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CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL
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Articulo 46.- Definicién y categorias
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1. Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas.

2. A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen dos clases:

A) Vivienda: Se entiende por uso de vivienda el alojamiento de una persona o de colectivos
de cualquier tipo hasta un méximo de 12 personas por unidad habitacional. En el caso de
unidades familiares podra sobrepasarse esa cifra.

Tendrén la condicién de uso auxiliar de la vivienda el uso de garaje, o guarda de vehiculo,
en todas sus categorias, las instalaciones deportivas -piscina, frontén, etc.-; y los depésitos
y otras instalaciones de abastecimiento energético de uso privativo de las construcciones
de vivienda; pero, en estos casos, su implantacién en las parcelas destinadas al uso de
vivienda podra ser regulada de manera especifica por el planeamiento pormenorizado.

Se establecen las siguientes categorias de uso de vivienda:

a) Vivienda unifamiliar: Es la situada en una parcela independiente, en edificio aislado o
agrupado horizontalmente a otro de vivienda o de distinto uso, y con acceso exclusivo
desde a via publica o desde un espacio libre exterior.

Se establece un régimen especial de vivienda unifamiliar cuando, a través de un
proyecto de parcelacion se configuran parcelas unifamiliares en las que, en cada una de

o m—— ellas, se diferencian dos superficies: una donde se situara la vivienda unifamiliar y otra

integrada en una superficie configurada como elemento comun de la totalidad de las

parcelas unifamiliares resultantes de la parcelacién, cumpliéndose ademas las
siguientes condiciones:

Deberd quedar garantizada, mediante inscripcién en el Registro de la Propiedad de
conformidad con el articulo 307.4 del Texto Refundido de la Ley 1/1992 sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, la imposibilidad de disposicién
independiente de la parcela donde se localiza la edificacién y la parte restante de la
misma que se integra en superficie comin de las parcelas unifamiliares del
conjunto de la actuacién. '

El nimero méaximo de viviendas serd el nimero entero que resulte de dividir la
superficie de la parcela edificable objeto de parcelacion entre la superficie minima
de parcela establecida para la zona de ordenanza.

La superficie de parcela donde se localiza cada vivienda unifamiliar, serd igual o
superior al cincuenta por ciento de la superficie minima de parcela establecida para
la zona de ordenanza, y en hingln caso inferior a 100 m?2,

La superficie de parcela integrada por la parte donde se localiza la edificacién y la
superficie correspondiente a su porcentaje de participacion en la zona configurada
como elemento comuin, no sera inferior a la superficie minima de parcela
establecida para la zona de ordenanza.

Las superficies de las parcelas unifamiliares diferenciadas en los apartados
precedentes (destinadas a ubicar la edificacién residencial y a espacios comunes)
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deberan tener continuidad fisica y garantizar las condiciones de acegsib
seguridad a la superficie donde se sitdan las viviendas unifamiliares. L

« La edificabilidad y ocupacién correspondiente a cada vivienda unlfamlllara gra el ex/d

resultado de aplicar los parametros reguladores de cada uno de dichos conceptid;#%“"U -
la superficie resultante de la suma de los espacios en que se ha diferenciado la
parcela.

» Las ordenanzas particulares de cada zona, cuando contemplen este régimen,
podran establecer condiciones adicionales.

b) Vivienda plurifamiliar: Es el edificio constituido por viviendas con acceso y elementos
comunes.

En los edificios existentes y proyectados en suelo urbano y urbanizable cuyo destino sea
uso vivienda se permite intercambiar éste por el de oficinas, siempre y cuando se destine
este uso a la totalidad del edificio, no aceptdndose en promiscuidad con el de vivienda. Se
excluyen de este apartado los despachos profesionales, que podran instalarse en los
edificios de viviendas, cuyo uso, serd compatible con éste.

esidencia comunitaria. Se entiende por uso de residencia comunitaria el alojamiento de
&olectlvos no familiares de cualquier tipo por encima de 12 personas por unidad
:Rabitacional ocupada, ejercido con caradcter no asistencial, aunque, sin fines directa y
gioritariamente lucrativos y en régimen de titularidad privada. Entre ellos se consideraran
is de residencias de ancianos, residencias universitarias, colegios mayores y albergues de
"htulandad privada.

LARPEMA
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T:‘:_ 3 Segurnt el régimen juridico a que pudiera estar sometida, en funcién de los beneficios otorgados
’ vaqr lei Estado o Comunidad Auténoma, se distinguen, con independencia de la anterior
clasn‘" cacnon, las siguientes categorias:

A) Vivienda sometida a algin régimen de proteccién piblica: Cuando esté acogida a
cualquiera de los regimenes de proteccién contemplados en la disposicién adicional octava
de la Ley 2/2006 de suelo y urbanismo.

B) Vivienda libre: Cualquier vivienda no incluida en el apartado anterior.

4. Sera de obligatorio cumplimiento la Ley 20/1997 de 4 de diciembre para Ja promocién de Ia
accesibilidad y el Decreto 68/2000 por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad.

5. A los efectos de aplicacion de este Plan General, cuando esté establecido por la zona de
ordenanza se permite el uso de vivienda en planta atico o bajo cubierta independiente de la
planta inferior Unicamente para nuevas edificaciones.

Articulo 47.- Viviendas interiores

Quedan totalmente prohibidas las viviendas interiores. Se consideran como tales, las que no
tengan por lo menos la mitad de sus piezas habitables dando al exterior, a calles, plazas o espacios
libres exteriores. La cocina cuando se configure en el programa como pieza independiente se
considerard como habitable a efectos de computar el niumero de piezas de la vivienda.
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Articulo 48.- Condiciones de programa y habitabilidad de las viviendas

Seran de aplicacidn las determinaciones establecidas por las Ordenanzas de disefio de vuvreng:lasg :
proteccion oficial referidas a uso residencial y trasteros.

Articulo 49.- Transformacién de locales de uso comercial en viviendas

Se permitira la transformacion de espacios destinados a uso comercial en viviendas cuando se den
las siguientes circunstancias:

a) El local ha de estar en planta baja o entreplanta de un edificio con uso predominante
residencial, situado en una calle que no esté recogida como de interés comercial en el Plan
Especial de Revitalizacidon Comercial del municipio.

b) El local ha de cumplir las condiciones de superficie minima y habitabilidad establecidas por la
legislacién de viviendas de proteccion oficial.

¢) No se podra destinar a vivienda un local en el que exista actividad comercial o haya existido en
los diez afios anteriores a la solicitud del cambio.

permitird el cambio de uso a residencial de un local comercial cuando algunc de los

.-j:olm antes se encuentre en alguna e las situaciones del apartado c) anterior.

Fl-dcteso a la nueva vivienda habra de realizarse prioritariamente desde el portal com(n al resto

de] mmueble y, en todo caso, debera garantlzar la debida intimidad con la creacion de un

vestlﬂ)ulo entre el espacio publico y la zona privada. A tal fin sélo se permitird el cambio de uso

‘en. aque!los locales que tengan su acceso desde un elemento privado o semiprivado (patio

exterﬂor, zona privada libre de edificacion, soportales de uso privado), prohibiéndose

expre amente el cambio a uso residencial en locales a los que Unicamente pueda accederse

desd la via publica.
1

Artfculo‘iso.- Dotaciones minimas de los espacios comunes

1. Las dotaciones minimas que deberan incluirse en los servicios comunes del edificio destinado al
uso de vivienda, seran las incluidas en el siguiente cuadro:

Espacios comunes Dotaciéon minima
Portal o vestibulo de entrada al edificio (en zonas de paso) 1 casillero postal
' 1 portero eléctrico 50 lux
1 toma de corriente
Escaleras y zonas de peldafios 70 lux
Circulacién interior a vivienda 50 lux
Cuarto de basuras 1 grifo de agua
1 sumidero
1 punto de luz
Cuarto de contadores eléctrico y agua 15 lux
1 sumidero
Cuarto de caldera 1 grifo de agua
1 sumidero
15 jux
1 toma de corriente

El portero eléctrico, los puisadores de las zonas comunes del edificio y los timbres de llamada a
las viviendas, estardn situados de modo que el pulsador mas alto no rebase la altura de un

metro sesenta centimetros (1,60), medida desde la cota del correspondiente pavimento.
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TITULO IV: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULO 1.- DETERMINACIONES GENERALES e

Articulo 90.- Objeto y aplicacién

Estas normas tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la edificacién con
independencia de la clase de suelo en la que se asiente. Tienen caracter supletorio respecto al
ambito del Plan Especial de Proteccién del Casco Viejo.

Son aplicables a las obras de nueva edificacion y a las obras en los edificios que supongan una
alteracién de las propias condiciones reguladas en el presente Capitulo, exigiéndose en ‘este ultimo
supuesto Unicamente el cumplimiento de la condicién afectada por la alteracion.

La edificacién deberd cumplir, ademas, las condiciones establecidas en el Titulo III, segun el uso a
que se destinen el edificio o los locales, salvo disposicion en contra contenida en las normas

especificas de la correspondiente zona de ordenanza, de este Plan Genera! o del planeamiento que
lo desarrolie.
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CAPITULO 2. CONDICIONES DE PARCELA EDIFICABLE

Articulo 91.- Objeto y aplicacion

En este capitulo se definen las condiciones que debe cumplir una parcela para ser ed|f|cable Son
de aplicacién en las obras de nueva edificacion, salvo las de reconstruccioén y se regulan en las
determinaciones de la zona de ordenanza y en las correspondientes al uso especifico a que se
destine la parcela.

Articulo 92.- Parcela

Porcidn de terreno unitario bajo un mismo titulo registral.

a) Linderos: lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes

b) Frente de parcela: es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela, medida

esta sobre la alineacion oficial exterior a la misma

c) Fondo de parcela: es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el lindero

posterior, medido perpendicularmente desde el punto medio del frente de la parcela.

d) «Pargela minima edificable: es la establecida por el planeamiento en base a las caracteristicas de
{*orde hacién y tipologias edificatorias previstas para cadazona en que se divide el territorio.
«Deﬁera cumplir, en todo caso, las siguientes condiciones:

; A,,)La unidad de parcela edificable resultante del planeamiento, no habrd necesariamente de
r"a;er coincidente con la unidad de propiedad.

-Deberan cumplir las condiciones minimas de superficie y dnmensnones marcadas por el Plan

General para cada zona de ordenanza.

:‘Lhs parcelas minimas serdn indivisibles, debiendo hacerse constar obligatoriamente la

condicién de indivisible en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad

e) Superficie neta de parcela: es la superficie que resulta de detraer de la superficie total o bruta

de una parcela las superficies de los suelos destinados a viales o a otros usos de cesion

obligatoria establecidos por el planeamiento vigente.

Articulo 93.- Solar

Superficie de suelo que cumple con todos los requisitos siguientes:

b) Que por sus dimensiones y caracteristicas tenga la condicién de parcela susceptible de
edificacion.

c) Que esté dotada de ordenacion pormenorizada por este Plan General o por el correspondiente
instrumento de planeamiento de desarrollo.

d) Que esté urbanizada conforme a las determinaciones de urbanizacion que se establecen en
esta normativa y en las Ordenanzas municipales y observando las alineaciones y rasantes
fijadas por el planeamiento que establezca la ordenacién pormencrizada o en aplicacién del
mismo.

La condicidn de solar se extingue:

a) Por obsolescencia o inadecuacion sobrevenida de su urbanizacion.
b) Por la reclasificacién de su superficie al excluirse del proceso urbanizador.
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c) Por su integracion en actuaciones de reordenacion o renovacion urbana que reqmeran nuevas
operaciones de transformacion urbanistica del suelo.

Articulo 94.- Superficie maxima ocupable de parcela

Es la maxima porcién de superficie de parcela edificable que puede quedar comprendida dentro de
los limites definidos por la proyeccidn sobre un plano horizontal de las lineas exteriores de toda la
edificacion. Viene expresada en tanto por ciento.

La méaxima superficie ocupable sera el resultado de aplicar el porcentaje fijado a la superficie total
de la parcela edificable, estando expresada en metros cuadrados.

Articulo 95.- Alineaciones

Son alineaciones oficiales las lineas establecidas por el Plan General y demas figuras de
planeamiento de desarrollo vigentes que separan los viales u otros espacios libres de uso publico
de los espacios destinados a otros usos publicos o privados.

- Alineaciones actuales: son las alineaciones de hecho en las fincas existentes
- Alineaciones oficiales: son las alineaciones que se determinan en el planeamiento

- Alineacién de vial: alineacion definida a lo largo de los viales limites de la edificaciéon o de la
parcelas.

Articulo 96.- Ancho de vial, distancia entre alineaciones

Se entiende por ancho de vial o distancia entre alineaciones, la dimension minima existente entre
las alineaciones de vial que definen dicha calle en el punto mas desfavorable

—-rrvnunv m A R -
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definen en las condiciones particulares de cada zona de ordenanza.

Seran exigibles tanto en obras de nueva edificacién, salvo en las de reconstruccién, como en
aquellas que implique modificacion de los parametros de posicion de fa edificacién.

Articulo 98.- Linea de edificacién y linea de cerramiento

1. Linea de edificacion es la que sefiala el limite de la edificacién y que podréd coincidir o no con la
alineacion oficial.

. de cerramiento es aquella en que se sefiala o permite la colocacion de los elementos de
Fallado de una propiedad.

-zt

Artl’eulb 99.- Posicién de la edificacion y del cerramiento respecto a la alineacién oficial

Respédig la la alineacion oficial la edificacidn o el cerramiento podrén estar en alguna de las
situaciones siguientes:

:Ali‘nieada: Cuando la linea de edificacion o de cerramiento son coincidentes con la alineacion
“oficial.

- Fi:en!‘a de alineacion: Cuando la linea de edificacién o de cerramiento son exteriores a la
alineacion oficial.

- Retranqueada: Cuando la linea de edificacibn o de cerramiento son interiores a la
alineacion oficial.

Articulo 100.- Retranqueos

Son las franjas de terreno comprendidas-entre las alineaciones oficiales y las lineas de edificacion.

a) Retranqueo de fachada: es la distancia minima que debe separar la edificacién principal de la

alineacion de vial de parcela y que debe quedar libre en cualquier caso de todo tipo de
edificacién sobre rasante.

b) Retranqueo a lindero: es la distancia minima que debe separar la edificacién principal de los
linderos de parcela.

Articulo 101.- Separacion entre edificios

Es la distancia entre la fachada exterior de los edificios emplazados en la misma parcela, en.
parcelas colindantes o separados por un vial o espacio libre de uso piblico.

Un edificio cumple las condiciones de distancia a otro cuando la distancia entre dos puntos
cualquiera situados en las fachadas de una y otra edificacion es igual o superior a la dimension
minima establecida.
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Articulo 102.- Fondo edificado o edificable : -

Fondo edificado o edificable es la dimensién maxima en metros que presenta un

permite edificar a partir de una linea de fachada que se toma como referen,gla, mldlendose
L’\ \J

perpendicularmente a las lineas de fachada correspondientes a los viales de acceso: By

Articulo 103.- Area de movimiento de la edificacién

Superficie de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion, que resulta de aplicar las
condiciones de posicién de la edificacién dentro de la parcela edificable.

Articulo 104.- Rasante natural del terreno

Es la cota relativa de cada punto del terreno antes de realizar la obra urbanizadora.

Articulo 105.- Rasante oficial

Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de referencia a efectos de medicion de
la altura de la edificacion

Se considera plano de rasante inferior de la parcela el plano horizontal que pasa por el punto mas
bajo de la misma.

Articulo 106.~ Pérticos o soportales

Son espacios publicos cubiertos situados bajo edificacion y vinculados al espacio exterior de calle,
plaza o espacio libre.
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CAPITULO 4. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS{ G "
\ia

o3

Articulo 107.- Objeto y aplicaciéon

Son las que definen la organizacién de los volimenes y la forma de las construcciones dentro de la
parcela; se definen en las condiciones particulares de cada zona de ordenanza.

Seran exigibles en obras de nueva edificacién, y a las obras en edificios existentes que supongan
una alteracién de las condiciones reguladas en este Capitulo, exigiéndose en este caso tinicamente
el cumplimiento de la condicién alterada.

Articulo 108.- Altura de I_a edificacion

La altura de la edificacion viene definida por la altura de cornisa, entendida como la distancia
vertical, expresada en metros, medida desde la rasante oficial de calle en parcelas con alineacién
de fachada coincidente con la alineacidén oficial de calle, o del terreno en contacto con la edificacién
en parcelas de edificacion aislada, hasta la interseccién con el plano horizontal que contiene la linea
de arranque de la cubierta, o con el plano superior de los elementos resistentes en el caso de la
azotea o cubierta plana.

La altura reguladora de la edificacion y el nimero méaximo de plantas es el establecido en las
normas aplicables a cada zona, atendiendo al ancho de la calle a que den frente los edificios ¢ a la
calificacién urbanistica de la zona.

La altura total de las edificaciones se limita, ademas de en funcién del nimero maximo de plantas
autorizadas, a la altura méxima de cornisa sefialada en el cuadro siguiente:

N° de plantas Altura maxima (m)
p 1 4,30
7,50
3 10,70
4 13,90
Y 5 17,10
s 6 20,30
7 23,50
8 26,70
9 29,90
10 33,10
11 36,30
12 39,50
13 42,70
14 45,90
15 , 49,10
16 52,30
17 55,50
18 58,70

Esta tabla es de aplicacién con caracter general, salvo que en las Ordenanzas se especifique
una altura distinta.
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Articulo 109.- Medicion de alturas de la edificacion

supuestos siguientes:

Normatn(a ,Urlqanlstlca

« a2z

1. Edificios con frente a una sola via:

a)

b)

)

Si la rasante de la calle, tomada en la linea de fachada es tal que la diferencia de niveles
entre el extremo de fa fachada de mayor cota y el centro de la misma, es menor de cero
con sesenta (0,60) metros, la altura reguladora maxima se medird en el centro de la
fachada, a partir de la rasante de la acera en este punto.

Si la diferencia de niveles es mayor de cero con sesenta (0,60) metros la altura reguladora
maxima se medira a partir de un nivel situado a cero con sesenta (0,60) metros por debajo
de la cota del extremo de la linea de fachada de mayor cota.

Cuando la aplicacion de esta regla dé lugar a que, en determinados puntos de la fachada,
la rasante de la acera se sitie a mds de tres (3) metros por debajo de aquel punto de
aplicacion de la altura reguladora, la fachada se dividird en los tramos necesarios para que
esto no ocurra. En cada uno de los tramos, la altura requladora se medira con arreglo a las
reglas anteriores,‘ como si cada tramo fuera fachada independiente.

Art. 104.1 sEquAs SToETERBiNACION. BE ALTURES

Fi6.-16 v
- .l V1T

CERTAD FACHRGR 5 CX0000 OIVIDIA LN FACHig,

2. Edificios con frente a dos vias 0 mas, formando esquina o chaflan:

a)

b)

Si la altura fuera la misma en cada frente de vial, se aplicara lo dispuesto en el nimero 1)
anterior, pero operando con el conjunto de las fachadas desarrolladas como si fuera una
sola.

Si las alturas reguladoras fueran distintas, las mayores de ellas podran extenderse por las
calles mas estrechas adyacentes, hasta una longitud maxima, contada a partir de la
esquina o Ultima flexion del chafldn o punto de tangencia con la alineacion del vial de
menor ancho en caso de acuerdo curvo que, con un limite maximo de treinta (30) metros,
sea la mayor de las dos siguientes: una vez y media el ancho de la calle adyacente o la
determinada por la interseccion sobre la alineacién del vial de menor ancho, de la
prolongacién de la linea limite de profundidad edificable correspondiente a la calle de
mayor ancho. A partir del punto determinado por la longitud maxima a que se refiere el
apartado anterior, se aplicara al resto de la fachada la altura pertinente al ancho de vial a
que corresponde, como si dicho resto constituyese unidad independiente.
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Art 104.2 DETERMINECION. ALTURAS,
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3. Edificacion con frente a dos o mas vias que no formen esquina o chaflan:

Los edificios en solares con frente a dos o mas vias que no formen esquina ni chaflan y cuya
edificacion en cada frente venga separada de la otra por el espacio libre interior de manzana se
regularan, en cuanto altura, como si se tratase de edificios independientes.
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Art 104.3

4. Edificios en manzana que no dispongan parcialmente de espacio libre interior:

a) La altura reguladora se determinara por el ancho de vial a que dé frente cada edificacion.
Esta altura se aplicard hasta una profundidad edificable determinada por el lugar
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frente opuesto. Si la manzana no alcanza en algun punto un ancho de vem&e/{,ZO)’:
medido por la suma de las distancias desde el lugar geométrico citado a las all?vedévmasﬁe
los frentes de vial opuesto, la altura reguladora maxima serd uniforme para todo el sector
de la manzana considerado e igual a la que corresponda al vial de mayor ancho.

b) Los casos particulares a que den lugar alineaciones muy irregulares seran resueltos por
equiparacion con los criterios expuestos en los apartados anteriores.

5. Edificios con frente a plazas:

Las alturas reguladoras maximas, se determinaran en este caso atendiendo a la mayor de las
alturas correspondientes a las vias que forman plaza o afluyen a ella. Las dimensiones de la

plaza no justificaran una mayor altura.
Para la determinacion de la altura en los casos de edificacion con frente a plazas, no se tendran

en cuenta aquellas calles cuyo ancho sea mayor que la dimensién minima de la plaza.
Los cruces de vias y los chaflanes no tendran la consideracién de las plazas.

Art 104.5
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6. Edificios con frente a parques, jardines, equipamientos y dotaciones:

En estos casos, la altura reguladora maxima serd la mayor de las correspondientes a los dos
frentes de la misma manzana contiguos al de que se trate.

7. Edificios con frente, a través de vial, a suelo destinado a otros sistemas:

Cuando el solar, a través de su vial, dé frente a suelo destinado a otros sistemas, ferrocarriles,
lineas de transporte de energia o gaseoductos, cauces de rio, zonas maritimas, terrestres u
otras, la altura reguladora sera’_ la correspondiente a un ancho de vial doble del vial al que
recae el solar. Los mayores anchos por la existencia de aquellos sistemas, o de otros viales en
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su lado opuesto, no se tendran en cuenta, en ningln caso, a los efectos del ca’lcu{d:c‘le.v'la;altura
reguladora.

Articulo 110.- Construcciones permitidas por encima de la altura maxima

Por encima de la altura reguladora maxima, sélo se permitiran:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

La cubierta del edificio, cuyos arranques sean lineas horizontales paralelas a los paramentos
exteriores de las fachadas, a altura no superior de la reguladora méaxima y vuelo maximo
determinado por el vuelo de los aleros. El desvan resultante no serd habitable.

Las cdmaras de aire y elementos de cobertura en los casos de azotea o cubierta plana, con
altura total maxima de 60 centimetros.

Las barandas de fachada anterior y posterior y las de los patios interiores, que se alcen
directamente sobre la altura reguladora maxima. La altura de estas barandas no podra
exceder 1,80 metros.

Los elementos de separacidn entre azoteas, situadas directamente sobre la altura maxima
reguladora. La altura maxima de estos elementos no podrd exceder de 1,80 metros si son
opacos y de 2,50 metros si son transparentes, rejas o similares.

Los elementos técnicos de las instalaciones que en edificaciones de uso residencial deberan
corresponder a las instalaciones propias del edificio.

Los remates decorativos de las fachadas.

Articulo 111.- Reglas sobre medianeras

Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos, profundidad edificable u otra
causa, pueden surgir medianeras al descubierto deberan acabarse con materiales de fachada u,
optativamente, retirarse la medida necesaria para permitir la aparicién de aberturas como si de
una fachada se tratase.

Si la medianera que resultaria de la edificacién de dos solares contiguos no es normal a la linea
de fachada, solo podran edificarse los solares cuando el dngulo formado por la medianera con
la normal de la fachada en el punto de su interseccidn sea inferior a veinticinco grados (25.9).

En los demads casos, para poder edificar deberan regularizarse los solares para que cumplan la
condicion indicada. Los casos especiales, o que den lugar a linderos de parcela curvos o
quebrados o parcelas en angulo, se resolveran aplicando los criterios técnicos inspirados en las
reglas que se contienen en este articulo.

Art 106 _REGLES SBBHE MESIANERAS
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Articulo 112.-Planta sétano ’ :

Planta sétano es la situada por debajo de la planta baja con las siguiente regulacién:*
R I A B

a) Planta sotano, en el tipo de ordenacién alineada a vial, es la situada debajo de Ia plaﬁié 'ba'jé,
tenga o no aberturas, por causas de los desniveles, en cualquiera de los frentes de edificacion.

b) Planta sétano es toda la planta situada por debajo de la planta baja siempre que su techo esté
_a menos de un (1) metro por encima del nivel del suelo exterior definitivo. La parte de planta
semienterrada, cuyo techo sobresalga mas de un (1) metro por encima de este nivel, tendra,
en toda esta parte, la consideracion de planta baja.

¢) En los sétanos no se permite el uso de vivienda ni la ubicacién de habitaciones en el uso
residencial y sanitario. Los sétanos, por debajo del primero, sblo podrdn destinarse a
aparcamientos, instalaciones técnicas del edificio, cAmaras acorazadas y aquellas actividades
previstas en el Titulo III de esta normativa, cuyos usos sean distintos de los de vivienda y del
residencial, siempre y cuando tenga las condiciones especiales y dimensiones precisas o si se
dota al local de medidas técnicas seguras que cubran los riesgos de incendios, explosion y
otros y el desalojo, con seguridad, de las personas en estos eventos.

d) La altura libre minima de la planta s6tano no podra ser inferior en ninglin punto a dos con
veinte (2,20) metros, medidos desde el pavimento hasta la cara inferior del forjado o elemento
estructural que pudiera colgar por debajo de éste.

Art 107 _Puasta sorang.
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Articulo 113.- Planta baja

Planta que coincide con la cota de referencia del edificio, en su totalidad, o dentro de los limites
que con referencia a la rasante se sefiala en esta Normativa.

a) La planta baja es la primera planta por encima de la planta sétano, real o posible. Sin
embargo, en el tipo de ordenacién segln alineaciones de vial, la planta baja para cada parcela
es aquella cuyo pavimento se halle situado entre cero con sesenta (0,60) metros por encima y
cero con sesenta (0,60) metros por debajo de la rasante del vial, en los puntos de mayor y
menor cota, respectivamente, que a la parcela corresponden.
En los casos en que como consecuencia de la pendiente exista mas de una planta en el tipo de
ordenacién segtin alineaciones que se sitle dentro de los limites establecidos en el parrafo
anterior, se entenderd por planta baja para cada tramo de frente de parcela la de posicion
inferior.
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b)

c)

d)

e)

\./"\" )
I/“ 5{
Para este mismo tipo de ordenacidn, en los casos de parcelas con frente a dos vu,‘:\tes Of

se referird la cota planta baja a cada frente, como si se tratase de distintas pgrc
profundidad alcance el punto medio de la manzana.

Art. 108a - -

La altura libre minima de la planta baja seréd de tres con cincuenta (3,50) metros.

En calles con pendiente, esta altura podra elevarse en el punto mas bajo de la calle hasta un
maximo de cinco (5) metros y disminuirse hasta tres (3) metros en los niveles superiores,
medida desde la rasante de la acera.

Los porticos o soportales representados en los planos de ordenaciéon del Plan seran de
ejecucion obligada.

No se permite el desdoblamiento de la planta baja en dos plantas, seglin la modalidad de

semisotano y entresuelo.

Los altillos se permiten en planta baja cuando formen parte del local ubicado en dicha planta y

no tengan acceso independiente desde el exterior. También se permiten los destinados a

dependencias de la porteria o conserjeria cuando no sean utilizables como vivienda.

Los altillos:

1) Se separardn un minimo de 3 metros de la fachada que contenga el acceso principal al
edificio.

2) Su altura libre minima, debajo y encima, serd 2,50 metros. Si la parte superior se destina a
depdsito de materiales, no sera preciso que cumpla tal condicién.
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Articulo 114.-Plantas de piso

Es planta de piso toda planta de edificacion que esté por encima de la planta baja.

La altura libre de las plantas de piso no serd inferior en ningdn punto a dos con cincuenta (2,50)
metros.

Articulo 115.-Planta atico

Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la de las restantes plantas y
su fachada se encuentra separada de los planos de la fachada exterior del edificio, con un minimo
de 3m

Se permite la construccion de planta atico en las zonas de ordenanza que expresamente se
establezca, con una ocupacién maxima del 70% de la dltima planta del edificio.

Sobre la planta &tico no se podra edificar planta bajo cubierta.

Articulo 116.- Edificacion bajo cubierta

Es el espacio que se desarrolla entre el ditimo forjado de la edificacién y la cubierta inclinada.

En los casos de techos interiores inclinados en las piezas habitables, la altura minima, del espacio
habitable, podrad ser de 1,70 metros, compensandose el déficit hasta 2,50 metros con el exceso
proporcional por encima de los 2,50 metros en otros puntos de la pieza, no pudiendo superar los 4
metros, de tal manera que el volumen resultante encerrado sea_equivalente al de la pieza con
techo horizontal de 2,50 metros de altura.

Articulo 117.- Cuerpos salientes sobre la linea de fachada

1. Son los que sobresalen de la alineacion de fachada o linea de fachada de la alineacion interior,
o de espacio libre interior de manzana, y tienen el caracter de habitables u ocupables, ya sean
cerrados, semicerrados o abiertos.

Plan General de Ordenacion Urbana de Portugalete 76



Normativa ticbanistiza -

lados con cerramientos indesmontables. ‘~ <_-:;> ko _

b) Son cuerpos salientes semicerrados los cuerpos volados que tengan cerradds»\ffiem@]g}ﬁa;te,f-f
alguno de sus contornos laterales mediante cerramientos indesmontables y opacos, ¢como
son las galerias y similares que retinan estas caracteristicas.

c) Son cuerpos volados abiertos las terrazas, los balcones y otros semejantes.

2. La superficie en la planta de los cuerpos salientes cerrados se computara a efectos del indice
de edificabilidad neto y de la superficie de techo edificable.
La misma regla se aplicard a los cuerpos salientes semicerrados. Sin embargo, a efectos del
calculo de la superficie de techo edificable, dejard de computarse la parte que esté abierta por
todos sus lados, a partir de un plano paralelo a la linea de fachada.
Los cuerpos salientes abiertos no se computaran a efectos del calculo de la superficie de techo
edificable. Se computardn a efectos de la ocupacion maxima en planta baja y en el tipo de
ordenacion de edificacion aislada, ademas a los efectos de separaciones a los lindes de parcela.

3. En todos los tipos de ordenacién se prohiben los cuerpos salientes en planta baja.

4. Se admiten con las excepciones o restricciones establecidas en las Normas aplicables a cada
zona, los cuerpos salientes a partir de la primera planta.

5. Se entiende por plano limite lateral de vuelo, el plano normal a la fachada que limita el vuelo

de todo tipo de cuerpos salientes, en planta piso. Este plano limite de vuelo se situard como
maximo a una distancia de la medianera igual a la del cuerpo volado.

Art.112 oERPGS SALIENTES
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Articulo 118.-Vuelo maximo de los cuerpos salientes

El vuelo maximo de los cuerpos salientes, cerrados, semicerrados o abiertos, es el que se establece
en este articulo, salvo la zona del Casco Viejo, que tiene normativa especial, regiran las siguientes
prescripciones:
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i. El vuelo maximo, medido normalmente al plano de fachada en cualquier qtﬁ\t
podra exceder de la décima parte del ancho del vial.

!<r
2 \Esta 5
medida como maximo vuelo. Si la edificacién da frente a vias o tramos de ‘vfas de d~|§'t|nta

anchura, para cada uno de los cuerpos salientes se aplicarda la regla ‘de anchura
correspondiente a la via o tramo de via a que recae, con el limite maximo de 1,50 metros.

2. El vuelo maximo de los cuerpos salientes abiertos en el espacio libre interior de manzana, no
podra exceder de un veinteavo del didmetro de la circunferencia inscribible en el espacio libre
interior de manzana, con un vuelo maximo, en todo caso, de 1,50 metros.

En el espacio libre interior de manzana no se permiten cuerpos salientes cerrados o
semicerrados que rebasen la profundidad edificable.

3. Los cuerpos salientes abiertos no podran ocupar en su totalidad la longitud de fachada en cada
tramo. Los cerrados y los semi-cerrados no podran ocupar mas de un tercio de dicha longitud.
En uno y otro caso, los cuerpos salientes deberan separarse de la linea medianera en una
proporcion idéntica a la longitud del vuelo.
Sin embargo y por criterios de disefio, se podra ocupar mas de un tercio de la longitud de la
fachada, siempre que no se rebase la superficie que le corresponderia en caso de maximo
vuelo.
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Articulo 119.- Elementos salientes

Se consideran elementos salientes a aquellos elementos que son parte integrante de la edificacion
o elementos constructivos no habitables ni ocupables, de caracter fijo, que sobresalen de la
alineacién o linea de fachada o de alineacidn interior o de la alineacién de edificacion.
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Los elementos salientes, como los zdcalos, pilares, aleros, gargolas, marquesinas, g

Se admiten los elementos salientes en planta baja, de edificacion que dé frente a la c'é‘né"ae
mas de seis (6) metros de ancho, y siempre que no sobresalgan mas de un cincuentavo del
ancho del vial, de una décima parte del ancho de la acera y de cero con cuarenta (0,40) metros
cuando afecten a menos de la quinta parte de la longitud de fachada, o de cero con quince
(0,15) metros si ocupan mas de un quinto de fachada. '

Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que ninguno de sus puntos se
encuentre a la altura inferior a los dos con cincuenta (2,50) metros por encima de la rasante de
la acera y su vuelo no sea superior en ningin punto a cero con cincuenta (0,50) metros.

Los aleros podran volar del plano de la fachada hasta un maximo de cero con cuarenta y cinco
(0,45) metros para las calles de menos de veinte (20) metros y hasta un maximo de cero con

noventa (0,90) metros para las calies de veinte (20) o mas metros.

Los elementos salientes no permanentes, como son los toldos, persianas, rotulos, anuncios y
similares, no se incluyen en el concepto de elementos salientes regulados en este articulo.
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CAPITULO 5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD (2 ‘
%i & 3
Articulo 120.- Objeto y aplicacién B,

~isn -
Las condiciones de edificabilidad tienen por objeto definir la dimensién de las edificaciones que

pueden construirse en una parcela; se establecen en las condiciones particulares de cada zona de
ordenanza. Serdn exigibles en obras de nueva edificacién y ampliacion de las existentes.

Articulo 121.- Edificabilidad

Es la relacién entre la superficie total edificada y la superficie de parcela o del terreno resultante de
la ordenacion. Puede expresarse como:

a) Edificabilidad fisica o bruta: relacion entre la superficie total construida o por construir de un
ambito y la superficie total de dicho ambito, incluyendo tanto las parcelas edificables como los
suelos que han de quedar libres y los de cesion obligatoria.

b) Edificabilidad neta: relacidn entre la superficie total edificable y la superficie neta de parcela,
entendiendo por tal 1a de la parcela edificable, o, en su caso, la superficie de la zona o unidad
de ejecucion de la que se han deducido la superficie de viario y de espacios libres.

c) Superficie de techo edificable: es la suma de tbdas las superficies cubiertas, correspondientes a
las plantas que, de conformidad con esta normativa, tengan la consideracién de planta baja,

- ,‘_____,..a.l.?ntas de pisos y plantas atico y bajo cubierta.
N . 3 %

121.1i- Medicién de la edificabilidad

En }a medicién de la edificabilidad se tendra en cuenta la superficie construida de todas las plantas
qﬁe' g@mponen la edificacidon por encima de la rasante, y se incluiran:
‘ ) - Los cuerpos salientes, cerrados o semicerrados, los patios de luces y de ventilacion.
f' ' - La edificaciones auxiliares cuando las hubiere dentro de la parcela

- Las edificaciones existentes cuando se conserven
: - Los espacios bajo cubierta a partir de la altura habitable (1,50 m), incluso cuando estén
| déétinados a trasteros.

En elwcé')mputo de la edificabilidad no se incluiran:
- Los soportales abiertos y los pasajes de acceso a espacios libres pablicos
- Los porches cubiertos abiertos (excepto las porciones cerradas que hubiera de ellos)

La edificabilidad total, medida seg(n este articulo, no superara en las parcelas en pendiente la que
resultare de la edificacién en terreno en plano horizontal.

Articulo 122.- Superficie Gtil y construida

1. Superficie Gtil de un local o vivienda es la que queda delimitada en su interior por los
elementos materiales de su construccién, debidamente acabados, con cerramientos exteriores,
divisiones interiores, estructura, etc., correspondientes a su trazado en planta. No podra
computarse como tal superficie aquella que no disponga de una altura minima libre de suelo a
techo de 1,50 metros.

2. La superficie construida de un local o vivienda se medira de acuerdo con lo previsto por la
legislacién de viviendas de proteccién oficial.

Plan General de Ordenacién Urbana de Portugalete 80



Normativa Urbanistica

CAPITULO 6. CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS

Articulo 123.- Objeto y aplicacion

Son las que se establecen para garantizar la salubridad en la utilizacion de los
personas.

Seran exigibles tanto en obras de nueva edificacion, salvo las de reconstruccién, como en aquellas
que implique modificacién de los parametros de posicién de la edificacion.

Articulo 124.-Patio de luces

1. Es el espacio no edificado situado dentro del volumen de edificacién y destinado a obtener
iluminacion y ventilacion.

2. Lo dispuesto en este articulo y lo establecido en los articulos siguientes sobre patios es
aplicable también a las obras de ampliacion para adicién de nuevas plantas. Para autorizar esta
ampliacion, en los casos en que estd admitida, se requerird ademas la adecuacién de las
caracteristicas y dimensiones de los patios, incluso de los correspondientes a las plantas
edificadas, a las condiciones de tamafio y formas exigidas en estas Normas.

3. Los patios de luces pueden ser interiores o mixtos. Son interiores los patios de luces que no
abren a otros espacios libres o viales y son mixtos los que se abren a espacios abiertos.

4. La dimensién y superficie minima obligatoria de los patios de luces interiores depende de su
altura. La dimension del patio interior sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de
diametro igual a un sexto de su altura, con un minimo de tres (3) metros que no produzca en
ninglin punto de su planta estrangulaciones de menos de dos (2) metros y que sus superficies
minimas obedezcan a la tabla siguiente:

Altura del patio Superficie minima
[l < {(nimero de plantas piso) (m?)
wd = =4
(=5 & 1 10
[ 17 L e
§ % E oemd 2 10
pr & o
big - S = 3 12
- = 4 14
5 16
6 18
7 20
i Mas de 7 22
“ patios de luces mixtos, que son aquellos abiertos en alguna o algunas de sus caras o

- 'Eé"ﬁaéios libres o vial, deberan respetar las distancias minimas entre paredes fijadas por el
diametro del circulo inscribible que dice el nimero anterior de este articulo. No serd aplicable,
por el contrario, a estos patios, las superficies minimas fijadas en la tabla anterior.

Las paredes de los patios de fuces mixtos se consideraran como fachadas a todos los efectos.

6. A los efectos de lo dispuesto en este articulo sobre patios de luces interiores, se tendran en
cuenta, ademas, las siguientes reglas:
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a) Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con sahentes u -otros
elementos o servicios, como son los lavaderos.

b) La altura del patio a efectos de determinacion de su superficie se medird en niimero de
plantas desde la mas baja que lo precise servida por el patio hasta la mas elevada. ‘

c) El pavimento del patio estard, como maximo, un (1) metro por encima del nivel del suelo
de la dependencia a iluminar o ventilar.

d) Los patios podran cubrirse con claraboyas, siempre que se deje un espacio periférico libre
sin cierre de ninguna clase, entre las paredes del patio y la claraboya, con una superficie de
ventilacion minima del veinte por ciento (20%) superior a la del patio.

Articulo 125.- Patios de ventilacion

1. Con este nombre se designan espacios no edificados, de igual significacion que los patios de
luces, pero destinados a iluminar o ventilar escaleras o dependencias distintas de dormitorios o
estancias.

Se entiende por estancia el aposento, sala o cuarto donde se habita normalmente y no
destinado a dormitorio.

2. Los patios de ventilacion pueden ser interiores o mixtos, como los de luces.

3.

La dimension y superficie minima obligatoria de los patios de ventilacién depende de la altura
de la edificacion. La dimensién del patio sera tal que permita inscribir en su interior un circulo
de un didmetro minimo igual a un séptimo de la altura total del edificio, con un minimo de dos

(2) metros que no produzca en ningdn punto de su planta estrangulaciones de menos de dos
(2) metros y con una superficie minima segtin la tabla siguiente:

Altura del patio Superficie minima

-+ (nGmero de plantas piso) (m?)
3 1 5
2 g 2 5
3 7
z i‘ 4 9
7 ' 5 11
2 6 13
7 15
Mas de 7 17

'4;__i~_j§'eﬂgl|:é'n respecto de los patios de ventilacién las siguientes reglas:

a) No se permite reducir las luces minimas interiores con salientes.
b) La altura del patio, a efectos de determinaciéon de su superficie, se medirad en nimero de
plantas, desde la mas baja que o precise, hasta la mas alta servida por el patio.

¢) El pavimento del patio estara, como maximo, a un (1) metro por encima del nivel del suelo
de la dependencia a ventilar o iluminar.

5. Los patios de ventilacidn mixtos cumplirdn condiciones andlogas a las establecidas para los
patios de luces mixtos.
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Los patios de ventilacion podran cubrirse con claraboyas, siempre que sq,tae'
periférico libre, sin cierre de ninguna clase, entre la parte superior de las parede
claraboya con una superficie de ventilacion minima del veinte por ciento (20%) suf 4

del patio.

Art. 119y 120 PATIOS,
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Articulo 126.- Patids mancomunados

Se considera patio mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable de dos o mas fincas
contiguas. Serd indispensable a los efectos de estas Normas, que dicha mancomunidad de patio se

establezca pdr escritura publica, inscrita en el Registro de la Propiedad.

Los patios mancomunados se regiran, en cuanto a la forma y dimensiones, por lo dispuesto para

los patios de luces interiores y los mixtos.
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