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CAPITULO 5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION. .  \
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ART. 5.0.0BJETO Y CONTENIDO.

Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que
deben regular la edificacién Y los &mbitos en que se produce, con
independencia de la clase de suelo en la que se asiente, salvo que se
especifique en contrario.

Su contenido describe vy refleja las exigencias fisicas, que se
establecen y cuantifican posteriormente en las condiciones particulares
para cada clase de suelo, que afecten a la parcela para poder

considerarla edificable, y las exigencias minimas que en cualquier caso
deberd reunir cualguier construccién.

Por tanto se dividen de acuerdo con los aspectos que regulan en:

- Condiciones gue afectan a los &mbitos.
Vi,

Ve,
- Condiciones que afectan a la parcela.
- Condiciones que afectan a las construcciones.

Para facilitar su lectura, se ordena el contenido de forma g8istemética
Y no alfabética.

ART. 5.1. CONDICIONES QUE AFECTAN A LOS ANBITOS.

5.1.1.ambitos de actuacién,

Son &reas establecidas por las Normas a los efectds de determinar las
condiciones especificas de las actuaciones urbanisticas que se realicen
en desarrollo de estas Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal.
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Se consideran los siguientes tipos de &mbitos:

- Parcela (se describe en el siguiente articulo).
- Manzana (se describe en el siguiente articulo)}.

- Unidad de Actuaci6n o Unidad de Ejecuci6n. Ambito minimo de actuacién

delimitado a los efectos de gestién y ejecucién del planeamiento en

suelo urbano, salvo cuando se trate de la ejecuci6n de sistemas

- generales, de alguno de sus elementos o de actuaciones aisladas. Su

objeto es permitir, al menos, la justa distribuci6én de las cargas y

beneficios derivados del planeamiento entre los propietarios afectados

por una actuacidén urbanistica. !

- Poligono de ejecucifén. Ambito de actuacién urbanistica que en suelo

urbano puede delimitarse para proceder a ejecutar parcialmente las

determinaciones de las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento,

Y en suelo urbanizable tienen la consideracifn de unidad wminima

i indivisible para la ejecucitn de las determinaciones del planeamiento
parcial, debiendo actuar siempre por poligonos completos.

- Zona de ordenaci6n. Superficie de cardcter homogéneo en lo que se
refiere a ordenacién urbanistica y a la asignacién de usos del suelo
Y su intensidad, asi como a las condiciones de edificacién.

- Sector (de suelo apto para urbanizar). Ambito minimo de planeamiento
en que se divide el suelo apto para urbanizar a efectos de su
desarrollo posterior mediante Planes Parciales de Ordenacién.

5.1.2.Aprovechamiento,

Determina la cantidad de metros cuadrados edificables scbre un &mbito
de actuacitn determinado.

Esta determinacifén podrd efectuarse por el valor total de los mismos
(ndmero total de metros cuadrados edificables), por un indice relativo
al suelo total del ambito (indice de’edificabilidad), o bien por otras
condiciones dependientes del &mbito eh cuestién (en funcién de un fondo
méximo edificable por un nimeroc fijo de alturas permitido, etc.).

El aprovechamiento tipo en suelo apto para urbanizar se define en los
términos previstos en el artficulo 57 del TRLS.

5.1.3.Densidad residencial,

Se entenderéd por tal el nGmero méiximo de unidades de vivienda que puede
asentarse, proyectarse o considerarse por unidad de Buperficie,
generalmente en hectédreas, en un determinado &mbito de actuacién. Hay
que distinguir dos tipos: :

Cuando se refiere a la superficie bruta
total del Ambito de actuacién considerado.

vy
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Densidad residenci neta. Cuando ge refiere a 1la Superficie neta

adscrita a los usos residenciales en el dmbito de actuacién-considera- -

do, es decir, una vez descontadas del tota] las superficies destinadas
a8 sistemas generales, sistemas locales, Y otras eventuales dreas no_
residenciales o de cesién. : e

ART, 5.2.CONDICIONES QUE AFECTAN A La PARCELA.

5.2.1.A1ingacigng§ Qgigigleg,
¥

Son las definidas Por los planos de ordenacién que forman Parte de las
Normas Subsidiarias, o de los Planeg Y Proyectos que las desarrollen.

Las cualidades que las Caracterizan son las siguientes:

A.-Definen los lfmites exteriores de lag parcelas edificables con los
espacios exteriores piblicos constitufidos por la red viaria y el
Sistema de espacios piblicos.

B.- Definen la Separacitn entre lasg zonas de diferente ordenanza dentro
de los &mbitos pertenecientes al suelo urbano Y al suelo urbanizable
desarrollado por el planeamiento parcial,

admitido.

5,2_3_%

Se entiende como parcela edificable &3 parte de 1a parcela descrita ep
el epigrafe anterior, delimitada Por las alineaciones oficiales con el
espacio pblico © con otras zonas de ordenacién, que queda incluifda

Cumple con las condicionesg urbanisticag fijadas para su zona por las
Normas Subsidiarias Y. una vez efectuadas las cesiones correspon-
dientes, es susceptible de ger edificada.

Debera cumplir en todo caso las siguientesg condiciones:

A.-La unidad de parcela resultante del Planeamiento, no habrs de ger
necesariamente coincidente con 1a unidad de propiedad.

B.-Deberan.cumplir las condiciones minimas de Buperficie y dimensiones
establecidas para cada Zona por esta Normativa, salvo que ge trate de
barcelas debidamente registradas, o bien que provengan de un exXpediente
de parcelacién o reparcelacién firme en via administrativa, con

ol
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anterioridad a la entrada en vigor de estas Normas.

C.-Las parcelas minimas ser&n indivisibles de acuerdo con é$w£EEE£Qw

166.2 del TRLS.

D.-Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas gue den origen
a parcelas inferiores a la minima.

A los efectos de la aplicaci6tn de los indices de aprovechamiento

edificable, ocupacitn superficial, etc., en las diferentes zonas de
ordenacitn definidas por estas Normas, se considerard la parcela neta
definida en los mismos términos que la parcela edificable.

A los efectos de lo previsto en el punto B anterior, se conceptfia asi
mismo como parcela edificable, en actuaciones de conjuntos de viviendas
Yy exclusivamente para usos, r351de‘c1alg&m£g%;gm;l&%§g§, aquella que
cumpla con la superficie minima asignada por la zona de ordenacién que
se considere, estando dividida la misma en dos partes, una privativa,
en donde se concentraréd la edificacién permitida para la misma en las
condiciones de posicién y volumen que se expresen en la Zona correspon-
diente de aplicacién, .y otra Pparte mancomunada con el resto de la
actuacién que estaréd destlnada a usos de recreo y expansién al servicio
de las viviendas én que ‘se origina, én la cual nc se permite la
ejecucién de edificacién sobre rasante._ la suma de las superficies de
la parte privativa mé&s la mancomunada en ningin caso seré inferior a

la superficie minima de parcela edificable de la Zona de Ordenacifn que
se considere.

La superficie de la parte prlvatzva no seré inferior al 70% de la
superficie de parcela minima de 1la Zona en cuestidn, .salvo..gue
exprésamente se fije un limite inferior con carécter especifico para
algln -drea en estas Normas Urbanisticas.

5.2.4.Frente de parcela,

: . Ve

Es la distancia existente entre los Tinderos laterales de la parcela,
medida ésta sobre la alineaci6én oficial exterior (collndante con vias
publlcas) ‘de la misma.

Por frente minimo se entiende el menor permitido para .que pueda
considerarse parcela edificable.

5.2.5.Ancho de calle. Distancia entre alineaciones.

Se entiende por ancho de calle o distancia entre alineaciones 1la
dimensi6én minima existente entre las alineaciones exteriores gque
definen dicha calle, considerado ello en el punto mis desfavorable por
manzanas.

5.2.6.Finca fuera de alineacién.

v i3
¥
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Es aquella en que la alineaci6ébn oficial no coincide con la :alineaqio:'ym
nes actuales, cortando la linea definida por aguella la superficie de #ﬁf
la finca. =

5.2.7.Espaciog libres privados.

Se considerardn como espacios libres privados la parte no edificable
.de la parcela que, con independencia de la titularidad piblica o
privada, son de uso privado.

Estas superficies podran acoger usos deportivos o de recreo que no
supongan edificabilidad sobre rasante, aunfue puedan conllevar
tratamientos superficiales del suelo, Y aparcamiento como méximo en un
40% de su superficie, salvo en &reas con uso carécteristico industrial
eén que este porcentaje serd no superior al 75%.

5.2.8.Espacios libres piblices,

Son los integrantes del sistema de espacios libres de dominio y uso
piblico, mis aquellas partes no edificables de las parcelas que,
independientemente de su titularidad, sean de uso piblico.

5.2.9.80lar.

Es aguella porcién de suelo urbano que relne los requisitos estableci-
dos por estas Normas Urbanisticas para considerarse parcela edificable
Y que se encuentra totalmente urbanizada, entendiéndose por esto que
Ccuenta con los siguientes servicios en el frente de la misma:

- Acceso rodado por viario con calzada pavimentada y con encintado de
aceras.

- Abastecimiento de agua potable.

- Evacuacion de aguas residuales, y
y T,

- Buministro de energia eléctrica.

Todo ello reuniendo los requisitos minimos gue en cuanto a'gradc de
urbanizacién se establecen en las Normas Generales de Urbanizacisn de
esta Normativa Urbanistica. -

5.2.10.Manzana, Manzana edificable,

Se'entenderé por manzana la agrupacifén de parcelas en &reas urbanas
limitada por vias o espacios pablicos.

Se considerard manzana edificable el suelo de la manzana, tal como se
describe en el parrafo anterior, comprendido dentro de las alineaciones
oficiales.

5.2.11.Rasantes. Rasantes ofijciales, A S—
H RSO Raes Baf ey OovEnd
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Se entenderd por rasante la linea interseccién del plaﬁp de la calle
con el plano vertical que discurre por la directriz de laganterior;—:

A los efectos de las presentes Normas Subsidiarias se enf&qderé pérﬁﬁg

rasantes oficiales las definidas a través de los Planos de Ordenacitn
de las.mismas o de los instrumentos de planeamiento que 8e redacten en
desarrollo de las citadas Normas, y serviran de nivel de referencia a
efectos de medicién de la altura de la edificacién, excepto para las
tipologias edificatorias retrangqueadas de la alineaci6n oficial en que
se tomara como rasante oficial la del terrenc circundante en contacto
con la edificacién. S

En principio, y si no existen determinaciones expresas en contra, se
consideraran las rasantes actuales en el suelo urbano de desarrollo

directo a través de esta Normativa urbanistica como rasantes oficiales.

ART. 5.3.CONDICIONES QUE AFECTAN A LAS CONSTRUCCIONES.

Las construcciones en general, con independencia de su uso © titulari-
dad, se encuentran sujetas a tres tipos de condiciones que se
determinan especificamente en cada zona de ordenanza. Estas son:

- Condiciones de posicién de las construcciones dentro de las parcelas.

- Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignadas a
las parcelas.

- Condiciones de forma y buena construccién.

Estas clases de condiciones se desarrollan con cardcter general a
continuacién.

ART. 5.4 .CONDICIONES DE POSICION DE BAS CONSTRUCCIONES DENTRO DE LAS
PARCELAS. : b

La posicién en planta de las construcciones en cada parcela edificable
est&a sujeta a las condiciones de separacién que para las mismas se
establecen en cada zona de ordenanza, y Cuyos conceptos se entenderén
en los siguientes términos:

5.4.1.Retranguec de fachada,.

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima que debe de
separar la edificacién principal de la alineaci6n oficial exterior de
la parcela, medida en toda su longitud sobre la perpendicular a esta
dltima, y que debe de quedar libre en cualquier caso de todo tipo de
edificacién, sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa se
establezca lo contrario en las normas particulares de las correspon-
dientes zonas de ordenanza.
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5.4.2 . Retranque inder

p—
Se entiende por retrangueos a linderos la distancia minima que'debe de
Separarse la edificacién principal de los linderos de 1la parcela no L
coincidentes con alineaciones oficiales. Podran establecerse diferefites..... ' -
retranqueos para los linderos laterales Y lindero de fondo o testero.

.5.4.3.Fachadas de ia construccibn. Linea de fachada,

Se entiende por fachada de un edificio los paramentos descubiertos que
Cierran y delimitan verticalmente al mismo cualquiera que sea su
posicibn dentro de la parcela.

Se llama linea de fachada a la proyeccién vertical sobre el terreno de
dicha fachada.

5.4.4.Fachada exterior, Linea de edificacién,

LLa fachada, o fachadas, m&s proxima a las alineaciones oficiales de
la parcela se denominara&n fachadas exteriores. La proyeccién vertical
de las fachadas exteriores sobre el plano horizontal se denomina 1fnea
de edificacitn.

5.4.5.Alineaci6n fija de fachada.

Es la alineacién de la edificaci6n definida graficamente en los pPlanos
de ordenaci6n de las Normas Subsidiarias, o de 1los Planes que las
.desarrollen, sobre la cual debe apoyarse la linea de edificacién o
fachada de la edificacisén principal.

ART. 5.5.CONDICIONES DE lPROVECHikIENTO PARA LAS CONSTRUCCIONES
ASIGNADAS A LAS PARCELAS.

5.5.1.Indice de edificabilidad superficial méxima,

Es la mixima relacién de superficie edificable‘que se asigna por las
Normas Subsidiarias a un &mbito edificable. Se expresa en m cuadrados
construibles sobre cada metro cuadrade de suelo.

Segin el ambito de actuacién considerado en el que se detalla el valor
de la edificabilidad,_se aplicars de la forma siguiente:

- Be considerard edificabilidad superficial neta, o sgimplemente
edificabilidad, y se aplicard sobre parcelas netas edificables,
definidas por sus linderos Y las alineaciones oficiales.

- Se considerars edificabilidad superficial bruta y se aplicavid sobre

T e
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la superficie total del &mbito considerado, segin la delimitacién del °
mismo determinada por las Normas Subsidiarias. R

5.5.2.8uperficie méxima construfble,

La méxima superficie que se puede construir en cada &mbito, de acuerdo
con lo asignado por las Normas Subsidiarias, se deducir& multiplicando
-l Indice de edificabilidad, bien sea neto o bruto, por la superficie
del ambito considerado. Vendra expresada en m cuadrados y su aplicacién
se regulard por los criterios siguientes: ‘

A.-A los efectos de su medida, ésta se realizard por el perimetro
envolvente exterior de las construcciones, computando a tal efecto toda
la edificaci6n realizada sobre rasante, incluidos los cuerpos volados
en el caso de estar cubiertos, de tal forma gue si estuviesen cerrados
por uno o dos de sus lados computarin el 60%, y €l 100% en caso de
estar cerrados por tres de sus lados.

B.-En las zonas de vivienda colectiva no se computarsn a efectos de
edificabilidad los soportales, pasajes y plantas bajas di&fanas.

C.-Computard asi mismo la edificacién bajo rasante cuando los s&tanos
© semisOtanos no estén destinados a aparcamiento o a alguna de las
instalaciones para el servicio exclusivo del edificio (calefacci6n,
acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuartos de
basuras, contadores, trasteros, centros de transformaci6n, etc.), o
estando destinados a estos usos superen los 60 m? Gtiles de superficie
por vivienda. '

D.-La edificaci6n bajo cubierta computarsd en las condiciones gue se
exponen en el siguiente punto 5.6.4.

La superficie méxima construfble ser&, por tanto, la resultante de la
suma de las superficies construibles de todas las plantas que componen
la edificacién por encima de la rasafite oficial de la calle, o en su
defecto del terreno en contacto con 13 edificaci6én, mas la superficie
en posicién bajo rasante con las precisiones realizadas en los puntos
A, By C.- :

5.5.3.3uperficie ocupable de parcela edificable,

Es la maxima fraccién de suelo de la parcela edificable que podrés
guedar comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccisén
sobre un plano horizontal de las lfineas externas de toda la edifica-
cién, incluida la situada bajo rasante y los cuerpos volados cerrados

(no los aleros). Se expresa como porcentaje respecto de la superficie
neta de la parcela edificable.

La maxima .superficie de ocupacién se calcularé como resultado de
aplicar el porcentaje fijado sobre la superficie total de 1la parcela
neta y edificable, expresédndose en m cuadrados.

N.N.5.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VILLAMANTA (Madrid).
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Bl cAlculo de la superficie ocupable de parcela edific&ble vendré
expresado en m cuadrados y en este caso Se€ define como régultado.de. ..
multiplicar el frente de parcela por el fondo méximo edificable,. "

descontando, en su caso, la superficie de este fondo gue no COrE sponda
a la parcela. ' . g .

Si 1la zona de ordenanza permite la existencia de edificaciones
auxiliares, la superficie ocupable de estas se expresa Como porcentaje
respecto de la superficie libre de la parcela una vez descontada la
superficie ocupada por la edificaci6én principal.

‘RT. 5.6.CONDICIONES DE FORMA ¥ BUENA CONSTRUCCION.

5.6.1.Tipos edificatorios, :
Se entiende por tipos (o tipologias) edificatorios 1los modelos
constructivos basicos que sirven de contenedores edificados de los usos
permitidos por estas Normas. Su eleccitn se basa en los propios tipos
existentes en el municipio que, o bien se han utilizado tradicionalmen-
te o bien son de reciente aparicifn en Areas nuevas.

Los tipos edificatorios permitidos en cada zona de ordenanza se
aplicarén obligatoriamente a los mismos, definiendo esta Normativa
Urbanistica tanto su morfologia como los param dimensionales que acotan
sus medidas.

Los tipos admisibles son los siguientes:

B.- ifi ion re_medianer

Construccionesg Qque ocupan todo el frente de la alineacibn oficia
correspondiente a su pgrcela, de forma que sus limites se encuentran
en los lindes parcelarios laterales.

En general se puede decir que si la linea de edificacién se localiza
sobre la alineaci6n oficial, y la tipologia que se describe abarca a
l1a totalidad de la manzana considerada, da lugar a las tipologias en
manzana cerrada, y si la linea dewla edificacitn se localiza retran-
queada respecto de la alineacién oficial, con independencia de la
distribucién zonal en el conjunto de la manzana considerada, da lugar
a tipologias agrupadas en hilera o adogadas.

B.- Edifi gaci 6n aislada,

Construcciones gque Se encuentran separadas de otras edificaciones o
lindes parcelarias distintas de la alineacién oficial, en todas las
caras o fachadas de la citada construccifn.

C.- Edificacibn pareada.

 Construccifn que posee una de sus caras unida a uno g6lo de los lindes

N.N.5.S. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VILLAMANTA (Madrid).
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Parcelarios, en contigiidad con otra construccién o edifidg
independencia de su situacién con respecto a la alineacién

D.- Edificacién en blogue,

Construcciones que respondiendo a cualquiera de los tipos descritos en
A, By C puede o ne tener su frente paralelo a la alineacién oficial,
Y la edificacidn principal posee un fondo superior a 10 m, un frente
‘mayor que 15 m, y una altura igual o superior a tres plantas computando
como tal la planta baja.

5-6-2&1&1_&6141@_1@_@1&;;@,_

Es la dimensi6én vertical de 1a misma medida de la' forma siguiente:

icial..

A.-En la i £ i rin

La altura se medirsd desde 1la rasante oficial de la acera para las
tipologfas edificatorias en gue coincida la alineaci6n oficial con la
linea de edificacisdn, o desde la rasante del terreno en contacto con
la edificacién para las tipologfias edificatorias en donde no se cumpla
la condici6n anterior, hasta la cara inferior del forjado que forma el
techo de la Gltima planta por la fachada considerada. En el caso de no
existir este Gltimo forjado la altura se medird hasta la linea definida
por la interseccién del plano de cubierta con el del paramento vertical
exterior considerado. En todos los casos la medida se efectuars en el
punto medio de la fachada que se considere. En edificacién aislada la
comprobacién de la altura se efectuars en todas las fachadas exterio-
res.

Si la calle en que se mide la altura tiene una pendiente comprendida

alineaci6én considerada. En caso de que en algin punto de medida ge
Supere la altura médxima permitida en la zona que se considere, 1l1a
edificacién que se broyecte deberd adecuarse a este limite, bien
banqueandose, etc., en todo caso respetando las dimensiones minimas de
altura libre consideradas para cada plrenta. )

Si la pendiente de la calle o terrenc en la alineacién considerada
tuviese una pendiente comprendida entre los 5° y los 10° Bexagesimales,
la comprobacién anteriormente expuesta se efectuard en las mismas
condiciones cada 9 m, Y si superase los 10° Bexagesimales esta
comprobacitn de efectuars cada € m.

En cualquier caso, tanto si se trata de calles o terrenolsensiblemente
Plano como si tiene pendiente en cualquier grado, la altura medida por
el nimero de plantas, considerada en el pirrafo-que sigue sers asi

mismo restrictiva y limitativa en las condiciones que cada zona de
ordenanza fija.
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También puede expresarse la altura de la edificacién por el nidmerp de
plantas completas que tiene la edificacién sobre la rasante oficia}:—

© en su defecto sobre el terreno en contacto con la edificacién. A tal
efecto computar&n como plantas completas todas aguellas cuyo techo,
cara inferior del forjado que se considere, Be encuentra a mas de 1,25
m sobre la rasante oficial citada, o en su defecto desde el terreno en
contacto con la edificacién considerado en su punto m&s desfavorahble.

B.-En las edificaciones auxiliares,

Esta altura se medird desde la rasante del terrenc hasta el punto mas
elevado de la cubierta. ‘

C.-Edificaci6tn fren 1

En aquellas edificaciones que dan frente a dos calles de diferente
rasante, o cuando en ausencia de aquella existe diferencia entre la la
rasante de la fachada exterior Y la cota del terreno en la fachada
opuesta o interior, la altura de la edificacién se computaré indepen-
dientemente para cada una de las fachadas o alineaciones que se
consideren, debiendo resolver estructuralmente en el cuerpo de la
edificacidn la diferencia de altura significada. :

5.6.3.Altura mixima de la edificacién,

Sera la mayor altura que se podrd alcanzar en aplicacién de lo que
determinan las Presentes Normas Subsidiarias segGn 1la zona de
ordenacién en gue se ubique la edificacién o parcela que se considere.

Podra expresarse tanto en m lineales como en ndmero de plantas miximas
sobre rasante, y su aplicacién se Tregulard por los criterios descritos
en el epigrafe anterior. Si la zona de ordenanza en cuestiébn fijase
ambos limites méximos, altura en m Y nimero miximo de plantas, dichos
limites se considerar&n simult&neamente a efectos de su cumplimiento
Y adecuacién.
. .

La altura se define por su medida en m lineales, medidos sobre 1la
vertical, .0 en nimero de plantas sobre la rasante, contabilizando
siempre la planta baja. : '

5.6.4.pltura libre de pisos,

Es la distancia medida sobre la vertical entre la cara inferior del
techo de una planta y el pavimento de la misma planta, ambos totalmente
terminados y en el punto mas desfavorable en caso de escalonamientos
en planta.

A efectos de estas Normas Urbanisticas ge consideran las siguientes
plantas:

=_Plantas sobre rasante,

[NUGENCM:Pm
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- Planta baja:

Se considera como tal la planta por la gue se produce £
principal a la edificacién, y que sirve de referencia horizontal y ‘cota
cero para la edificacién. Con referencia a la rasante oficial se
situard entre los valores +0,15 m y +1,00 m,

Su altura libre no serd inferior a 280 cm en zona de casco antiguo, ni
inferior a 260 cm en el resto de las &reas.

Si la edificacién es industrial o tiene otro .uso gue no sea el
residencial esta altura libre no seré inferior a 300 cm.

- Plantas altas o planta tipo:

Se consideran como tales las plantas de la ed1£1cac16n situadas por
encima de la planta baja.

Su altura libre no seréd inferior a 260 cm.
- Bajo cubierta o planta bajo cubierta:

Se considera como tal la planta que se sitida por encima del forjado de
techo de la tiltima planta que computa como tal planta sobre rasante en
cada zona considerada, y cuyo espacio se localiza entre el precitado
forjado y los planos gue conforman la cubierta, con independencia de
la estructura portante de esta.

A efectos del computo de edificabilidad total de la edificacifén gue se
considere, y. 51 expresamente. no..se prohlbe en_ la zona de ordenanza
correspondie T1E ‘adscrlpczén del espacio bajo cubierta para usos
vividerds, se con91derara como’ sﬁperficze edificada la superficie que
tenga una altura 11bre 1gua1 o superior a 1,50 m.

Plan joc ra : ::

- Semisétano:

Es aquella cuyo techo, terminado, se encuentra en todos sus puntos por
encima de la rasante oficial, o en su defecto del terreno en contacto
con la edificaci6n, mds de veinticinco centimetros (25 cm) y menos de
un metro (100 cm). Por encima de esta Gltima medida en cualguiera de
los puntos estimados la planta en cuestién se consideraré sobre rasante
-planta baja-, salvo que, por tratarse de terrenos con una pendiente
natural superior a los 10° sexagesimales (17,63%) Bea el Plenc del
Ayuntamiento quien, con base en el Informe de los Servicios Técnicos
Municipales, estime las condiciones en que se ha de considerar esta
planta o fraccién de planta. -

A efectos del computo de edificacitn sobre rasante, computara la
superficie que, considerédndose planta baja segin el parrafo anterior,
- quede delimitada por el poligono que una los puntos en gue la cota de
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la cara del forjado de techo del semisbtano a la rasante considerada

sea de un metro, y si B6lo ocurre esta circunstancia en unt de ‘los-
puntos en que se considera la rasante, el polfgono definido ser ‘el que |
forma la perpendicular por el citado punto a la alineacién y la 13inga"”

que defina la mitad del fondo edificado.

Su altura libre no ser& inferior a 260 cm.
- S6tano:

Es aquella cuyo techo, terminado, se encuentra en todos sus puntos bien
por debajo de la rasante oficial, o en su defecto de la rasante del
terreno en contacto con la edificacién, o bien considerado dicho plano
de techo por encima de las rasantes descritas sin sobrepasar los vein-
ticinco centimetros por encima de las mismas, estableciéndose esta
condicibn en cualquiera de los puntos del perimetro de la edificacién.

Su altura libre no sera inferior a 220 cm.

5.6.5.Cubierta de la edificacibn,

Se entiende por cubierta de la edificacién el elemento, o elementos,
constructivo que cierra la edificacién por encima de la cara superior
del tltimo forjado.

Las cubiertas serén en cualquier caso inclinadas con pendientes minimas
de 20° sexagesimales y mé&ximas de 35° sexagesimales, admitiéndose
excepcionalmente la cubierta plana para soluciones de terrazas

descubiertas siempre y cuando no se wvean desde el viario y =zonas
piblicas.

El espacio existente entre el dltimo forjado y la cubierta podra
destinarse a alojamiento y unirse a la planta inferior sin que exista
forjado intermedio, permitiéndose el uso vividero. Si el espacio
existente entre el dltimo forjado ~cubierta no se une a la planta
inferior, s6lo se permitird el uso ge tratero y almacenaje, en cuyo
caso la cubierta o plano de cubierta debers tener un coeficiente de
transmisién térmica a través de ella inferior a 0,53 kcal/h.m2.°C (0,6
w/m2.°C) y tenga una altura libre media igual o superior a 2,20 my una

altura libre minima de 1,50 m en su punto més desfavorable, en cuyo
caso computard como edificabilidad.

5.6.6.Construcciones por encima de ]a cubierta,
Se permiten por encima de la cubierta, las siguientes construcciones:

A.-Los elementos decorativos Y de remate de cardcter estético que
completan la fachada. -

B.-Los elementos té&cnicos y de servicios, anejos a la edificacién
(almacenamiento de agua, chimeneas, etc.) debiendo quedar en cualquier

DHAEENCLL - 2o, -
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caso inscritos dentro de un plano de 45° gexagesimales apoy&do sobre
la 1fnea de altura méxima permitida en la fachada. Toh

5.6.7.Pared medianera, Linea medianera,

Se entiende por pared medianera aquella que ge construye sobre el
terreno de dos propietarios contiguos. Se entiende por pared contigua
aquella construida dentro de los 1imites de una sola finca, cuya cara
exterior se apoya scbre la linea de la propia linde, y que puede quedar
oculta al adosarle otra pared contigua de.la edificaci6én colindante.
La superficie de pared medianera o contigua que gqueda expuesta a la
intemperie se denomina medianeria. _

Se entiende por linea de medianerfa la proyeccién .vertical sobre el
terreno de la pared contigua o de la mitad de la pared medianera.

las medianerfas gque gqueden al descubierto, bien por realizarse
edificaciftn de diferente altura sobre paredes contiguas o medianeras,
o bien por derribo de una de las construcciones, deberé&n tratarse como
fachadas por el particular o propietario causante de su exposicién a
vistas, debiendo ser su tratamiento al menos por enfoscado o pintado.

Su uso y servidumbres atenderdn a lo establecido en su caso en el
Ccédigo Civil y demas normativa de aplicacién.

5.6.8.Cuerpos salientes sobre la Jinea de fachada.

Se entiende por tales a los elementos construidos que giendo solidarios
y pertenecientes a la edificaci6bn, sobresalen de la misma por delante
del plano gue contiene a cada fachada.

Estos cuerpos salientes podrén ser cerrados (miradores, galerias Yy
cuerpos edificados opacos) o abiertos. (balcones) .

' Yoo,
Se prohiben los cuerpos salientes gque disten menos de 3,20 m desde
cualquiera de sus puntos a la rasante de la acera O terreno.

Se prohiben cuerpos salientes en calles de ancho inferior a 6 m.

En calles de ancho mayor o igual a 6 m y menor de 8 m Be permiten
cuerpos salientes con un vuelo no superior a 0,40 m. En calles de ancho
igual o mayor de 8 m y menor de 10 m se permiten cuerpos salientes con
un vuelo no superior a los 0,60 m. Por dltimo, en calles de ancho igual
o superior a los 10 m se permiten cuerpos salientes con un vuelo no
superior a leos 0,70 m.

En cualquier caso los cuerpos palientes deberén retranguearse 0,60 m
del encintado de la calle o de la linea de arbolado existente.

La longitud méxima, medida en la direccién paralela a la fachada, de
cad. balcén serd de 2,50 m, no permitiéndose la disposicién de balctn

Sl
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corrido a lo largo de toda la fachada, debiendo de dejar uné\sistancia
de separacién mfnima éntre ellos.de 0,80 m.

La distancia mfnima que debers respetar cualquier balcén hasta &1

extremo de la fachada sers de 0,60 m.

5.6.9.Elementos salientes.

Son elementos integrantes de la edificacién, o elementos constructivos
no habitables, de caricter fijo o m6vil, que sobresalen de la linea de
fachada. !

1

Los elementos salientes tales como z6calos, pilares, aleros, gérgolas,
marquesinas, parasoles, rejas y otros semejantes, se limitaran en su
vuelo por las mismas condiciones que las descritas en el epigrafe
anterior, con las siguientes excepciones:

las situaciones TESpecto de su posicién en 1la fachada, que podran
sobresalir un méximo de 0,10 m respecto de 1a linea de fachada.

>-6.10.Entrantes de la linea de fachada,

contiene a la fachada mas cercana a la alineacisn exterior, quedando

Los entrantes seran de los siguientes tipos:.

A.-En planta baja: patios paralelos a la alineacién oficial, pasadizos
perpendiculares y oblicuos con dngulo mayor de 60° Bexagesimales a 1a
alineacién de la edificacion, espacios aporticados abiertos paralelos
a8 la alineaci6n oficial.

Su ancho minimo sers de 3,00 m, con una altura libre igual a la de la

IUGFﬁﬁ%:”vﬁkfx'
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planta baja.

w . -_#,
B.-Por encima de la planta baja: Terrazas cubiertas o descubiertasi=ss—"

anchz minimo serd de 1,50 m y su altura libre igual a la de la planta
donde se localice.

5.6..1.Pati e Jluces ventilacién

Se dsIinen como patios de luces y ventilacifn al espacio no edificado
situzdo dentro del cuerpo edificable principal, destinados a proporcio-

nar .2z y ventilacidn a las dependencias que dan.a €l, sean o no piezas
habizzbles. ;

Se sstablecen las siguientes condiciones de dimensiones y superficie
de dichos patios: .

! - Pe-io errados.

La distancia entre los paramentos opuestos de los patios cerrados se

establece en funcion del uso de los locales que abren a ellos y de la
altura del patio (H).

La altura (H) del patio se medird desde el nivel del pavimento de las
viviendas o estancias més bajas, cuyos locales abren a &1, hasta la

linea de coronacifn superior de la fé&brica del paramento frontal
considerado.

En lz tabla siguiente se determinan las distancias minimas requeridas.

bt b )
TABLA. DIMENSIONES DE PATIOS CERRADOS. o
Distancia entre el paramento con Distancia ene pararmentos late-
hueceo y el paramento frontal, rales ciegos. -
Uso del locp -
Peremento frontel  Paramento fromtal Paramento fronis:  Paramento fronta!
con huecos. ciego. con huecos. ciego.
A B c D
* Dormitario (D) 0.40H 0,32 H 032 H 0.26 H
* Cocina-comedor(K-C) 3.30m 3.00m KA 270m
® Cocina(K) 0,30 H 0.24 H 0,24 H 0,19 H
- 3.00m 2.70m 2.70m 240m
° Escelers, omos usOS 0.25 H 0.20H 0208 .16 H
' 2,70m 240m 2.40m 210m

g
|
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las dimensiones A, B o C de los patios interiores, correspondientes 87
paramentos con huecos de dormitorio (D) o de cocina-comedor (K+C) ‘s
podrén reducirse hasta llegar a ser 0,30 H a condicién de.gue 1la#"
Superficie de planta del patio, obtenida a partir de las dimensidnes
minimas que resultan del cuadro, se incremente en la misma proporcién

en que se disminuya la dimensién A, BocC.

Los patios situados en 1as medianerfas de los edificios cumplirén las
anteriores condiciones considerandose como paramento frontal ciego el
plano de medianeria, o bien se podrd considerar como patio Gnico
mancomunado perteneciente a dog edificios colindantes si se formaliza
para ello escritura pdblica adecuada y se procede a la inscripcitn de
dicha condicién en el Registro de 1la Propiedad ton respecto a ambas
fincas. :

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular, las

s

Ningin patio cerrado tendrs la consideracién de espacio exterior, salvo
que sea patio de manzana establecido en los planos de ordenacién.

5.6.12 .acceso.

Se entiende por tal cualquier hueco de 1a edificacién que permite el
acceso al interior de la edificacién © de la parcela.

Los accesos a 1la vivienda, en edificaciones multifamiliares o
colectivas tendrén un ancho minimo de 1,50 m Y una altura libre minima
de 2,60 m, y en viviendas unifamiliares 1,00 m de ancho y 2,40 m de
altura.

Los portones y cancelas de acceso al interior de la parcela tendran un
ancho méximo de 2,50 m Y una altura®libre méxima de 4,00 m.

En el caso de que sean de material metdlico, debersn miniarse Y
limpiarse posteriormente.

La abertura de las hojas se efectuard hacia el interior de 1la
edificacién o parcela. No obstante si se trata de edificaciones de ‘uso
piblico, cualquiera que sea su naturaleza, las hojas abrirén hacia
afuera debiendo quedar el hueco retranqueado hacia el interior en 1a
profundidad equivalente al ancho de 1a hoja de cierre cuando menos.

Todo acceso a la edificacién debers estar convenientemente sefializado
de manera gue sea reconocible e identificable a cualquier hora del dfa
Y desde la acera opuesta de la calle. )

En las construcciones destinadas a usos distintos del residencial
unifamiliar, el acceso permitird su utilizacién gin dificultad a

WL mx A Dimjry bovivimy e o0
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personas con movilidad reducida, bien por edad (ancianos ¥
bien por disminuci6én de su capacidad fisica de forma temporal o
permanente. e N

En las construcciones que ademds se consideren de uso pdblico (con
independencia de su titularidad) esta accesibilidad deberé garantizarse
en su interior, doté&ndolo de barandillas, pasamanos Yy elementos
complementarios para facilitar el desplazamiento a los itinerarios
interiores de uso piblico, con disefios y formas adecuadas a los
sentidos de circulacién y a los recorridos previsibles.

5.6.13.Escaleras,

Se entiende por tales los elementos de comunicacién vertical entre las
plantas del edificio. )

El ancho minimo de 1la escalera serd de 0,80 m en viviendas
unifamiliares, 1,10 m en edificios de viviendas (multifamiliar), y 1,20
m en edificios piiblicos y de uso piblico, debiendo en cualquier caso
cumplir simulténeamente la normativa sectorial vigente que les sea de
aplicacién. )

Se admite la iluminacién y ventilacién de escaleras con lucernarios
cenitales de superficie en planta igual o superior a los dos tercios
(2/3) de la que tenga la caja de escaleras para edificios de hasta tres
plantas (incluida la baja).

La dimensién de los peldafios se determinard de forma que cumpla la
siguiente expresitn: .

0,60 m<h + 2t < 0,64 m

Siendo "h" la dimensién de la huella en m y "t" la altura de la tabica
en metros, oscilando dichas dimensiones entre los sigientes valores:
b -

0,20m >t > 0,14 m ' i
0,36 m >h > 0,24 m

5.6.14.Cerramientos exteriores.

Se entiende por cerramientos exteriores todos los elementos de las
construcciones y edificaciones susceptibles de ser visibles desde la
via puablica.

En todos los casos deberé&n cumplir las siguientes condiciones:

A.-Las fachadas de la edificacién, vallados de parcelas, deberén
enfoscarse en sus caras exteriores de forma que permitan la aplicacién
de pinturas, encalados, etc., © bien ejecutarse exteriormente con

T e iy romaia
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1adrillo © elementos vistos cuando Se€ realicen con materi leg de puen

aspecto. reducida conservdciﬁn Y coloraciﬁn adecuada a entorno., .

giempre que ello no esté prohibidb por 1las con61C1ones partxqulares de
: ' g .

las distintas zONas de ordenacxén.

gjempre QU€ no Se determine en contrd o en mayor cuantia €n las
diferentes zonas de ordenanza. ge exige el empled de piedra natural.
faprica de 1adrillo © chapado. €D el treintd por ciento (30%) de la
superficie de 1las fachadas © paramentos yerticales. A los efectos de
este computo S€ descontara como superficie de par mentos 1a de 108

huecos de puertas Y yentanas.

B.-Las cubiertas de 1las edificaciones prlncipales tendran acebado de

reja de color roio. pizarrad o similares- Tan g6lo.se permmte el usoO de
jacas de £ iprocemento en ejecuciones de cubricion de cubierta en las
ediiicaciones industrlales y en las auxiliares o} secundarlas giempre

gue no S vean desde ningan punte del espacio yprbano pblico. calles.

c.-Los cierres de parcela. cercas © vallados. en definitiva, los

elementos que girven para delimitar © cerrar 1as parcelas o propiedades

deberén cumplir las siguientes,condiciones: '

- Los cierres de parcela con €l espacio piblico podran ejecutarse.
] fa en 1las zonas de

ordenanza © en 1la normativa propia de los gectores, en una parte‘opaca,

a pase 4e mamposte;ia o fabrica de piedra, o chapad® en esté material.

los 2,50 ® en 1as mismas condiciones anteriores: con un cerramiento
permeable a vistas. vegetal. de cerrajeria, rC-. galvo Que
normativa especiflca de la zona que s€ considere estime otros valores

En el suelo No Urbanizable los cerramientos de parcela no podrén ser
opacos nada mas que &n su base con una altura maxima de 1,10m sobre

i u recorrido. y con una altura maxima
2 2, i eg a vistas.
como Por ejemplo getos vegetales, mallazos. cerrajeria. alambrado sin

paas., etc.

- Queda expresamente prohibida la preparacién o aperturd de hueco8 en
cercados Y yallados que No ge ajusten a lo establecido en la presente
Normativa-

- En su ejecucién se oireceran las guficientes garantias de estabilidad
frente 8 jmpactos horizcntales vy acciones horizontales continuas -
materiales utilizados: gu aspecte Y calidad. cuidaran su puen aspector
una reducida conservacibn'y una coloraciﬁn adecuada al entorno en donde
ge sitgen.

- Se prohibe expresamente la incnrporacibn de materiales potencialmente
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Peligrosos, tales como vidrios rotos,

) s T
En todos los elementos Verticales de lag edificaciones Principaleg gue
S€ encuentren en contacto con el terreno, sers necesaria la colocacisn
de un material impermeabilizante que, situvado a una altura no superior

Se aconseja la realizacién de cémaras de aire que aislen la planta baja
de dichas humedades del terreno.

5.6.16.ggngigigngg ig;grigfgﬁ de los lggglgg,

Toda pieza habitable tendrd iluminacien Y ventilaci6n directag desde
el exterior por medio de huecos dge Superficie total np inferior a un
OCtavo y un sexto respectivamente de ]a superficie que tenga el local

que se considere.

El resto de las condiciones interiores de 1a edificacién se regula en
las presentes Normas Urbanisticas bPara cada uso en concreto,

5.6.17.Egrm§§ivg de rango Buperior,

SN Doaen beey s cancios qua [

CUNRsE bR PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE VILL AMANTA (Madrid).

- B6 -

; 130



