de la cubierta y en los
hastiales.

C) Se permiten las buhardillas con las condiciones siguientes:

a) Que queden incluidas en el plano trazado a 60° desde el
arranque de los faldones de cubierta.

b) Que su anchura individual no supere 1,20 m (de hueco
interior), ni que la longitud total, suma de las anchuras del
namero de buhardillas que aparezcan en una fachada, sea
superior al 40% de la longitud de ésta. La distancia minima
entre buhardillas se fija en 1,75 m libres.

C) Fuera del casco antiguo se admitiran buhardillas de mayor
dimensién siempre que no superen la condicion de
ocupacién superior al 40% de la longitud total de las
fachadas.

D) Otras construcciones posibles por encima de las alturas maximas a
cornisa permitidas, tales como cajas de ascensores, cuartos de
poleas u otra maquinaria, remates de escaleras, depdsitos y otras
instalaciones similares de servicio quedaran incluidas dentro del
plano de 60° a que se alude y no superaran la HT, exceptuandose
tan solo las chimeneas, antenas y otros elementos similares o
singulares.

PARAMENTOS AL DESCUBIERTO

Todos los paramentos de esta naturaleza que pudieran producirse en
nueva edificacion o rehabilitacion deberan tratarse de forma que su
aspecto y calidad sean analogos a los de las fachadas.

Si al realizarse una construccién quedaran al descubierto temporalmente
paredes medianeras o0 traseras, éstas deberdn ser tratadas
adecuadamente por el promotor de la nueva edificacion con el mismo
acabado que las fachadas principales, sin posible accién en contra por
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ART. 5.5.

ART. 5.6.

ART. 5.7.

parte del propietario del edificio colindante.

SOTANOS Y SEMISOTANOS

No se permiten piezas habitables de uso residencial, en soétanos ni
semisétanos salvo en viviendas unifamiliares que cumplan el
programa minimo sobre rasante, y que ademés dispongan de las
condiciones minimas de habitabilidad e higiene.

La altura libre minima no podra ser inferior a 2,20 m, exceptuandose las
piezas habitables donde sera de al menos 2,50 m.

No se permite la construccion de mas de dos plantas de s6tano mas que en
casos excepcionales debidamente justificados por razones topograficas. Se
exceptlan las edificaciones con Ordenanza Unifamiliar, en que sélo se podra
realizar un s6tano con altura libre méxima de 3,00 m.

En vivienda colectiva se permite la existencia de trasteros en sétanos y
semisétanos a razon de 1 viv. y 8 m? (tiles maximos/trastero. Dispondran de
ventilacion natural o forzada y el acceso a la zona dispondra de hall
cortafuegos. Su superficie no computara como edificabilidad.

ENTREPLANTAS

En las plantas bajas de la edificacion, siempre que éstas no tengan uso de

vivienda, se permiten entreplantas, siendo su superficie computable como

aprovechamiento del edificio en que se ubiquen con las siguientes

condiciones:

- Ocupacién maxima = 50 % de la planta baja en que queden situadas.

- Altura libre minima por encima y por debajo del forjado acabado de piso
de la entreplanta: 2,20 my 2,50 m. respectivamente.

- Acceso desde el propio local de planta baja, al que quedara vinculado.

MEDICION DE LA EDIFICABILIDAD

Son computables a efectos de edificabilidad:

- Cuerpos volados cerrados.

- 50 % de terrazas cubiertas cerradas solo por un lado lateral

- 100 % de terrazas cubiertas cerradas por sus dos lados laterales

- Portales.

- Planta so6tano y semis6tano en usos diferentes al residencial
unifamiliar, excepto los locales destinados a garaje, servicios,
locales técnicos necesarios para el desarrollo de la edificacion y
trasteros de hasta 6 m2 de superficie util.

Quedan excluidos a efectos de edificabilidad:

- En vivienda colectiva: soportales, plantas bajas porticadas y
pasajes de acceso a espacios libres de uso publico.

- Patios interiores no cubiertos.

- Balcones y miradores autorizados.

- En viviendas unifamiliares, los posibles usos vivideros definidos en
el art. 5.5. en plantas sétano y semisétano.

- Espacios bajo cubierta.




ART. 5.8.

ART. 5.9.

ART. 5.10.

ART. 5.11.

MEDICION DE LA SUPERFICIE DE OCUPACION.

Son computables como superficie de ocupacion:

- La edificacion cerrada, incluso los cuerpos volados.

- El exceso sobre el vuelo maximo permitido en cada ordenanza de
los aleros de cubierta.

- 100 % de porches con edificacion en plantas superiores.

- 50% de porches sin edificacion en plantas superiores.

- Cubiertas fijas, desplegables o moviles de piscinas, y otras
instalaciones deportivas.

- Terrazas

- Miradores

Quedan excluidas a efectos de superficie de ocupacién:

- Balcones, jardineras, impostas y otros elementos ornamentales o
decorativos.

- Pérgolas y toldos.

SEPARACION A LINDEROS (RETRANQUEOQS)

Los denominados ‘“retranqueos” son bandas de terreno libre de
edificacion, que separa ésta de la alineacién oficial (a cualquier espacio de
uso publico: calle, zona verde, equipamiento, etc.) y linderos laterales y
testero de parcela en una distancia minima que, en cada caso, fija la
Ordenanza correspondiente.

Cuando el alero de la edificacién sobrepase 1 m. de vuelo, se considerara
el extremo de éste a efectos de medicion del retranqueo.

En dichas bandas quedan prohibidas toda clase de construcciones e
instalaciones con caracter general, requiriéendose el permiso fehaciente
(en documento publico ante Notario) del colindante para la ejecucién de
cualquier instalacién auxiliar, tal como depdsitos de combustible, piscinas,
garajes, barbacoas fijas, pérgolas, etc...

MOVIMIENTOS DE TIERRAS

Con caréacter general, las edificaciones se proyectaran teniendo en cuenta
las rasantes oficiales y la topografia natural del terreno, entendiendo como tal
la linea recta que une las rasantes oficiales.

En edificacion abierta o aislada la altura maxima debera respetarse en todo
su perimetro. Se medird desde la cota del terreno en contacto con la
edificacién. Se admite la formacién de terrazas o banqueos en el terreno sin
superar la altura de 0,50 metros para cada uno de ellos y sin alterar la
topografia natural del terreno en las bandas de retranqueo a los linderos.

En el supuesto de que se altere la topografia del terreno en las condiciones
sefialadas, figurara en el proyecto la solucion adoptada.

EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

En los edificios o instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobacion de
estas Normas Subsidiarias, que resultasen disconformes con el contenido de
las mismas en razén a la diferente regulacion de las condiciones de
edificabilidad o aprovechamiento, podran realizarse las obras de reparaciéon
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ART. 5.12.

5.12.1.

5.12.2.

5.12.3.

5.12.4.

gue exigiera la higiene, el ornato y la conservacién del inmueble. En caso de
que se realicen obras que supongan cambio de uso, incremento de nimero
de viviendas o de volumen en la edificacion o que alteren elementos
estructurales o de fachadas, la edificacion resultante debera ajustarse a la
ordenanza gue le sea de aplicacion, en todos sus parametros.

CONDICIONES COMPLEMENTARIAS DE LAS EDIFICACIONES

Chimeneas de ventilaciéon y evacuacion

Se permitiran las chimeneas de ventilacion de aseos y cuartos de bafio, de
calefaccion, de acondicionamiento de aire, y garajes. Su utilizacion sera
independiente para el uso especifico a que se destinen.

En ningun edificio se permitird instalar la salida libre de humos por
fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aun con caracter
provisional.

Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento
térmico/acustico y revestimiento, en evitacion de molestias a colindantes.
Los conductos de evacuacion de humos, no discurrirdn visibles por las
fachadas exteriores. ElI Ayuntamiento podra imponer las medidas
correctoras pertinentes cuando, previo informe técnico se acredite que una
salida de humos cause perjuicios al vecindario.

En todo local no destinado a vivienda se preverd una chimenea de
ventilacién independiente y con salida a cubierta, para la evacuacion de
humos y gases, asi como las correspondientes ventilaciones posibles
independientes de bafios y aseos.

En toda vivienda las cocinas dispondran de salida de humos especifica
con las condiciones anteriores.

Sera preceptivo el empleo de purificadores en las salidas de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y
vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes y cafeterias.

Condiciones de los locales

Toda pieza habitable tendra luz y ventilacion directa por medio de huecos
de una superficie practicable total no inferior a un octavo de la que tenga la
planta del local, permitiendo dependencias cuyo fondo total, contado a
partir del hueco, no exceda de diez metros, salvo que se garanticen por
medios mecanicos las renovaciones de aire exigibles y se dote de
iluminacion necesaria de acuerdo con la actividad a desarrollar.

Portales

El portal tendra desde el hueco de entrada hasta la escalera principal o el
ascensor, si lo hubiere, un ancho minimo de 2 metros. La anchura libre
del hueco de entrada del portal no serd menor de 1,50 m.

Los accesos a toda edificacion cumpliran la legislacion vigente sobre
Promocion de la Accesibilidad y Supresidn de Barreras Arquitecténicas.

Escaleras



5.12.5.

Las escaleras con utilizacién publica no podran tener un ancho inferior a
1,10 m. En viviendas unifamiliares la anchura minima podra ser de 0,80
m.

En viviendas colectivas el ancho libre no sera inferior a 1,00 m.

En las edificaciones en que el nimero de plantas posibles a alcanzar sea
menor o igual a 4, incluida la baja, el semis6tano y la bajo cubierta, en su
caso se admitird la luz y ventilacién cenital de las escaleras, por medio de
lucernarios, que tengan, por lo menos, una superficie en planta de dos
tercios de la correspondiente a la caja de escalera. La dimensién minima
del ojo de escalera, que en este caso sera obligatorio, sera de 0,80 my su
superficie de 1,20 m2,

Las caracteristicas de las escaleras se adaptaran a lo establecido en la
legislacion vigente de proteccion contra incendios en los edificios.

Ser& obligatoria la instalacion de, al menos, un aparato elevador, cuando
el n° de plantas a recorrer sea igual o mayor a 3 contabilizando las
situadas sobre y bajo rasante. En cualquier caso se atenderd a lo
dispuesto en la Ley de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de
Barreras Arquitecténicas.

Si las puertas de ascensores abren hacia el rellano de escalera, sus hojas
no podran entorpecer la circulacién de ésta por lo que, en estos casos, el
ancho minimo del rellano sera de 1,50 metros.

Entrantes, salientes y vuelos.

Los voladizos sobre las vias publicas se permitirAn con las siguientes

condiciones:

- Balcones.
Permitidos en todas las calles. El saliente de fachada sera de 30
cm como maximo y el canto del forjado o losa de 15 cm.
Se separaran 0,60 m, como minimo del extremo de la fachada y
entre ellos. Su anchura maxima sera de 150 cm.

- Miradores.
Permitidos a todas las calles. El saliente de fachada sera de 30 cm
como maximo.
Se separaran 0,60 m, como minimo del extremo de la fachada y
entre ellos. Su anchura maxima serd de 150 cm y la suma total
sera como maximo del 25% del total de la fachada en que se
ubique.

- Terrazas y cuerpos volados cerrados.
Permitidos en todas las ordenanzas excepto en casco antiguo y en
las edificaciones sin retranqueo a la alineacion oficial.

- Marquesinas.
Su altura libre sobre la acera serd de 2,50 m. Su saliente quedara
remetido 50 cm del bordillo de la acera, respetandose el arbolado
existente o la linea de alcorques prevista.

- Aleros
Cuando la edificacion se sitte sobre la alineacion oficial, el maximo
vuelo de los aleros sera de 60 cm, excepto en el casco antiguo que
sera de 40 cm como méaximo.



ART. 5.13.

ART. 5.14.

PABELLONES DE VIGILANCIA

Se permiten en linea de fachada, junto a los accesos del conjunto de
edificaciones de que se trate, con unas dimensiones maximas de:
Superficie construida.- 10 m2 .
Altura total.- 3,5 m. y una sola planta
Separacién a linderos laterales.- 3 m.
Se permiten Unicamente los pabellones de vigilancia en las ordenanzas
correspondientes a residencial multifamiliar y terciario (oficinas).

CERRAMIENTO DE PARCELAS.

En beneficio del ornato publico, los propietarios de solares y parcelas no
edificadas, tendran la obligacibn de mantenerlas en estado decoroso y
convenientemente cercadas.

e Los cerramientos de las parcelas a espacio publico, es decir, zona
verde o viario, se realizarAn preferentemente con los mismos
materiales y acabados que la edificacion principal y serdn de las
siguientes caracteristicas: .

- Base opaca de 1,20 m de altura maxima coronadas por
elemento diafano de forma que la altura total no supere los 2,20

m.
- El elemento diafano de coronacién se resolvera con un
elemento metalico (lamas, celosia, ..) prohibiéndose

expresamente la utilizacién de chapas lisas o perforadas y los
enrejados de mallazo de simple torsion y similares.

e Los cerramientos de linderos entre parcelas privadas estaran formados
por una base opaca de 1,20 m de altura maxima y el resto, hasta 2,20
m de altura maxima total con un elemento diafano, admitiéndose el
empleo de malla de simple torsion o similar.

e En casco urbano, el cerramiento entre parcelas, no visible desde la
via publica, podra resolverse con una base opaca de hasta 2,20 de
altura maxima terminada en enfoscado y pintura enronada en color con
la fachada.

e Los cerramientos de pistas deportivas podran ser de hasta 5 m de
altura, guardando, en caso de superar la altura de 2,20m, el
retranqueo obligatorio a fachada y a linderos.

e En calles con pendiente deberd resolverse el cerramiento con
banqueos, de forma que la diferencia de cota entre la coronacion de
los tramos colindantes sea como maximo de 30 ¢, nho superandose en
ningun punto la altura maxima incrementada en 15 cm.

e Se prohibe expresamente el empleo de elementos de coronacion
formado por vidrio 0 elementos punzantes.

e Los cerramientos de parcela a espacios privados de uso publico se
resolveran de la misma forma que los que den a espacio publico.

Las anteriores alturas se entenderan maximas y medidas desde la via
publica, para el cierre de fachada en la alineacion oficial y desde la cota
mas alta del terreno en el cierre de medianerias.



ART. 5.15.

ART. 5.16.

ART. 5.17.

En terrenos con pendiente se admitira el escalonado de la pared de cierre,
de forma que no se rebasen nunca en mas de treinta centimetros las
alturas anteriores.

En todos los casos debera solicitarse licencia municipal acompafando
croquis suficientemente explicativo de los cerramientos a efectuar en
cuanto a alturas, acabados, longitudes, etc.

VALLADO DE OBRAS

En toda obra de nueva planta o de derribo y en las de reforma o
conservacion que afectan a las fachadas, habra de colocarse una valla de
proteccion de dos metros de altura, como minimo, de materiales que
ofrezcan seguridad y conservacién, decorada y situada a la distancia
maxima de dos metros de la alineacion oficial. En todo caso, debera
quedar remetida del bordillo al menos 0,60 m. para permitir el paso de
peatones. Para la continuacion de las obras a partir de la primera planta
sera necesaria la colocacién de un andamio de proteccion.

En toda valla sera obligatoria la instalacion de luces de sefalizacién, con
intensidad suficiente, en cada extremo o angulo saliente de ésta.

La instalacion de vallas se entiende siempre con caracter provisional, en
tanto dure la obra.

CERRAMIENTO DE PARCELAS EN ZONAS DE SITUACION ACUSTICA
ESPECIAL (ZSAE)

En las parcelas afectadas por la delimitacibn de ZSAE se permitir la
ejecucion de cerramientos ampliando la base opaca establecida en el
Articulo 5.14 hasta 2,20 m.

RAMPAS DE GARAJE.

En los dos primeros metros, desde la alineacion de la parcela al interior de
la misma, la pendiente de la rampa de acceso serd como maximo del 10%.
A partir de este punto la pendiente maxima sera del 22%.

La anchura minima libre de la rampa en todo su recorrido sera de 3 m.

La puerta de acceso a la planta bajo rasante sera de al menos 2,60 m.




