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TITULO 6. PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE SUS
RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO 6.1. DETERMINACIONES GENERALES
Articulo 6.1.1 Definicién (N-1)

Las determinaciones generales son las condiciones a que ha de sujetarse la edificaciéon por
sus propias caracteristicas y por su relaciéon con el entorno.

Articulo 6.1.2 Clases de condiciones (N-1)

1. La edificacién cumplird las condiciones que se detallan en los Capitulos siguientes,
referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicion en la parcela.

c) Condiciones de ocupacién de la parcela.

d) Condiciones de edificabilidad.

e) Condiciones de volumen y forma.

f)  Condiciones de calidad e higiene.

g) Condiciones de las dotaciones de servicios de los edificios.
h) Condiciones de seguridad.

i)  Condiciones estéticas.

2. Las condiciones generales de la edificacién y de sus relaciones con el entorno seran de
aplicacion en las condiciones que se regulan en el presente Titulo, salvo indicacién en
contra en el régimen de los usos, en la regulacion particular de la norma zonal de
aplicacion, o en las ordenanzas particulares de los planeamientos de desarrollo, que
podran establecer condiciones particulares que no desvirtien las establecidas en estas
Normas.

3. Laedificacion deberd satisfacer, ademas, las condiciones contenidas en el Titulo 7, seguin
el uso a que se destine el edificio o los locales, salvo indicaciéon en contra de la norma
zonal de aplicacién o en la ordenanza particular del planeamiento incorporado o de
desarrollo, si bien estos ultimos podran establecer condiciones particulares que no
desvirtlen las establecidas en estas Normas.
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CAPITULO 6.2. CONDICIONES DE LA PARCELA EDIFICABLE
Articulo 6.2.1 Definicién (N-1)

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se entiende por
parcela la superficie real de terreno deslindada como unidad predial e independiente.

Articulo 6.2.2 Aplicacién (N-2)

Son de aplicacién en las obras de nueva edificacién salvo en las de reconstruccidon y se regulan
en el régimen correspondiente al uso a que se destina, en la norma zonal de aplicacién o en
las figuras de planeamiento incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General.

Articulo 6.2.3 Delimitacién e identificacion de las parcelas (N-2)

1.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos, su superficie y, en su
caso, por el coédigo urbanistico. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle o
vias a que den frente y su nimero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el
plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacion, parcelacién
0 compensaciéon que se aprueben vy, en su defecto, en los planos catastrales.

Articulo 6.2.4 Linderos (N-2)

1.
2.

Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus colindantes.

Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que dé
frente.

En parcelas con un solo lindero frontal, se entenderd como testero el opuesto al mismo
y el resto seran linderos laterales.

En parcelas con mas de un lindero frontal, seran linderos laterales los restantes.

Articulo 6.2.5 Alineacion oficial, exterior o publica (N-2)

1.

Es la linea sefalada por el planeamiento para establecer el limite que separa los suelos
destinados a via publica o espacios libres publicos, de las parcelas edificables o del
espacio interpuesto definido en el articulo 6.2.10. En las parcelas ya edificadas y en
ausencia de otra definicion de alineacién exterior, se considerard como tal la linea
marcada por la interseccién del cerramiento de la parcela o de la fachada del edificio, en
su caso, con el terreno.

Asimismo, en el Plano de Ordenacién se seialan como alineaciones oficiales las lineas
que distinguen espacios publicos de distinta calificacién.

La determinacion de alineaciones oficiales en el suelo urbano comun/consolidado se
realizara sobre la base del Plano de Ordenacién a escala uno a cuatro mil (1/4000). Con
la finalidad de evitar la aplicacién del régimen de fuera de ordenacién salvo por razones
sustantivas que se desprendan directamente de las determinaciones del propio Plano de
Ordenacién, se tendran en cuenta los criterios siguientes: mantenimiento de las
alineaciones consolidadas por la edificacién existente, mantenimiento de las secciones
viarias existentes, continuidad entre alineaciones enfrentadas, similitud de los chaflanes
y esquinas concurrentes en las intersecciones de la trama urbana, asi como otros de
analoga naturaleza.
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3. Alineacion oficial en volumetria especifica: El Plano de Ordenacién dibuja, para mejor
comprensién de la ciudad, las alineaciones de las vias publicas mas significativas.

Estas alineaciones no presuponen la inexistencia de espacios interiores que sean via
publica o espacios libres de uso publico, para cuya determinacion se estard a lo
establecido al respecto en el articulo 8.3.3.3.

Articulo 6.2.6 Dimension de linderos (N-2)

Es la establecida por estas Normas, o en la Ordenanza particular del planeamiento
correspondiente del Plan General, para uno o varios linderos de parcela, expresada en valor
absoluto o como relacién entre linderos.

Articulo 6.2.7 Superficie de la parcela (N-2)

Es la dimensidn, en proyeccion horizontal, del area comprendida dentro de los linderos de
una parcela.

Articulo 6.2.8 Parcela minima (N-2)

Es la superficie que desde el Plan General, en la norma zonal o en la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente se defina como minima para que una parcela pueda ser
edificable.

Articulo 6.2.9 Parcela edificable (N-2)
Es la parte de la parcela comprendida dentro de las alineaciones oficiales.
Articulo 6.2.10 Solar (N-1)

1. Tienen la consideracion de solar aquellas parcelas de suelo urbano aptas para la
edificacién que rednan los siguientes requisitos:

a) Que estén dotados de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas
y suministro de energia eléctrica.

b) Que las vias previstas en el planeamiento con las que linde la parcela tengan
pavimentada la calzada y encintado de aceras.

Se exceptuan aquellas vias que estén incluidas en instrumentos de planeamiento o
gestién que no afecten a la parcela, siempre y cuando existan otras vias que
cumplan la condicién del parrafo anterior.

c) Que tengan senaladas alineaciones y rasantes.

2. En los supuestos en los que el presente Plan General requiera, para su ejecucion, la
aprobacion de un instrumento de planeamiento intermedio que afecte a la parcela, se
estara en todo caso con caracter general, a los requisitos de urbanizacién sefalados en
el apartado 1, asi como a los que adicionalmente se establezcan en dicho instrumento
de desarrollo.

3. Tendran también tal consideraciéon aquellas parcelas que a través de un espacio
interpuesto aseguren su permanente y funcional conexién con las vias o espacios libres
publicos al que necesariamente dicho espacio dara frente.
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Para establecer el espacio interpuesto serd necesario Estudio de Detalle y posterior
licencia de parcelacion, que deberan cumplir las siguientes condiciones:

a)

El espacio interpuesto tendrd cardcter privado y estard vinculado
permanentemente a cada una de las parcelas ordenadas, estableciéndose el
régimen juridico privado que garantice esta vinculacién.

El frente del espacio interpuesto en contacto con la via o espacio publico tendra
una longitud igual o superior a la establecida como frente minimo de parcela en la
norma zonal u ordenanza particular correspondiente, pudiendo inscribirse en su
interior un circulo de didmetro igual a dicha longitud. Igual condicién se aplicara a
cada una de las parcelas ordenadas.

La superficie de las parcelas ordenadas serd igual o superior al cincuenta por ciento
(50%) de la superficie minima de parcela exigida para parcelaciones, reparcelaciones
y segregaciones por la norma zonal u ordenanza particular de aplicacién. El nimero
de parcelas privativas ordenadas no sera superior al que resulte de la superficie total
de la parcela original dividida por la superficie de parcela minima normativa.

El espacio interpuesto garantizara la accesibilidad, seguridad y conexién de las
parcelas ordenadas con las infraestructuras de servicios urbanos de abastecimiento
de aguas, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

La via publica a que dé frente el espacio interpuesto deberd contar con
pavimentacion de calzada y encintado de aceras.

El espacio interpuesto podra edificarse en su totalidad bajo rasante con destino a
dotaciones o instalaciones al servicio de los edificios de las parcelas a las que se
vincula. Sobre rasante solo podran disponerse los elementos admitidos en el
articulo 6.10.20.2, asi como las construcciones auxiliares imprescindibles para
resolver el acceso a la edificacién bajo rasante.

Las condiciones de edificacidon y uso del espacio interpuesto podran ser distribuidas
en las parcelas a las que se vincula, en la forma que se determine en el Estudio de
Detalle.

El mantenimiento y conservacién del espacio interpuesto corresponderd a los
propietarios de las parcelas a las que se vincula.

Previa o simultdneamente al otorgamiento de la licencia de edificacion de
cualquiera de las parcelas vinculadas al espacio interpuesto, debera autorizarse la
ejecucion del mismo en la forma que establezca la Ordenanza que regule los medios
de intervencién urbanisticos.
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CAPITULO 6.3. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA
Articulo 6.3.1 Definicién (N-1)

Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela
edificable, y se definen en las normas zonales o en las ordenanzas particulares del
planeamiento correspondiente. Podran ser de caracter imperativo o dispositivo, segun
respondan a posicionamientos obligados desde el Plan General o los instrumentos de
planeamiento mencionados, o a parametros que limitan la posicién de la edificacion en la
parcela.

Articulo 6.3.2 Aplicacién (N-2)

Las condiciones que determinan la posicion del edificio dentro de las parcelas edificables
seran exigibles tanto en obras de nueva edificacién, salvo en las de reconstrucciéon, como en
aquellas otras que impliquen modificacién de los pardmetros de posicién.

Articulo 6.3.3 Elementos de referencia (N-2)

Son el conjunto de pardmetros segln los cuales se determina la posicién del edificio en la
parcela. Pueden ser referencias planimétricas, altimétricas o propias del edificio.

Atrticulo 6.3.3. bis Volumen construido

Es el definido por las fachadas y cubiertas de la edificacion sobre rasante y por los
cerramientos de la edificacién subterranea bajo rasante.

Articulo 6.3.4 Referencias planimétricas de la parcela (N-2)

Sirven para determinar la posiciéon de la proyeccion horizontal del edificio. Se emplean en las
presentes Normas las siguientes:

a) Linderos: Definidos en el art. 6.2.4.
b) Alineacién oficial, exterior o publica: Definida en el art. 6.2.5.

c) Alineacion interior o privada: Es la linea que sefiala el planeamiento para establecer
la separacién entre la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacion y
el espacio libre de la parcela.

d) Alineacion virtual en plantas superiores: Es la linea que sefiala el planeamiento para
establecer la posicién de la fachada del edificio en plantas por encima de la baja.

e) Alineacion remitida para sustitucion o reconstruccion: Aquella alineacion definida
en los planeamientos incorporados, especificos o de desarrollo, a la que debera
someterse la nueva edificacion.

Articulo 6.3.5 Referencias altimétricas del terreno (N-2)
Sirven para determinar la cota o nivel de la implantacidn de la urbanizacién y de la edificacion:

a) Rasante: Es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias
publicas, tomado, salvo indicacién contraria, en el eje de la via. En los viales ya
ejecutados y en ausencia de otra definicién de la rasante se considerara como tal el
perfil existente.
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b)

Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de
ejecutar la obra urbanizadora.

Cota de origen y referencia: La que se define en el planeamiento como origen para
la medicion de la altura del edificio, considerandose en edificacion aislada la cota de
nivelacién de planta baja, que se tomard como cota cero (0) y en edificacion en
manzana cerrada la rasante de la acera en el punto medio de la linea de fachada.

No obstante, las normas zonales, las ordenanzas particulares de las areas del
planeamiento correspondiente del Plan General, pueden determinar la situacién o
elemento que se instituye como cota de origen o referencia.

En ningln caso la cota de origen y referencia podra situarse por encima de la cota
de nivelacién de la planta baja.

Para las intervenciones distintas a las obras de ampliacion y reestructuracién total
o general en edificios existentes, se considerard como cota de origen y referencia
la de nivelacion de planta baja, entendiéndose ésta como la definida en la licencia
de construccién del edificio o, en su defecto, como la planta del edificio que retina
los requisitos establecidos para la planta baja en el articulo 6.6.15.1.

Cuando se instituya como cota de origen y referencia la de nivelacién de planta baja
y por las necesidades de la edificacidon o por las caracteristicas del terreno en que
se asiente, deba escalonarse la misma, la medicion de las alturas se realizard de
forma independiente en cada una de las plataformas que la componga, sin que dicho
escalonamiento de planta baja pueda traducirse en exceso de altura.

Articulo 6.3.6 Referencias de la edificacion (N-2)

En la regulacion del Plan General se emplean las referencias de la edificacién que a
continuacién se enumeran:

a)

b)

Cerramiento: Cerca situada sobre los linderos que delimita una parcela.

Fachadas: Aquellas superficies que junto con las cubiertas, por encima del terreno,
separan el espacio edificado del no edificado, y que contienen en su interior todos
los elementos constructivos del edificio, excepcion hecha de los vuelos o salientes
autorizados, salvo terrazas.

Segln su posicién en el edificio se clasifican en:

i)  Exteriores: Cuando son visibles desde las vias o espacios libres en general,
excepcion hecha de las que delimitan los patios de parcela cerrados.

ii) Interiores: Las que delimitan los patios de parcela cerrados.

iii) Medianeras: Aquellas superficies verticales que se sitian sobre linderos de la
parcela que no retnen la condicién de alineacién oficial.

Linea de edificacion: Es el perimetro exterior de la superficie minima horizontal que
comprende en su interior todas las proyecciones horizontales de las fachadas de la
edificacién sobre rasante.
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Articulo 6.3.7 Posicion de la edificacién y/o del cerramiento respecto a la alineacién oficial,
exterior o publica (N-2)

1.

Respecto a la alineacién oficial, la edificacién y/o el cerramiento podra estar en alguna
de estas situaciones:

a) Alineada: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con la
alineacion oficial.

b) Fuera de alineacion: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la
alineacion oficial.

c) Remetida o retranqueada: Cuando la linea de edificacién o el cerramiento es interior
a la alineacion oficial.

Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas
Normas, o en las ordenanzas particulares de las Areas de planeamiento correspondiente
del Plan General, ninguna parte ni elemento de la edificaciéon, sobre o bajo rasante podra
quedar fuera de alineacién. Asimismo, cuando se edifiquen, no podrd mantenerse en el
interior de las parcelas edificables ninglin elemento perteneciente a los servicios
publicos municipales.

Articulo 6.3.8 Separacion a linderos (N-2)

1.

Es la distancia entre cada punto de la fachada del edificio y el lindero de referencia mas
préximo, medida perpendicularmente respecto a un plano vertical apoyado en dicho
lindero.

Salvo determinacion especifica en la normativa particular del uso al que se destine, de la
norma zonal u ordenanza particular de las Areas de planeamiento correspondiente del
Plan General, el espacio de separacién a linderos podrd ocuparse por plantas bajo
rasante que, en la zona establecida como separacion minima al lindero, seran
enteramente subterrdneas o se adosaran al lindero segin lo regulado en el articulo
6.3.13.

En las zonas de separacién a linderos, se admiten las instalaciones reguladas en el
articulo 6.10.20, apartado 2.

Articulo 6.3.9 Retranqueo (N-2)

1.

Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacion y la
alineacién oficial, u otro elemento de referencia de las vias o espacios libres de uso
publico que fije la norma zonal de aplicacién, la ordenanza particular del planeamiento
correspondiente, o instrumento de desarrollo del Plan General. Puede darse como valor
fijo obligado o como valor minimo. El retranqueo se medira en la forma determinada para
la separacién a linderos en el art. 6.3.8.

Salvo determinacion en contra en la normativa particular del uso al que se destine, de la
norma zonal u ordenanza particular de las areas de planeamiento correspondiente del
Plan General, el retranqueo podrd ocuparse por plantas bajo rasante; la zona
correspondiente a la establecida como retranqueo minimo en dichas plantas serd
enteramente subterranea.
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3. En las zonas de retranqueo se admiten las instalaciones reguladas en el art. 6.10.20,
apartado 2.

Articulo 6.3.10 Separacion entre edificios (N-2)

1. Esladimensién que separa a sus fachadas exteriores, bien estén sobre la misma parcela,
en parcela colindante o separadas por un vial o espacio libre de uso publico.

2. Se entiende que un edificio cumple una distancia determinada a otro, cuando la distancia
entre cualquier par de puntos situados en una y otra linea de edificacion es igual o
superior a dicha dimension.

Cuando el edificio tenga cuerpos de edificacion de distintas alturas, la anterior condicién
deberd cumplirse para cada uno de ellos; en este caso las lineas de edificaciéon se
entenderan referidas a las fachadas de los correspondientes cuerpos de edificacion.

Articulo 6.3.11 Fondo edificable (N-2)

Es la distancia entre una superficie vertical situada en la alineacion oficial y otra paralela a la
misma situada al interior de la parcela.

Articulo 6.3.12 Area de movimiento de la edificacién (N-2)

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicion del edificio dentro de la parcela
edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacién.

Articulo 6.3.13 Adosamiento a linderos (N-2)

En normas zonales, ordenanzas particulares de las areas de planeamiento correspondiente
del Plan General, correspondientes a tipologia edificatoria de manzana cerrada entre
medianerias, la edificacion se adosard a los linderos en las condiciones establecidas en las
mismas. En aquellos que correspondan a otras tipologias edificatorias se podra adosar a los
linderos en las condiciones siguientes:

1. Cumpliendo las condiciones especificas que al efecto determine la norma zonal u
ordenanza particular de las areas de planeamiento correspondiente del Plan General.

2. Adosandose a los lienzos medianeros de las edificaciones adosadas existentes en las
parcelas colindantes.

3. Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un proyecto de edificacién
conjunto de ejecucidon simultanea suscrito por los propietarios respectivos de las
parcelas colindantes en las que se produce el adosamiento.

4. Adosandose a los linderos en la forma que acuerden los propietarios de las parcelas
colindantes, acuerdo que se formalizard en documento que debera tener acceso al
Registro de la Propiedad, lo que no implicard necesariamente la constituciéon de una
servidumbre de medianeria.
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CAPITULO 6.4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

Articulo 6.4.1 Definicién (N-1)

Son las que definen la superficie de parcela que pueda ser ocupada por edificacién, y la que
debe permanecer libre de construcciones.

Articulo 6.4.2 Aplicacién (N-2)

1.

Las condiciones que se sefalan para determinar la ocupacidon de la parcela por la
edificacion, son de aplicacién en obras de nueva edificacién que supongan nuevas
ocupaciones de suelo. Son establecidas para cada parcela segln la normativa propia del
uso a que se destine, de la norma zonal, y/o de la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General.

Para su aplicacién se utilizardn los pardametros de referencia que se sefialan en los
articulos siguientes.

Articulo 6.4.3 Superficie ocupable (N-2)

1.

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de
ser ocupada por la edificacién.

Su cuantia puede senalarse:

a) Indirectamente: Como conjuncién de referencias de posicidn, siendo entonces
coincidente con el drea de movimiento.

b) Directamente: Mediante la asignacién de un coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupaciéon se distingue la
ocupacioén de las plantas sobre rasante y la de las plantas bajo rasante.

Salvo mayores limitaciones fijadas en otras clases de condiciones, en la norma zonal, o
en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente del Plan General, las
construcciones bajo rasante, podran ocupar los espacios correspondientes a
retranqueos y de separacion a linderos. En los espacios correspondientes de separacién
minima a linderos y retranqueos minimos las construcciones bajo rasante seran
enteramente subterrdneas o se adosaran al lindero segin lo regulado en el articulo
6.3.13.

Articulo 6.4.4 Superficie ocupada (N-2)

a) Sobre rasante: Es la superficie comprendida dentro de la linea de edificacion.

i)  La superficie de los patios de parcela cerrados se descontara de la superficie
ocupada, siempre que no estén edificados sobre rasante. A estos efectos el
cubrimiento de patios regulado en el art. 6.7.21 no se considerard como
edificacién.

ii) La ocupacidén serd necesariamente inferior o igual al valor de la superficie
ocupable fijado en la norma zonal, o en la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente del Plan General.
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b) Bajo rasante: Es la superficie en proyeccion horizontal de las plantas bajo rasante
admitidas por la norma zonal, o la ordenanza particular del planeamiento
correspondiente del Plan General.

Articulo 6.4.5 Coeficiente de ocupacion (N-2)

1. Se entiende por coeficiente de ocupacién la relacién entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupaciéon maxima. Si de la conjuncién
de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicidn se concluyese una
ocupacién menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 6.4.6 Supefficie libre de parcela (N-2)

Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupada por la edificacion sobre rasante.
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CAPITULO 6.5. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Articulo 6.5.1 Definicién (N-1)

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que limitan la superficie de las edificaciones
que pueden construirse en una parcela.

Articulo 6.5.2 Aplicacién (N-2)

1. Las condiciones que se sefalen para determinar la edificabilidad son de aplicacién para
todas las obras de nueva edificacién y reestructuracion, y para el resto de las obras en
los edificios que alteren la superficie edificada. Se establecen para cada parcela segun el
uso a que se destine, por la norma zonal, o por la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General.

2. Para su aplicacion se utilizaran los pardmetros de referencia que se sefialan en los
articulos siguientes.

Articulo 6.5.2 bis Superficie construida

A los efectos de estas normas, la superficie construida por planta es la comprendida dentro
del perimetro de la planta considerada, siendo la superficie construida total del edificio la
suma de la superficie construida de todas las plantas que lo constituyen, incluyendo en ésta
la superficie de los espacios bajo cubierta cuando tengan posibilidad de utilizacion.

Articulo 6.5.3 Superficie edificada por planta (N-2)

La superficie edificada por planta es el resultado de excluir de la superficie construida por
planta definida en el articulo anterior, las zonas o cuantias que a continuacién se enumeran y
las que a estos efectos se establecen en las normas zonales o condiciones particulares de los
usos:

a) Los espacios didfanos de planta baja carentes de cerramiento como son los
soportales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, las plantas bajas
porticadas y otros espacios similares, los cuales solo podran delimitarse por razones
de seguridad mediante elementos de cerrajeria en los que predomine el hueco sobre
el macizo en una proporcion igual o superior al setenta y cinco por ciento (75%),
uniformemente repartida.

b) Losentrepisos vy los patios de parcela cubiertos, conforme a lo previsto en el articulo
6.7.21.

c) Los espacios bajo cubierta cuando se destinen a depdsitos u otras instalaciones
generales al servicio del edificio o de otros edificios con los que compartan
instalaciones centralizadas comunitarias.

d) Las construcciones auxiliares cerradas con materiales translicidos y construidos
con estructura ligera y elementos desmontables y reutilizables, las cuales
respetaran las siguientes condiciones:

i) Sufuncidn sera accesoria al servicio del edificio, sin utilizacién privativa ni uso
lucrativo, y con dimensiones proporcionales a su finalidad.

ii)  Su acceso se realizara desde zonas comunes del edificio.
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iii) En edificios en régimen de propiedad horizontal se inscribirdan como elemento
comun en el Registro de la Propiedad.

e) Las superficies destinadas a garaje-aparcamiento en las siguientes situaciones:
i)  En plantas inferiores a la baja incluidos los accesos desde la via publica.

ii)  En planta baja con un limite maximo de veinticinco (25) metros cuadrados Utiles
por plaza, incluida la parte proporcional de accesos, salvo en vivienda
unifamiliar, en la que el limite maximo serd de quince (15) metros cuadrados
utiles por plaza.

iii) En planta de pisos, en edificios de uso exclusivo no residencial como dotacion
al servicio del edificio, siempre y cuando, no se supere la altura maxima
permitida en unidades métricas ni el nimero de plantas, sometida la exclusiéon
del computo a las condiciones establecidas para los usos autorizables cuando
la superficie construida para este uso supere el veinte por ciento (20%) de la
maxima edificable.

f)  Los locales destinados a alojar las instalaciones al servicio del edificio, o de otros
edificios con los que compartan instalaciones centralizadas comunitarias, cuyo
dimensionamiento deberad justificarse, tales como cuartos de calderas y
climatizadores, de generacion, almacenamiento y distribucién de energias
renovables, infraestructuras de telecomunicaciones, depuradoras de piscinas,
maquinarias de ascensores, basuras, contadores y otros analogos; asi como aquellas
otras instalaciones que, sin ser de obligada instalacién, contribuyen a mejorar el
confort y habitabilidad del edificio. Estos locales podran situarse en cualquier planta
de la edificacidon y en construcciones por encima de la altura, debiendo realizarse su
acceso desde zonas comunes de circulacion, considerando a estos efectos como
zona comun el garaje aparcamiento.

No se consideran instalaciones al servicio del edificio, y consiguientemente no se
excluyen del cémputo de la superficie edificada, aquellas intrinsecas del
funcionamiento de la actividad concreta, como cuartos de maquinas de cadmaras
frigorificas, cuartos de compresores y similares.

g) Los espacios destinados a carga y descarga cuando constituyan dotacién al servicio
de los usos del edificio, asi como los accesos a los mismos.

h) Los locales destinados a albergar centros de transformacion de acuerdo con lo
determinado en el articulo 7.13.8, asi como los locales que alojen equipos de redes
urbanas de climatizaciéon y comunidades energéticas.

i)  Chimeneas, conductos o conjuntos de conductos de ventilacién o alojamiento de
instalaciones con dimensiones superiores a veinticinco (25) decimetros cuadrados.
La exclusion incluira la superficie del propio hueco y la del cincuenta por ciento (50
%) del cerramiento que lo delimita.

)} Los huecos de aparatos elevadores. La exclusion incluird la superficie del propio
hueco y la del cincuenta por ciento (50%) del cerramiento que lo delimita.
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k)

n)

t)

Los balcones, balconadas, miradores y jardineras que, dispuestos en las fachadas
exteriores, respeten las condiciones del articulo 6.6.19.

Las terrazas descubiertas y aquellas que, aun resultando cubiertas, la cubricion se
situe, al menos, dos plantas por encima de su suelo.

En la categoria de vivienda colectiva, los primeros tres (3) metros cuadrados de
superficie destinada a tendedero en cada vivienda, exenciéon que podra alcanzar
cuatro (4) metros cuadrados cuando se prevea en él la preinstalacion o instalaciéon
de los equipos de climatizacién y/o los depésitos de acumulacién de la instalacion
de captacién solar para la vivienda.

Los trasteros que cumplan las condiciones seialadas en el articulo 7.3.4.6, apartado
b), en categoria de vivienda colectiva.

Las zonas comunitarias que cumplan las condiciones del articulo 7.3.4.6, apartado
c), en la categoria de vivienda colectiva.

El espesor de los muros de cerramiento que exceda de veinticinco (25) centimetros
con la finalidad de aumentar el aislamiento térmico y acustico y la eficiencia
energética del edificio mediante cualquier tecnologia.

En obras de rehabilitacién, que afecten de manera integral a un edificio, los
incrementos del espesor de las fachadas que cumplan las condiciones del articulo
6.6.19.

Las galerias acristaladas bioclimaticas que respeten las condiciones del articulo
6.6.19.

Los locales que, situados en planta baja o en plantas inferiores a la baja, se destinen
a la guarda de bicicletas y otros vehiculos de movilidad personal, como patinetes y
similares, con el limite de superficie de ciento treinta (130) decimetros cuadrados
por el nimero de bicicletas exigible como dotacién, los cuales estaran dotados de
los elementos necesarios para cumplir con su finalidad.

En las obras en los edificios, con la finalidad de resolver su adecuacién a las
condiciones normativas de accesibilidad, las rampas y los elementos mecanicos que
se proyecten con dicho fin.

En edificios residenciales existentes, las torres de ascensor que se incorporen
adosadas a fachada sobre suelo publico en virtud de lo previsto en los articulos
7.8.3.5 y 7.14.5.3; asi como las torres de ascensor que se sitlen sobre espacio
privado en las condiciones del articulo 6.10.20.2.h. Se considera como torre de
ascensor el conjunto de ascensor y, en su caso, escalera y plataformas de
comunicacién con el edificio existente.

Cuando la normativa de seguridad en caso de incendio exija mas de una escalera, la
superficie ocupada por las escaleras adicionales de evacuacién que hayan de
disponerse, asi como la superficie de las zonas de refugio cuando éstas sean
preceptivas.

Cuando las escaleras, pasillos, distribuidores se sobredimensionen respecto del
minimo determinado en las normativas en materia de seguridad de utilizacién y
accesibilidad y seguridad en caso de incendio, la superficie correspondiente al
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exceso sobre el minimo establecido normativamente. La misma exclusién se
aplicara a portales en la categoria de vivienda colectiva del uso residencial, cuando
se sobredimensionen sobre el minimo normativo.

X)  En parcelas calificadas como uso dotacional de servicios colectivos, los espacios
situados en plantas inferiores a la baja destinados a almacenes, vestuarios, aseos,
cuartos de lavanderia, oficios de limpieza y otras dependencias auxiliares similares,
sin permanencia habitual de personas.

y) Los pasillos y escaleras cuando sirvan exclusivamente a zonas que, segun los
apartados anteriores, se excluyan del cémputo de la superficie edificada.

z)  En vivienda unifamiliar, cualquiera que sea su tipologia, tanto sobre como bajo
rasante, solo se excluyen del computo de la superficie edificada las cuantias
recogidas en los apartados a), b), ¢), ), j), p), ), t), u) e y). La superficie de los locales
de instalaciones contemplados en el apartado f) se excluiran exclusivamente cuando
se sitlen en plantas bajo rasante.

Articulo 6.5.4 Superficie edificada total (N-2)

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio,
calculada de acuerdo con las determinaciones del articulo anterior.

Articulo 6.5.5 Superficie util (N-2)

1.

Se entiende por superficie Gtil de un local la comprendida en el interior de sus
paramentos verticales y que es de directa utilizacién para el uso a que se destine. Es
superficie util de una planta o del edificio la suma de las superficies utiles de los locales
que lo integran.

La mediciéon de la superficie util se hard siempre a cara interior de paramentos
terminados.

Articulo 6.5.6 Superficie edificable o edificabilidad (N-2)

1.

Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela o en un area determinada y puede ser fijado en el
planeamiento mediante:

a) Laconjuncién de las determinaciones de posicidn, forma y volumen sobre la parcela.
b) El coeficiente de edificabilidad.

c) Una cantidad concreta.

Articulo 6.5.7 Coeficiente de edificabilidad (N-2)

1.

El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la
superficie de la proyeccion horizontal de referencia.

Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie total de un dmbito de
ordenacion.
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b) Edificabilidad neta: Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la parcela edificable.

La determinacién del coeficiente de edificabilidad se entiende como el senalamiento de una
edificabilidad maxima; si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicidn, ocupacién, forma y volumen resultase una superficie total edificable

menor, sera este el valor que sea de aplicacion.
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CAPITULO 6.6. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.6.1 Definicion (N-1)

Son las que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las construcciones.
Articulo 6.6.2 Aplicacion (N-2)

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 condicidn afectada por la alteracion.
Se concretan en la normativa propia del uso a que se destine, en la norma zonal de aplicacion
o en la ordenanza particular de los planeamientos correspondientes.

Articulo 6.6.3 Sélido capaz (N-2)

Es el volumen, definido en el planeamiento o norma zonal de aplicacion, dentro del cual debe
inscribirse la totalidad de la edificacién sobre rasante, excepto los salientes autorizados.

Atrticulo 6.6.3 bis Volumen construido

Es el definido por las fachadas y cubiertas de la edificaciéon sobre rasante y por los cerramientos
de la edificacion subterranea bajo rasante.

Articulo 6.6.4 Altura del edificio (N-2)

Es la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale de un plano horizontal situado
en su cota de origen y referencia. Para su medicion se utilizaran unidades métricas o nimero
de plantas del edificio.

Articulo 6.6.5 Referencias altimétricas de los edificios (N-2)

Son las que sirven para determinar las distintas alturas en un edificio, tomadas en relacién
con la cota de origen y referencia, determinada de acuerdo con el art. 6.3.5. apartado c) y se
distinguen las siguientes:

1. Nivel de cornisa: El de la interseccién de la cara inferior del forjado que forma el techo
de la ultima planta con la fachada del edificio.

2. Nivel de coronacién: El del plano superior de los petos de proteccién de cubierta si
existieren, o en su defecto el de la cara superior del remate del forjado de la ultima
planta.

En funcidn de estas referencias resultaran la altura de cornisa y la altura de coronacién, siendo
la altura total la que se mide hasta el elemento mas alto del edificio.

Articulo 6.6.6 Altura en unidades métricas (N-2)

Es la altura del edificio medida en unidades métricas desde la cota de origen y referencia
hasta cualquiera de las demas referencias altimétricas o elementos del edificio y en funcién
de ellos serd altura de cornisa, altura de coronacién y altura total.

Articulo 6.6.7 Altura en nimero de plantas (N-2)

Corresponde al nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia incluida la
planta baja.
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Articulo 6.6.8 Altura en relacién con el ancho de via publica (N-2)

1.

Es la medida de la altura del edificio cuando se expresa:

a) Como valor fijo en metros o nimero de plantas, en funcién de un ancho de via
publica determinado.

b) Como proporcién entre la altura del edificio y el ancho de via publica a que da
frente.

Las nuevas construcciones, cuando sitien su linea de edificacién sobre la alineacién
oficial, no podran guardar una relacion entre la altura de cornisa en metros y ancho de
calle superior a la proporciéon 2:1, salvo para aquellas zonas en que fuera preciso
superarla por la aplicacién de reglas de colindancia o condiciones estéticas.

Para la fijacion de la altura, la medicién del ancho de la calle se realizard entre las
alineaciones definidas en el Plano de Ordenacion o en los planos de alineaciones de las
figuras de planeamiento incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General,
siempre en la perpendicular a la alineacién en el punto medio del lindero frontal de la
parcela.

Para su aplicacién, se estara a las siguientes condiciones particulares:

a) Cuando las alineaciones de calles no sean paralelas entre si, se tomara como ancho
el existente en la perpendicular a la alineacién en el punto medio del lindero frontal
de la parcela.

b) En parcelas con frente a una plaza, se tomara el ancho correspondiente a la mas
ancha de las calles que confluyen en ella. A estos efectos, se entiende como plaza
el espacio publico con esa denominacion u otra analoga, como glorieta o plazoleta,
en el callejero oficial municipal.

c) En las embocaduras generadas por la union o interseccién de varias calles, no se
estimard aumentado el ancho en la parte correspondiente a las mismas,
realizdndose la medicién a la linea de prolongacién de las alineaciones oficiales de
las calles. En caso de imposibilidad de aplicaciéon de esta regla por la posicién y
configuracion de la embocadura o por la relacién de la parcela con la misma, se
aplicara la establecida en el punto anterior para parcelas con frente a una plaza.

d) En el supuesto de colindancia a vias cuya resolucion se resuelva en planeamientos
remitidos, la ficha de estos planeamientos determinara el ancho a considerar para
los dmbitos de colindancia, independientemente de la que finalmente resulte en el
planeamiento que definitivamente se apruebe.

Cuando la alineacién de una parcela se sitie directamente en contacto con una dotacién
publica distinta a via publica, la altura aplicable serd igual al promedio de las alturas
correspondientes al resto de las calles que delimitan la manzana donde se situa la
parcela, calculado segun la siguiente formula:

LixHi+ LoxHx+ ...+ Ly x Hy

Hp =

Li+Ly+...+ L,
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Siendo:

Hp: Altura promedio.

Ln: Longitudes de cada tramo calle.

Hn: Altura correspondiente a cada tramo de calle.

El calculo se hard con independencia de la estructura parcelaria y solo intervendran los
tramos de calle de la manzana regulados por la norma zonal u ordenanza particular de
aplicacion a la parcela considerada.

Cuando resulte una fraccién decimal igual o superior a 0,5, la altura correspondera al
ndimero entero inmediato superior y viceversa.

Para el calculo de la altura correspondiente a cada tramo de calle se estara a lo indicado
en el apartado 3.

5. No obstante, deducida la altura en funcién de las reglas anteriores, y sin variacién de la
edificabilidad que en relacién con la misma correspondiera de acuerdo con las presentes
Normas, se podra variar dicha altura por razones compositivas con arreglo al siguiente
criterio:

Cuando la alineacién del vial publico en el Plano de Ordenaciéon o instrumento de
planeamiento presente trazado discontinuo, la altura y numero de plantas podra
disponerse coincidente con la que corresponda al tramo o conjunto de tramos que
supere el setenta por ciento (70%) del frente de la manzana considerada.

6. Salvo que las normas zonales establezcan criterios especificos o las ordenanzas de los
planeamientos de desarrollo los instituyan justificadamente, la medicién de la altura se
hard con arreglo a los siguientes criterios:

a) La altura de cornisa se medira en la vertical correspondiente al punto medio de la
linea de fachada, tomando como cota de origen y referencia la rasante de la acera
en dicho punto.

b) Cuando no exista acera, la medicion se hara del mismo modo, tomando como cota
de origen y referencia el punto de la vertical situado a la cota de rasante de la calle,
incrementada con la altura correspondiente al declive transversal de la acera,
calculado con pendiente del dos con cinco por ciento (2,5%).

c) En parcelas de esquina, la altura se tomara para cada una de las fachadas del modo
antes descrito.

d) En calles en pendiente, la altura se medira en el punto medio de la fachada. Si la
longitud de la fachada es superior a veinte (20) metros, se descompondra la linea
de fachada en fracciones de longitud igual o inferior a veinte (20) metros. El nimero
de escalonamientos serd el menor posible, salvo que justificadamente por
adaptacion al entorno circundante sea conveniente incrementar el nimero de ellos.

Ni la altura en metros, ni la expresada en plantas, podra rebasarse en ninguno de
los escalonamientos.

e) En parcelas con frentes a calles opuestas, entendiéndose por tales aquellas cuyos
ejes forman entre si un angulo inferior a noventa (90) grados sexagesimales, la altura
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7.

se medird para el ancho de cada calle, manteniéndose esta altura hasta una
profundidad determinada por la bisectriz del angulo formado por la prolongacién
de las alineaciones oficiales.

f) En parcelas con alineaciones oficiales a calles y plazas conjuntamente, se
considerara la altura correspondiente a cada uno de dichos espacios publicos,
tratdndose, en funcién de la posicién de la parcela respecto de ellas, como parcelas
en esquina o parcelas con frentes a calles opuestas.

En situaciones mixtas, el modo de fijar la altura se establecerd combinando las reglas
anteriores.

Articulo 6.6.9 Altura mdxima (N-2)

1.

Es la sefalada por el planeamiento o por la norma zonal u ordenanza particular del
planeamiento correspondiente del Plan General, como el valor limite en el que puede
situarse el nivel de cornisa o de coronacién o la altura total del edificio correspondiente.

Cuando se establezca la altura por nimero de plantas y unidades métricas, ambas habran
de respetarse como maximos admisibles.

Articulo 6.6.10 Consideracion de la condicion de altura (N-2)

1.

En los casos en que se sefalase como condicidon de altura solamente la maxima, ha de
entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra
exigir la edificacion hasta la altura maxima en los casos en que se entienda que, de lo
contrario, se esta agrediendo la imagen urbana, por razones de composicién.

Las normas zonales o las ordenanzas particulares del planeamiento correspondiente del
Plan General, podran fijar como obligatoria un nimero minimo de plantas, o una altura
minima en metros.

Articulo 6.6.11 Construcciones por encima de la altura (N-2)

Salvo que las normas zonales o las ordenanzas particulares del planeamiento correspondiente
del Plan General, establezcan criterios particulares, podran admitirse:

1.

Por encima de la altura maxima de coronacién, con caracter general, las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta que no podran sobresalir respecto a un plano de una
inclinacion maxima de cuarenta y cinco grados (45°) trazado por la linea que forman
el borde superior del forjado de la Gltima planta con los planos de fachada o por el
borde superior de las cornisas y aleros permitidos desde la misma.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones, que no podran sobrepasar una altura total de cuatrocientos (400)
centimetros sobre la altura de cornisa. Se podra admitir la superacién de dicha cota
cuando razones técnicas derivadas de otra normativa sectorial lo justifiquen.

Por encima de la altura de cornisa, ademas de las anteriores, se admite la construccién
de antepechos, barandillas y remates ornamentales, que no podran rebasar en
doscientos (200) centimetros la altura de cornisa, a excepcion de ornamentos aislados o
elementos de cerrajeria.
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Asimismo, se permiten construcciones deportivas al aire libre, incluidas las piscinas,
siempre y cuando ningun elemento constructivo o de cerramiento de los mismos
sobresalga de la superficie piramidal formada por planos trazados a cuarenta y cinco
grados (45°) desde los bordes del ultimo forjado y un plano horizontal situado a
trescientos setenta y cinco (375) centimetros de altura, medidos desde el nivel de
cornisa.

3. Por encima de la dltima planta de piso permitida, se admitiran los aticos y torreones en
los términos siguientes:

a) Tendran que estar permitidos en la norma zonal u ordenanza particular del
planeamiento correspondiente. En los ambitos en los que su normativa no
contemple expresamente estas construcciones, podran incorporarse como
construcciones por encima de la altura mediante estudio de detalle.

b) Cuando la norma zonal u ordenanza particular del planeamiento admita aticos y
torreones, se permite incorporar ambas construcciones simultaneamente.

c) Por encima del forjado de techo de los aticos y torreones se admiten las
construcciones contempladas en los apartados 1 y 2 de este articulo, si bien, en el
caso de los torreones no se permitiran las construcciones del subapartado 1.b).

d) Los aticos y torreones respetaran las condiciones establecidas en los apartados 9 y
10 del articulo 6.6.15 respectivamente, asi como aquellas otras que puedan
imponer las normas zonales u ordenanzas particulares que los contemplen. Dichas
condiciones no podran modificarse mediante estudio de detalle.

4. Por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse construccién
alguna, excepto:

a) Los conductos y chimeneas, las antenas y otros elementos de los sistemas de
telecomunicacion, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la normativa sectorial aplicable, y en su defecto el buen hacer
constructivo.

b) Los paneles de captacién de energia solar y otros elementos de generacion
renovable. Cuando requieran estructura de soporte, estara formada inicamente por
elementos estructurales ligeros y desmontables.

c) Los anuncios publicitarios o identificativos en coronacion de edificios en la forma
establecida en la Ordenanza que regule la publicidad e identificacién exterior.

d) En edificios dotacionales, los elementos arquitectonicos aislados de caracter
ornamental, tales como torres, espadanas, campanarios y similares que cuenten con
informe favorable de érgano municipal competente en materia de estética urbana.

Articulo 6.6.12 Altura de piso (N-2)

Se entiende por altura de piso, la distancia en vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

Articulo 6.6.13 Altura libre de piso (N-2)

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta, y la cara
inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiese, y salvo
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determinaciones en contra de las condiciones particulares de los usos, o de las normas
zonales u ordenanzas particulares del planeamiento correspondiente, la altura libre minima
de pisos sera de doscientos cincuenta (250) centimetros para piezas habitables que se podra
reducir en piezas no habitables hasta un minimo de doscientos veinte (220) centimetros.

En cualquier caso se cumpliran las condiciones que otras normativas sectoriales establezcan
sobre la materia y en particular las disposiciones relativas a seguridad e higiene en el trabajo.

Articulo 6.6.14 Cota de planta de piso (N-2)

Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y referencia y la cara superior del
forjado de la planta a la cual se refiera la medicion.

Articulo 6.6.15 Planta (N-2)

Es toda superficie acondicionada para desarrollar en ella una actividad. El Plan General
considera los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicion en el edificio:

1.

Planta baja: Aquella cuyos niveles de suelo se encuentran situados en las siguientes
posiciones, con independencia de que el acceso al edificio se realice por ella o por
cualquier otra:

a)

b)

En edificacion en manzana cerrada entre medianeras, entre dos planos paralelos a
la rasante en la acera distantes verticalmente mas/menos ciento cincuenta (150)
centimetros de la misma.

En edificacién aislada y en edificaciéon agrupada en hilera o pareada, los situados
en las siguientes posiciones:

i)

iii)

vi)

vii)

Entre mas/menos ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante
de la acera en el punto medio del lindero frontal.

En parcelas con linderos frontales a calles opuestas, el nivel de implantacién
de la planta baja se situard a mas/menos ciento cincuenta (150) centimetros
respecto al punto medio del segmento que une los puntos medios de dichos
linderos frontales.

En parcelas de esquina, la cota de nivelacién de planta baja debera situarse
entre mas/menos ciento cincuenta (150) centimetros del punto medio de la
rasante en la acera del lindero frontal de mayor longitud.

Las parcelas con tres frentes que constituyan cabeceras de manzanas, se
tratardan como parcelas con linderos frontales a calles opuestas.

Las parcelas coincidentes con manzanas completas de planta triangular se
tratardn como parcelas con linderos frontales a calles opuestas, considerando
los dos linderos de mayor longitud.

Las parcelas coincidentes con manzanas completas de planta poligonal de
mas de tres lados, se tratardn como parcelas con linderos frontales a calles
opuestas, considerando el lindero de mayor longitud y el enfrentado a él, que
sera el mas largo cuando sean varios.

En las parcelas con varios linderos frontales y desniveles entre estos
superiores a tres (3) metros, cuando se dispongan distintos cuerpos de
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edificacién, las plantas bajas de cada uno de ellos podran situarse,
alternativamente a la posicidon que corresponda segun la tipologia de la
parcela, en la forma establecida para las parcelas con un solo lindero frontal
en el apartado b.i), respecto del lindero mas cercano al que dé frente el
cuerpo de edificacién considerado.

viii) En sus linderos, la rasante de las parcelas no se elevard mas de 1,50 m
respecto de las colindantes, salvo en situaciones preexistentes, en cuyo caso
se presentard estudio de implantacion que reduzca en lo posible el desnivel
original, el cual no podra incrementarse en ningun caso.

ix)  Cuando por la configuracién topografica, forma, dimensiones de una parcela,
o por la situacion del edificio en la misma, se justifique, la planta baja podra
situarse en posiciones distintas de las reguladas anteriormente mediante la
formulacioén, en su caso, de Estudio de Detalle.

2. Plantas bajas porticadas: Son aquellas plantas bajas cuya superficie cerrada no supera
una tercera (1/3) parte de la superficie ocupada sobre rasante del edificio. No podran
implicar superacion de la altura maxima de coronacién y, en edificaciéon aislada no
computard como numero de plantas.

En las areas de planeamientos incorporados y en las areas de suelos urbanizables
incorporados, salvo en vivienda unifamiliar y en tipologia de edificacién cerrada, a fin
de posibilitar la implantacién de plantas porticadas cuando las alturas definidas en sus
condiciones particulares impidan su implantacién se podra elevar la altura permitida el
minimo necesario con un maximo de un (1) metro, siempre y cuando se sigan
cumpliendo las condiciones de posicién del edificio.

3. Plantas inferiores a la baja: Son aquellas cuyo nivel de suelo esti por debajo del nivel
del suelo de la planta baja. Su profundidad maxima serd de dieciocho (18) metros
medidos desde la cota de nivelacién de la planta baja, siempre que se respeten las
condiciones de evacuacién establecidas en los documentos basicos del Cédigo Técnico
de la Edificacién, o normativa que los sustituya. Justificadamente, podra superarse esta
profundidad, previo informe favorable de los servicios municipales competentes en
materia de movilidad y seguridad.

Las plantas inferiores a la baja tienen la consideracion de plantas bajo rasante.

No obstante, las plantas inferiores a la baja cuya cara superior del forjado de techo se
encuentre a distancia mayor de ciento cincuenta (150) centimetros respecto de la
rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacion, se consideraran a todos los
efectos, plantas sobre rasante.

4. Planta enteramente subterranea: Es aquella cuya cara superior del forjado de techo est4
por debajo de la rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacién, tanto de
la propia parcela como de las parcelas colindantes. A estos efectos, cuando las parcelas
colindantes se encuentren libres de edificacidn, salvo que estuviesen determinadas por
la normativa o planeamiento aplicables, se consideraran como rasantes del terreno las
intersecciones de los linderos con la superficie reglada apoyada sobre las aceras de las
calles que delimitan la manzana en la que se sitlen las parcelas.

5.  Planta de piso: Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.
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6. Entreplanta: Planta que, en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicién
intermedia entre los planos de pavimento y techo de cualquiera de las plantas del
edificio, incluso de la ultima planta cuando ésta se disponga con forjados de techo
inclinados. Se admite la construccion de entreplanta siempre que su superficie util no
exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del local o vivienda al que
esté adscrita.

La superficie resultante se podra incrementar con la superficie que pudiera realizarse
sobre el acceso al garaje-aparcamiento del edificio.

Para determinar la superficie Gtil de entreplanta, Unicamente podrd considerarse la
superficie util del local o vivienda que cuente con la altura suficiente para alojarla.

La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta, sera la correspondiente
al uso al que se destine y, en todo caso, igual o superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, pudiendo reducirse a doscientos veinte (220) centimetros cuando se
destine a piezas no habitables.

La entreplanta tendra siempre acceso por el local o vivienda en el que se desarrolla y al
gue necesariamente estara adscrita.

7. Entrepisos: Son plantas intermedias sin otros elementos constructivos que los de
estructura, seguridad y ntcleos verticales de comunicaciones. Unicamente podran ser
utilizados como paso de las instalaciones y comunicaciones verticales al servicio del
edificio, su altura libre sera inferior a doscientos veinte (220) centimetros. No obstante,
en edificios de mas de catorce (14) plantas, su altura libre sera la necesaria para albergar
las instalaciones.

Seradn admisibles siempre que no lesionen los valores ambientales del lugar. No
computaran en el nUmero de plantas, debiendo respetarse la altura maxima del edificio
en unidades métricas.

8. Planta bajo cubierta: El espacio definido por la cara superior del forjado de la ultima
plantay la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta del edificio, tendra
la consideracién de planta bajo cubierta cuando se destine a usos vivideros.

La altura libre minima de las plantas bajo cubierta serd de 1,50 metros, si bien la
superficie valida a efectos del dimensionado de las piezas de las viviendas sera la que
cuente con la altura establecida en el articulo 7.3.5.

Las plantas bajo cubierta se incluyen en el cdbmputo de plantas sobre rasante, salvo en
aquellas normas zonales u ordenanzas particulares que las contemplen como
construcciones permitidas por encima de la altura.

9. Atico: Planta que se sitia encima de la cara superior del forjado de la Gltima planta
permitida de un edificio, cuya superficie edificada es inferior a la de la misma. La
superficie no ocupada por la edificacién se destinara a azotea o a cubierta, con una
inclinacion maxima de treinta (30°) grados sexagesimales, medidos desde el borde de la
cara superior del forjado de la planta sobre la que se situe.

La azotea del atico no podra ser objeto de cerramiento ni acristalamiento. Se admiten
en ellas elementos ornamentales aislados didfanos como pérgolas y columnatas, las
cuales estaran constituidos por piezas lineales que no podran ocupar en planta mas de
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10.

un quinto (1/5) de la superficie de la azotea, careceran de cualquier tipo de cerramiento
lateral y cubricion, pudiendo disponerse sobre ellos exclusivamente toldos textiles y
plantas trepadoras. Los petos y barandillas de proteccion de la azotea del atico se
situaran en prolongacion de las fachadas del edificio.

La altura de piso del atico, salvo otras determinaciones de la norma zonal u ordenanza
particular del planeamiento correspondiente, no sera superior a trescientos cincuenta
(350) centimetros.

Sus fachadas estaran retranqueadas de las fachadas exteriores del edificio un minimo
de tres (3) metros, con las siguientes excepciones:

a) Determinaciones en contra, de las normas zonales u ordenanza particular del
planeamiento correspondiente del Plan General.

b) En edificios de anchura inferior o igual a doce (12) metros, podra retranquearse
Unicamente de una de sus fachadas longitudinales. Cuando el edificio situe alguna
de sus fachadas sobre la alineacion exterior, el retranqueo se localizard
obligatoriamente en esa fachada. En este supuesto, a efectos de aplicaciéon de
condiciones higiénicas y de posicion del edificio, se tendrd en cuenta la altura de
piso de la planta del atico no retranqueada, incluido el antepecho si existiera.

c) Podra noretranquearse a los linderos laterales en tipologia edificatoria en manzana
cerrada entre medianeras.

Torreones: Cuerpos de edificacion situados encima de la Gltima planta permitida, con
alguna de sus fachadas coincidente en alguno de sus puntos con la fachada exterior del
edificio; y que cumplird ademas las siguientes condiciones:

a) Su proyeccion horizontal sobre la fachada exterior en que se sitUa, serd inferior o
igual a trescientos cincuenta (350) centimetros.

b) Su profundidad desde la fachada exterior en que se sitla, serd inferior o igual a
trescientos cincuenta (350) centimetros.

c) Su altura de piso serd como maximo de trescientos cincuenta (350) centimetros.
Justificadamente, por razones de composicion, podran modificarse las dimensiones
sefialadas en los apartados anteriores.

d) Los torreones situados en cada fachada guardaran entre si una separacion minima
de trescientos (300) centimetros.

e) Lasuma de las proyecciones horizontales de los torreones sobre la fachada en que
se sittan, sera inferior o igual a un cuarto (1/4) de la longitud de ésta. Cuando por
encima de la dltima planta permitida se sitlen otros cuerpos de edificaciéon
destinados a cajas de escaleras o casetones de ascensores, en posicién coincidente
o separada una distancia inferior a tres (3) metros de la linea de fachada, deberan
incluirse las proyecciones horizontales de dichos cuerpos, en el porcentaje
indicado.

f)  Las condiciones anteriores seran aplicables independientemente a cada una de las
fachadas en que se situe el torreén.
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Articulo 6.6.16 Azotea (N-1)
1.  Son aquellas cubiertas planas transitables, acondicionadas para acoger un uso.

2. Las azoteas podran destinarse a los usos cuya implantacidon en cubierta o azotea se
recogen expresamente en estas Normas, asi como al principal del edificio y a los que se
admitan en planta de piso segun el régimen de compatibilidad de usos aplicable, siempre
que se respeten las condiciones de seguridad de utilizacion y accesibilidad, seguridad
en caso de incendio, medioambientales y demas sectoriales que sean de aplicacion.

3. Se admiten las cubiertas verdes tanto con plantas ornamentales como con huertos
urbanos, utilizando para ello cualquier tecnologia que garantice la viabilidad de su
plantacién y mantenimiento, ademas de los consustanciales requisitos de estanqueidad
y aislamiento de las cubiertas.

Articulo 6.6.17 Tipologias edificatorias (N-1)
El Plan General emplea las siguientes definiciones de tipologias edificatorias:

a) Edificacion aislada o en bloques abiertos: La que estd exenta en el interior de una
parcela, sin que ninguno de sus planos de fachada esté en contacto con las
propiedades colindantes.

b) Edificacion en manzana cerrada o entre medianeras: La que tiene lineas de
edificacion coincidentes, con los linderos laterales.

c) Edificacion agrupada en hilera o adosada: Es la variante de construccién entre
medianeras cuando la edificacion se destina a uso residencial en la categoria de
vivienda unifamiliar.

d) Edificacion pareada: Aquella en que las edificaciones cumplen la condicién de
medianeras en un Unico lindero, estando aislada en los restantes.

e) Edificacion en parque industrial: Aquella organizacién urbana que posibilita la
implantacién de actividades productivas avanzadas, o de alta tecnologia.

En esta tipologia edificatoria, el uso cualificado es el industrial en coexistencia con
el terciario de oficinas. En los planeamientos de desarrollo de areas afectas a esta
tipologia, sus ordenanzas particulares tendran como régimen de referencia al
instituido en la Norma Zonal 9 grado 3°, sin perjuicio de la introducciéon de
especificaciones necesarias. Analogamente el régimen de usos compatibles
respondera a la flexibilidad regulada en la norma zonal expresada, permitiéndose la
implantacién de las actividades compatibles correspondientes.

f)  Edificacion en industria tradicional: Aquellas actividades productivas insertas en
espacios urbanos cuyo conjunto no reune las condiciones caracteristicas de los
parques industriales. Su uso cualificado es el industrial.

Articulo 6.6.18 Clase de edificios (N-1)
1. Tienen la consideracion de edificio existente:

a) Los edificios construidos al amparo de licencias otorgadas con anterioridad a la
entrada en vigor de este Plan General.
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b)

Los edificios de promocién publica cuya construccién no estaba sujeta a licencia de
conformidad con la legislacion aplicable, cuando los actos aprobatorios de su
construccion se adoptaron con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan
General.

Los edificios incluidos en el Catalogo General de Edificios Protegidos de este Plan
General, catalogos de proteccidn de instrumentos de planeamiento de desarrollo o
registros de proteccion del patrimonio de la Comunidad de Madrid.

Edificio exclusivo es aquel en el que todos sus locales se destinan al desarrollo de
actividades comprendidas en el mismo uso, con las particularidades siguientes:

a)

b)

No desvirtian el caracter de edificio exclusivo los usos asociados ni los usos
complementarios admitidos por la norma zonal u ordenanza particular de aplicacién.

Cuando las normas zonales, las ordenanzas particulares o las condiciones
particulares de los usos permitan varios usos no residenciales en edificio exclusivo,
se entendera posible la mezcla de dichos usos permitidos en un Unico edificio.

Lo anterior debe entenderse sin perjuicio de que puedan existir diversos titulares o
propietarios en los distintos locales del edificio, sin que éste pierda por ello su caracter
de exclusivo.

Articulo 6.6.19 Salientes o vuelos en fachadas (N-1)

1.

Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la
fachada del edificio, pudiendo ser:

a)

Balcon: Es el vuelo abierto que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve
y que se prolonga hacia el exterior en un saliente que sobresale de la fachada un
maximo de setenta y cinco (75) centimetros, con una longitud maxima de doscientos
ochenta (280) centimetros.

Balconada o balconaje: Es el vuelo abierto comun a varios huecos que arranca del
pavimento de las piezas a las que sirven, prolongdndose hacia el exterior en una
bandeja que sobresale de la fachada un maximo de setenta y cinco (75) centimetros.

Terrazas: Son vuelos abiertos cuyas dimensiones superan las establecidas para los
balcones y balconadas. Las terrazas, al igual que las galerias bioclimaticas, forman
parte de las fachadas.

Mirador: Es un cuerpo saliente acristalado en todo su perimetro y altura, cuyo
pavimento es prolongacion hacia el exterior del suelo de la pieza a la que sirve. No
podra sobresalir respecto de la fachada méas de setenta y cinco (75) centimetros y
la longitud maxima de su frente serd de doscientos ochenta (280) centimetros.

Su disefo y materiales contribuirdn a mejorar el comportamiento bioclimatico del
edificio, sin reducir, en ningln caso, los requerimientos normativos de su
envolvente térmica. Dispondran de elementos de proteccién solar, pero no podran
cerrarse con antepechos macizos ni opacos, salvo que resultase imprescindible para
dar cumplimiento a las condiciones de compartimentacion exigidas en la normativa
de seguridad en caso de incendio.
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La distancia minima entre miradores serd igual al mayor de sus salientes, con un
minimo de sesenta (60) centimetros.

La longitud total de miradores sera igual o inferior al veinticinco por ciento (25%)
de la suma de las longitudes de todas las plantas de piso, realizdndose la medicién
independientemente para cada fachada. A estos efectos, los chaflanes de los que
pueda disponer la edificacién no se considerardn fachadas independientes,
pudiendo adscribirse su longitud a cualquiera de las dos fachadas adyacentes. Asi
determinada la longitud maxima de miradores, éstos podran distribuirse libremente
por la fachada.

Podran agruparse miradores sin soluciéon de continuidad en planta, conformando
galerias, siempre y cuando el conjunto resultante de miradores mas galerias no
supere las cuantias que para los primeros se establecen en el parrafo anterior. En
cada planta de piso la galeria no podra superar la mitad de su longitud.

e) Incremento del espesor de las fachadas: En obras de rehabilitacién que afecten de
manera integral a un edificio, el saliente admitido para mejorar el aislamiento
térmico y acustico y la eficiencia energética, cuya dimensiéon maxima sera de veinte
(20) centimetros y su aplicacion se regula en el apartado 8 de este articulo.

f)  Galerias bioclimaticas: Son cuerpos salientes acristalados que, actuando como
captadores solares, mejoran la eficiencia energética de los edificios. Para cumplir
con su finalidad estaran orientadas adecuadamente y dispondran de los elementos
de proteccién solar necesarios. Su bandeja, a la que no se limita la longitud, tendra
un saliente maximo de setenta y cinco (75) centimetros, y a ella se accedera
exclusivamente por razones de mantenimiento desde zonas comunes del edificio.
Al igual que las terrazas, las galerias bioclimaticas forman parte de las fachadas.

2. Salvo otras determinaciones de las normas zonales u ordenanzas particulares del
planeamiento correspondiente, desde las fachadas exteriores en edificacion en manzana
cerrada solamente podran sobresalir balcones, balconadas, miradores e incrementos del
espesor de las fachadas, con los salientes maximos recogidos en este articulo.

3. Enfachadas exteriores se admite la construccion de jardineras con una altura igual a las
de los antepechos de los huecos de ventanas e inferior o igual a ciento diez (110)
centimetros y un saliente maximo sobre el plano de fachada de cuarenta y cinco (45)
centimetros. Asimismo, se admiten jardineras entrantes con profundidad maxima de
cuarentay cinco (45) centimetros, situadas en los antepechos de los huecos y sin superar
la longitud de éstos. Las jardineras no podran verter aguas sobre las vias o espacios libres
publicos.

4. En edificacion aislada, cuando por condiciones de posicién la fachada pueda situarse
sobre la alineacion oficial, solo podran sobresalir los balcones, balconadas, miradores e
incrementos de espesor de las fachadas, con las dimensiones establecidas en el presente
articulo y las que para su ancho de calle se establecen en la norma zonal 4 de edificacion
en manzana cerrada.

Sobre las fachadas exteriores en zonas de retranqueo y espacios libres de parcela,
podran disponerse balcones, balconadas, miradores, incrementos del espesor de las
fachadas con las dimensiones aqui establecidas o las que se determinen, en su caso, en
las normas zonales u ordenanzas del planeamiento correspondiente. Asimismo, se
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admitiran terrazas y galerias bioclimaticas, las cuales, como parte de las fachadas que
son, se tendran en cuenta a efectos de ocupacion y posicién de la edificacion.

5. Salvo determinacién distinta de las normas zonales u ordenanzas del planeamiento
correspondiente, tanto en edificacion en manzana cerrada como en edificacién aislada,
los miradores y galerias guardaran una separacién minima a los linderos laterales y al
testero de tres (3) metros.

6. Salvo otras limitaciones en las normas zonales u ordenanzas particulares del
planeamiento correspondiente, los salientes permitidos respecto a las fachadas
cumpliran, con las excepciones que se indican, las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de todos los salientes sera igual o inferior a la mitad de la
suma de las longitudes de todas las plantas de piso, realizdndose la medicién
independientemente para cada fachada. Asi determinada la longitud maxima de
salientes, éstos podran distribuirse libremente en cada fachada. Esta condiciéon no
se aplicard a los incrementos de espesor de las fachadas ni a las galerias
bioclimaticas.

b) Los vuelos se separaran de las fincas contiguas en una longitud minima igual a su
saliente y no inferior a sesenta (60) centimetros. Esta condicion no se aplicara a los
incrementos de espesor de las fachadas.

7. Enlas fachadas situadas sobre la alineacién oficial, la altura libre de los salientes sobre la
rasante de la acera serd, como minimo, de trescientos cuarenta (340) centimetros.

8. Losincrementos del espesor de las fachadas en obras de rehabilitacién se permitirdn con
un proyecto que afecte de manera integral a un edificio. En planta baja, cuando el plano
de fachada se sitlie sobre la alineacién oficial, el incremento de espesor solo se podra
realizar en la forma y con las limitaciones contempladas en el articulo 6.10.10 para
portadas y escaparates.

Estos incrementos no alteran las condiciones iniciales de posicién y de ocupacion del
edificio en la parcela y no podran sobrepasar los linderos laterales o testeros.

En edificios que formen un conjunto con proyecto o composicién unitaria, bien en
manzana cerrada o en otros tipos de agrupacién de edificios entre medianeras, los
proyectos de rehabilitacién deberan responder a una solucién comun para el conjunto
de edificios, si bien podran desarrollarse de forma individualizada. Estos proyectos
resolveran la integracion arquitecténica de las fachadas rehabilitadas con las de los
edificios sin rehabilitar colindantes, para salvaguardar la imagen urbana, conforme a los
articulos 6.10.3 sobre salvaguarda de la estética urbana y 6.10.6 sobre modificacion de
fachadas.

En edificacién aislada los proyectos de rehabilitacion se podran desarrollar de forma
individualizada resolviendo su integracién arquitectdnica en el entorno urbano conforme
alos articulos 6.10.3 sobre salvaguarda de la estética urbana y 6.10.6 sobre modificacion
de fachadas.

Articulo 6.6.20 Cornisas y aleros (N-2)

El saliente maximo de cornisas y aleros en fachadas situadas sobre la alineacién exterior no
excedera de ochenta (80) centimetros, salvo mayor limitacion en la norma zonal u ordenanza
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particular del planeamiento correspondiente del Plan General. En el resto de las fachadas
podra superarse esta dimensién, en cuyo caso computaran a efectos de ocupacién y posicion
del edificio y en ninglin supuesto, podra rebasarse la alineacion oficial en mas de ochenta (80)
centimetros.

Asimismo, con las limitaciones indicadas, se admiten cornisas y otros elementos de
proteccién solar en todas las plantas del edificio.

Articulo 6.6.21 Terrazas entrantes (N-2)
Son espacios edificados cerrados por tres de sus lados.

Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior a su altura ni a su anchura. Su
profundidad se contara a partir de la linea de la fachada.
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CAPITULO 6.7. CONDICIONES DE SALUBRIDAD DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.7.1 Definicién (N-1)

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

Articulo 6.7.2 Aplicacién (N-1)

1.

Las condiciones de salubridad de los edificios son de aplicacion en las obras de
reestructuracién y en las de nueva edificacién excepto las especiales, asi como en el
resto de las obras en las que, por el nivel de intervencion, sea oportuna la exigencia de
su cumplimiento.

En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacién en el Ambito en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de rango superior al municipal.

Seccion Primera. Condiciones de calidad. (suprimida)

Articulo 6.7.3 Calidad de las construcciones (N-1)

(sin contenido)

Seccion Primera. Condiciones de salubridad de los locales

Articulo 6.7.4 Definiciones (N-1)

1.

Se define pieza como todo recinto independiente situado en un edificio. A estos efectos,
se considerard recinto independiente todo espacio delimitado por elementos de
compartimentacién de suelo a techo y comunicado con otros espacios contiguos a través
de huecos de paso.

Se define local o establecimiento como el conjunto de piezas contiguas en el espacio e
intercomunicadas, dedicadas al desarrollo o ejercicio de una o varias actividades.

Tendra la consideracién de pieza habitable toda aquella que retna las condiciones para
desarrollar en ella actividades que impliquen la permanencia prolongada de personas.

Articulo 6.7.5 Pieza exterior (N-2)

1.

Se considerara que una pieza es exterior cuando disponga de al menos un hueco en una
fachada a:

a) Via publica o espacio libre publico.

b) Espacio libre privado que cumpla las condiciones fijadas en la norma zonal, u
ordenanza particular de planeamiento correspondiente del Plan General.

c) Patio con las dimensiones que a tal efecto se regulan en las presentes Normas
Urbanisticas.
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Articulo 6.7.6 Ventilacién (N-2)

La ventilacion de piezas y locales podra resolverse mediante alguna de las siguientes
soluciones, sin perjuicio de las limitaciones que se establecen, para los distintos usos y, en su
caso, en las normas zonales:

a) Ventilacion natural directa: Mediante huecos abiertos o practicables directamente
al exterior.

b) Ventilacién natural conducida: Mediante conductos o elementos similares que, sin
interposicién de elementos mecanicos, comunican el local o pieza con el exterior,
produciendo la renovacién del aire exclusivamente por la accion del viento o por la
existencia de un gradiente de temperaturas entre el punto de entrada y el de salida.

c) Ventilacion mecanica: En la que la renovacién del aire se produce por el
funcionamiento de aparatos electromecanicos dispuestos al efecto. Puede ser con
admisién mecanica, con extraccion mecanica o equilibrada.

d) Ventilacion hibrida: En la que, cuando las condiciones de presion y temperatura
ambientales son favorables, la renovacion del aire se produce como en la ventilacion
natural y, cuando son desfavorables, como en la ventilacion con extraccién
mecanica.

Articulo 6.7.7 lluminacién (N-2)

1. Todas las piezas y locales dispondran de iluminacidon que podra resolverse de forma
natural, mediante huecos al exterior, o de forma artificial, mediante sistemas propios de
alumbrado.

2. Toda pieza dispondra de alumbrado artificial con un nivel de iluminacién minimo de
cincuenta (50) lux medidos sobre un plano horizontal situado a setenta y cinco (75)
centimetros del suelo.

Articulo 6.7.8 Condiciones de ventilacién e iluminacion en locales de uso residencial (N-2)

Toda pieza habitable adscrita a un local de uso residencial reunirad las condiciones de pieza
exterior, debiendo disponer de ventilacién e iluminacion natural, conforme a las condiciones
que se establecen para las viviendas en el Titulo 7 de estas Normas.

Articulo 6.7.9 Condiciones de ventilacién e iluminacion en locales de uso no residencial (N-2)

1. Toda pieza habitable adscrita a un local de uso no residencial dispondra de ventilacion e
iluminacion que, preferentemente, seran naturales.

2. Se admitird, no obstante, la ventilacion mecanica de estas piezas si se garantiza la
renovacion de aire y aporte de aire exterior que exige la normativa especifica, en funcién
del destino de la pieza y de su ocupacion previsible.

3. Se admitird, igualmente, la iluminacién artificial de estas piezas si se garantiza la
existencia de los niveles de iluminacién exigidos por la normativa especifica.

4. Enaquellas piezas habitables adscritas a usos no residenciales, pero que, a estos efectos,
pueden ser asimilables al uso residencial, tales como habitaciones de establecimientos
hoteleros, de residencias de tercera edad, de centros hospitalarios, etc., el Ayuntamiento
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exigird el cumplimiento de las condiciones de ventilacién e iluminacidn sefaladas para
las piezas adscritas a locales de uso residencial.

Los locales en los que se desarrollen actividades que, por el proceso productivo que se
lleva a cabo u otras circunstancias, requieran condiciones especiales, quedaran eximidos
del cumplimiento de las establecidas en este articulo, debiendo cumplirse, en todo caso,
las disposiciones contenidas en la legislacion laboral aplicable.

Articulo 6.7.10 Piezas habitables en plantas inferiores a la baja (N-2)

1.

La instalacién en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas al uso
residencial Unicamente podra efectuarse en las condiciones que para las viviendas se
establecen en el Titulo 7 de estas Normas.

La instalacion en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas a usos no
residenciales, serd admisible si se cumplen las condiciones de ventilaciéon e iluminacién
senaladas en el articulo anterior y las condiciones de seguridad que sean de aplicacion
de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica.

Toda pieza situada en una planta inferior a la baja, que no constituya local independiente,
debera estar vinculada a un local de planta baja, resolviéndose su necesaria conexién
mediante comunicacién y accesos que cumplan con las condiciones exigidas por la
normativa aplicable.

Articulo 6.7.11 Oscurecimiento de piezas habitables (N-2)

En uso residencial todas las piezas habitables estaran dotadas de sistemas que permitan su
oscurecimiento temporal, mediante sistemas fijos, o en su defecto, contaran con las medidas
que faciliten la instalacién de dichos sistemas por los usuarios.

Secciéon Segunda. Condiciones de salubridad de los edificios.

Articulo 6.7.12 Patio (N-1)

1.

Se entenderd por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas de los
edificios que proporciona ventilacién e iluminacién a los locales y viviendas a los que
sirve; también serd considerado como tal el espacio no edificado con la misma finalidad,
cuyo perimetro esté rodeado por la edificacién en una dimensién superior a las dos
terceras partes (2/3) de su longitud total.

Atendiendo a su situacion en el edificio, se distinguen las siguientes clases:
a) Patio de parcela.

i)  Cerrado: Es aquel que estd situado en el interior de la edificacion, o el que
situado en su perimetro exterior es susceptible de ser cerrado por edificaciones
colindantes.

ii) Abierto: Es aquel que esta situado en el perimetro de las fachadas exteriores
de la edificacién.

b) Patio de manzana: Es aquel que tiene definida graficamente por el planeamiento su
forma y posicién en la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar
un espacio libre.
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c) Patio inglés: Patio situado en fachada exterior cuyo suelo se encuentra por debajo
de la rasante de la acera o terreno.

d) Patio mancomunado: Se entenderan como patios mancomunados los que se
constituyan entre inmuebles colindantes con las dimensiones establecidas en estas
Normas.

i) Las superficies afectadas se sujetardn a un régimen de mancomunidad
mediante la constitucién de un derecho real de servidumbre entre ambas
superficies o una sola de ellas, o por la constitucién de cualquier género de
comunidad de bienes entre las mismas, acreditindose mediante su inscripcién
previa en el Registro de la Propiedad y como condicién del medio de
intervencion correspondiente.

ii) Al inscribirse la declaracion de obra nueva de la edificacion, en todo caso, se
consignara el régimen de mancomunidad aplicado para su inscripcion en el
Registro, no pudiéndose cancelar sino mediante titulo civil suficiente unido a
la resolucion administrativa que lo autorice. La subsistencia de alguno de los
edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la dimensién
minima impedira la referida cancelacién.

iii) Se permite la separacién de estos patios mancomunados con rejas de tres (3)
metros de altura maxima a contar desde el suelo del patio mas bajo.

iv) En el caso de que la diferencia de rasante entre los distintos patios exceda de
tres metros, la reja de separacion sélo podra exceder en dos metros desde el
suelo del patio mas alto.

Articulo 6.7.13 Anchura de patios (N-1)

1.

2.

Se entiende por anchura del patio la medida de la separacién entre paramentos de
fachada opuestos.

La anchura minima del patio no podra ser ocupada con cuerpos salientes.

Articulo 6.7.14 Medicién de la altura de los patios cerrados (H) (N-1)

1.

La altura de patio (H) se medira a la coronacion del mas alto de los paramentos que lo
conforman, medida desde la cota mas baja del suelo del local o vivienda que tenga
huecos de luz y ventilacién a las fachadas del mismo. No se tendra en cuenta la altura de
las partes de paramentos mas altos de la edificacién que individualmente o en su
conjunto delimiten el dmbito del patio cerrado en menos del veinticinco por ciento (25%)
de su perimetro.

En los patios configurados escalonadamente que aumentan de dimensién con la atura,
su altura se medira segun lo indicado en el apartado anterior, sin considerar las alturas
parciales que puedan tener los distintos escalonamientos.

En los casos en los que se disponga una planta de atico y sus fachadas se encuentren
separadas de las fachadas del patio una dimensién igual o superior a tres (3) metros, esta
planta no intervendra en la medicién de la altura del patio.
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Articulo 6.7.15 Dimension de los patios de parcela cerrados (N-2)

1.

Patios en viviendas unifamiliares.

La dimensién de cualquier lado del patio al que recaigan piezas habitables serd igual o
superior a un tercio de H (H/3), con minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros;
en los restantes casos, la dimension sera libre.

Patios en edificios destinados a usos distintos del de vivienda unifamiliar.

a)

La dimensién de los patios de parcela cerrados se establece en funcién del uso de
las piezas que abren a ellos y de la altura (H) del patio, medido en la forma citada en
el articulo 6.7.14.

Dimensiones de los patios de parcela cerrados:

Dimensidn de los patios

Uso del local Anchura Minimo

Piezas habitables (excepto cocinas) H/3 3,00

Cocinas H/4 3,00

Piezas no habitables, escaleras, pasillos, vestibulos y paramentos ciegos H/5 3,00

e)

Las dimensiones de los patios cerrados podran reducirse: las correspondientes a un
tercio de H (H/3), hasta un cuarto de H (H/4) y las de un cuarto de H (H/4) hasta
un quinto de H (H/5), siempre que la superficie de la planta obtenida a partir de las
dimensiones bésicas del cuadro se incremente, multiplicAndola por un coeficiente
que se obtendrd como cociente entre la dimensién inicial y la reducida. En ninglin
caso las dimensiones seran inferiores a las minimas establecidas.

En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su
interior una circunferencia de didmetro igual a la dimensién menor entre
paramentos opuestos del patio rectangular equivalente y, simultdneamente, que las
luces rectas de los huecos respeten las distancias minimas establecidas en el cuadro
en funcién de las piezas a las que pertenezcan. A estos efectos, se entiende por luz
recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido en el
eje del hueco considerado desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas
préoximo.

Salvo determinacién especifica en la Norma Zonal u ordenanza particular
correspondiente, los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran
las anteriores condiciones, considerandose como paramento frontal ciego el de la
linde aun cuando no estuviera construido, o bien podra considerarse como patio
Unico mancomunado con el edificio colindante, atendiéndose a lo establecido en el
articulo 6.7.12, apartado 2.d).

Cuando en las fachadas de los patios se incorporan salientes o vuelos, las
dimensiones minimas obtenidas del cuadro se respetaran desde el borde de las
bandejas de los vuelos.
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Articulo 6.7.16 Dimension de los patios ingleses (N-2)

1.

Los patios ingleses tendran una anchura igual o mayor a un tercio (1/3) de la altura (H)
que resulte de medir desde la cota mas baja del suelo del local que tenga huecos de luz
y ventilacion al mismo, hasta la rasante del terreno o acera, con un minimo de tres (3)
metros.

En el supuesto de que el patio inglés esté rodeado por edificaciones coincidentes en mas
de un cincuenta por ciento (50%) con su perimetro, la altura (H) se medira hasta la altura
de coronacion del cuerpo mas alto de edificacion recayente al mismo.

Articulo 6.7.17 Acceso a patios (N-1)

Salvo en vivienda unifamiliar, cualquier tipo de patio tendra acceso desde un espacio publico,
espacio libre privado, portal, caja de escaleras u otro espacio comunitario o privativo que
posibilite la obligada limpieza y policia del mismo.

Articulo 6.7.18 Construcciones en los patios (N-2)

1.

En las zonas de uso cualificado residencial no se autorizardn obras de ampliacién o
sustitucion de cuerpos de edificacidn existente, que ocupen los patios de parcela, salvo
en las circunstancias que expresamente queden exceptuadas en las normas zonales de
aplicaciéon o en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente del Plan
General las contempladas en el articulo 6.7.21. y las recogidas en los apartados
siguientes de este articulo.

Cuando no puedan resolverse razonablemente las condiciones de seguridad por otro
sistema, podran ubicarse las escaleras de emergencia en los patios de parcela existentes
requiriendo informe favorable de los servicios municipales competentes. Estas escaleras,
que se ejecutaran con elementos calados no macizos, no podran ocupar en planta mas
de la mitad de la superficie menor del patio.

Podran instalarse torres de ascensor en los patios existentes carentes de esta dotacién
cuando ésta sea la Unica solucién técnicamente viable, sin que se apliquen en estos casos
las condiciones sobre dimensiones de patios y luces rectas del articulo 6.7.15, si bien se
respetaran las siguientes condiciones:

a) En todo caso se mantendra libre de ocupacion un cuarto (1/4) de la superficie
menor del patio.

b) Los cerramientos de la torre de ascensor seradn transparentes y permitiran la
circulacion del aire.

c) No se empleara el patio como fuente de entrada de aire para sistemas generales de
ventilacion.

d) Cuando la superficie libre del patio resulte inferior a nueve (9) metros cuadrados, se
adoptaran las medidas compensatorias adicionales siguientes:

i)  Se dispondra un sistema de ventilacién mecanica del patio.

ii) Se trasladaran a cubierta las evacuaciones de gases de combustion y de
coccioén que se realicen al patio.
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En los linderos de las parcelas podran cerrarse los patios con muros de fabrica de altura
maxima de tres (3) metros salvo en patios mancomunados que se cerraran de acuerdo
con lo establecido en el articulo 6.7.12, apartado 2, d) iii) y iv).

En las obras de ampliacion o reestructuracion, siempre que exista remanente de
edificabilidad, se admite que el patio arranque en cualquier nivel, computando como
edificabilidad la superficie de patio, en proyeccién horizontal, de las plantas en que se
cubre.

Articulo 6.7.19 Dimensién de los patios de parcela abiertos (N-2)

1.

Tendran la consideracién de patios abiertos aquellos que, estando situados en el
perimetro de las fachadas exteriores de la edificacion, cumplan con la relacién de forma
P <1,5F, siendo (P) la profundidad del patio medida desde el plano de fachada y (F) el
ancho de la embocadura (ver anexo de graficos). Se tratardn como patios de parcela
cerrados aquellos en los que la relacion de formasea P > 1,5 F.

Cuando el valor de (P), en cualquier punto, sea inferior o igual a ciento cincuenta (150)
centimetros, no se considerara como patio abierto.

La embocadura (F) del patio sera igual o mayor que un tercio de H (H/3), con un minimo
de seis (6) metros, de la altura tomada desde el suelo de la pieza situada mas baja con
huecos de luz y ventilacién al patio, hasta la coronaciéon del paramento de menor altura
de los que conforman el patio.

Se admite reducir la embocadura del patio hasta un quinto de H (H/5), con un minimo
de tres (3) metros, cuando los paramentos enfrentados sean ciegos, manteniéndose en
todo caso la relacion P< 1,5 F.

Cuando la profundidad (P) no sea superior a su embocadura (F), se admiten patios
abiertos con un ancho minimo de tres (3) metros.

Se autorizan patios abiertos que resulten de la combinacién de las condiciones de los
puntos 1.3.4 6 1.3.5.

Se admiten patios abiertos cubiertos, siempre que como minimo sirvan a dos (2) plantas
consecutivas y cumplan con las condiciones expuestas en los puntos anteriores, salvo
en su fondo que sera inferior o igual a vez y media del ancho de su embocadura y en
ningun caso superior a su alto. La medicién de altura se tomara a la cara inferior del
forjado que los cubre.

Articulo 6.7.20 Dimensién de los patios de manzana (N-2)

Salvo que en el Plan General hayan sido determinados expresamente los patios de manzana,
éstos tendran las dimensiones que figuran en los graficos en el Anexo al final de estas Normas
(anexo graficos).

Articulo 6.7.21 Cubrimiento de patios (N-2)

Salvo prohibicidon expresa en la normativa de uso o zona, cabra el cubrimiento de patios de
parcela con claraboyas o lucernarios trasltcidos, con las siguientes condiciones:

MGP NNUU - Refundido NNUU 179



' 8|5 IMADRID
DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO
urbano

a) La cubierta se situard por encima de la cota de coronaciéon del mas alto de los
paramentos de fachada que delimiten el patio.

Los elementos que integren esta cubierta deberan dejar un espacio en todo o en
parte del perimetro del patio desprovisto de cualquier tipo de cierre, con los muros
del patio, que permita una superficie minima de ventilacion superior al veinticinco
por ciento (25%) de la del patio cubierto.

En este caso la superficie cubierta no computara a efectos de edificabilidad.

b) La configuracion especifica y las caracteristicas de los materiales de la cubierta
garantizaran el cumplimiento de las condiciones de seguridad en caso de incendio
aplicables.
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CAPITULO 6.8. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES DE SERVICIO DE LOS EDIFICIOS

Articulo 6.8.1 Dotaciones de servicio de un edificio. Definicion y clasificaciéon (N-2)

1.

Son dotaciones de servicio de un edificio todas aquellas destinadas a proveer al mismo
de las condiciones adecuadas para su buen funcionamiento conforme al uso previsto.

Las dotaciones de servicio de un edificio se clasifican en obligatorias y facultativas,
entendiéndose éstas como las que potestativamente pueden instalarse en un edificio
para mejorar o complementar sus condiciones de habitabilidad, seguridad, confort o
funcionalidad.

Articulo 6.8.2 Ambito de aplicacion (N-2)

1.

Las condiciones que se sefalan en el presente Capitulo seran de aplicacion a aquellos
inmuebles resultantes de obras de nueva edificacién y reestructuracion general, asi
como a los locales resultantes de obras que por el nivel de intervencion sea oportuna la
exigencia de su cumplimiento.

Sin perjuicio de lo anterior, las dotaciones de servicio de los edificios deberan cumplir la
normativa de caracter general o sectorial que les sea aplicable.

Articulo 6.8.3 Dotaciones obligatorias (N-2)

1.

Todos los edificios y locales mencionados en el articulo anterior dispondran de las
siguientes dotaciones de servicio obligatorias:

a) Abastecimiento de agua potable.

b) Energia eléctrica.

c) Calefaccién y climatizacion.

d) Agua caliente sanitaria.

e) Generacion de energias renovables.

f)  Servicios higiénicos.

g) Saneamiento.

h) Evacuacion de residuos sdlidos urbanos.
i)  Aparcamiento.

Se excepttan aquellos edificios en los que la obligacién de disponer de alguna de las
dotaciones sefaladas en el apartado anterior sea manifiestamente innecesaria, en
funcion del uso al que se destinen o de la actividad que se desarrolle en los mismos.

Las dotaciones de servicio de evacuacion de humos, gases y polvos, comunicaciones y
aparatos elevadores seran obligatorias en los edificios, usos y actividades en los que se
cumplan las condiciones sefialadas en la Seccién segunda de este Capitulo.
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Seccion Primera. Dotaciones de servicio obligatorias con cardcter general

Articulo 6.8.4 Dotacion de servicio de abastecimiento y distribucion interior de agua potable (N-

2)
1.

Todo edificio dispondra de abastecimiento de agua potable y red interior de distribucién
hasta los aseos, cocinas y otros puntos de consumo de agua proyectados en funcién del
uso previsto.

La dotacién respetara las condiciones de la normativa supramunicipal de aplicaciéon y de
la Ordenanza que regule la gestién y uso eficiente del agua.

Articulo 6.8.5 Dotacion de servicio de energia eléctrica (N-2)

1.

Todo edificio contara con suministro de energia eléctrica desde la red de servicio publico
de la Empresa distribuidora, instalacién de enlace con la citada red de distribucién e
instalacion interior hasta cada uno de los puntos de utilizacion.

Salvo en los supuestos en que la normativa sectorial admita su disposicién en armario,
los edificios en los que se prevea la existencia de consumidores diferenciados contaran
con un local especifico para albergar los equipos de medida, con acceso desde zonas
comunes del edificio.

Articulo 6.8.6 Dotacién de servicio de calefaccion y climatizacion (N-2)

1.

Todo edificio en el que se prevea presencia habitual de personas dispondrd de un
sistema de calefaccion que permita el mantenimiento, en los distintos locales y piezas
del edificio, de una temperatura adecuada en funcién de la actividad que se desarrolle
en cada uno de ellos.

Esta instalacién podrd complementarse mediante un sistema de ventilaciéon y/o
refrigeracion, pudiendo integrarse todos ellos en una Unica instalacién de climatizacion.
En las obras de nueva edificacién o reestructuracién general o total se dispondra, al
menos, preinstalacion de refrigeracion.

El disefo de las instalaciones se efectuard con criterios de eficiencia energética y
sostenibilidad ambiental, ajustandose a lo establecido en la normativa sectorial municipal
y supramunicipal de aplicacion.

Articulo 6.8.7 Dotacion de servicio de agua caliente sanitaria (N-2)

Todo edificio en el que se prevea la existencia de aseos, instalaciones de limpieza, cocinas y
similares estaran dotados de una instalacién de produccion de agua caliente sanitaria, ajustada a

lo previsto en la normativa que sea aplicable en funcién del sistema de generacion.

Articulo 6.8.7 bis Dotacioén de servicios de generacion de energias renovables

Todos los edificios dispondran de dotacién para la generacion de energia eléctrica y para usos
térmicos en la forma y condiciones establecidas en el documento basico de ahorro de energia del
Cédigo Técnico de la Edificacidon o normativa que lo sustituya y, en su caso, en la Ordenanza que

la contemple.
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Articulo 6.8.8 Servicios higiénicos (N-2)

1.

Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la
ordenanza en materia de salubridad y en el resto de la normativa sectorial aplicable.

Supletoriamente, cuando no exista regulacién especifica o normativa sectorial podran
aplicarse para el calculo de la dotacién de servicios higiénicos los siguientes criterios:

a) Hasta doscientos (200) metros cuadrados, un inodoro y un lavabo; por cada
doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccién superior a cien (100)
metros cuadrados se aumentara un inodoro y un lavabo.

b) No obstante, un estudio justificado de la ocupacion méaxima prevista y otros
parametros relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacion podra
justificar distintas dotaciones.

En cuanto a la dotacién y caracteristicas de los aseos accesibles, se estard a lo
establecido en el documento basico de seguridad de utilizaciéon y accesibilidad del
Cédigo Técnico de la Edificacién o normativa que lo sustituya y, en su caso, en la
normativa que pueda dictar la Comunidad de Madrid al respecto.

En los locales de uso publico, los inodoros no podran comunicar directamente con el
resto del local, para lo cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de separacion. Este
vestibulo no sera necesario en los aseos accesibles.

En el caso de locales agrupados, podran agruparse las dotaciones de aseos, manteniendo
el nimero y condiciones partiendo de la superficie total, incluidos los espacios comunes
de uso publico.

Articulo 6.8.9 Dotacion de servicio de evacuacion de residuos sélidos urbanos (N-2)

1.

Con excepcidén de los destinados a vivienda unifamiliar, todos los edificios dispondran
de un local con capacidad y dimensiones adecuadas para la recepcién, previa a su
retirada por los servicios municipales, de los residuos sélidos urbanos y otros residuos
asimilables a éstos que se generen. Este local podra estar situado en edificacion
independiente.

El acceso a los locales de recepcidon de residuos, aunque se sitlen en edificacidon
independiente, se realizard desde zona comunes de circulacién del edificio o de la
parcela.

Los locales de recepcion de residuos cumplirdn las condiciones establecidas en la
Ordenanza que regule la gestion de residuos.

Articulo 6.8.10 Dotacion de servicio de saneamiento (N-2)

1.

Todo edificio o actividad dispondra de un sistema de evacuacién de las aguas pluviales
y/o residuales hasta la red publica de alcantarillado. En edificacion abierta el vertido de
aguas pluviales podra realizarse en la propia parcela.

El vertido de aguas pluviales y residuales a la red publica de alcantarillado se realizara
segun las condiciones establecidas en la normativa supramunicipal de aplicacién y en la
Ordenanza que regule la gestidon y uso eficiente del agua.

MGP NNUU - Refundido NNUU 183



DIRECCION GENERAL DE PLANEAMIENTO % desarrollo ‘ MAD RI D
Lﬁa urbano

Seccion Segunda. Otras dotaciones de servicio obligatorias

Articulo 6.8.11 Dotacion de servicio de evacuacion de gases, humos y polvos (N-2)

1.

La evacuacién de gases, humos y polvos producidos en cocinas no domésticas,
generadores de calor y actividades industriales se efectuard mediante chimenea
independiente con punto de emisidn por encima de la cubierta del edificio, no
permitiéndose las salidas directas a fachadas o patios. Se exceptian de esta prescripcion
general aquellos generadores de calor domésticos cuya normativa especifica permita la
evacuacion directa al exterior de los productos de la combustién, debiendo cumplirse en
todo caso las condiciones estéticas reguladas en el articulo 6.10.8.

Las condiciones especificas a las que deben ajustarse estas instalaciones seran las
establecidas en la Ordenanza sobre calidad del aire y en la normativa supramunicipal
correspondiente.

Articulo 6.8.12 Dotacidn de servicio de comunicaciones (N-2)

1.

Todos los edificios contaran, conforme con la normativa estatal sobre la materia, con
infraestructuras comunes para el acceso a los servicios de telecomunicaciones y con la
reserva de los locales preceptivos para alojar los correspondientes equipos.

Los edificios destinados al uso residencial en la clase de vivienda contardn, ademas de
los anteriores, con los siguientes elementos de comunicacién:

a) Interfonia entre el acceso del edificio y cada vivienda.
b) Servicio de recepcion de correspondencia.

Las antenas e instalaciones similares se emplazaran en los puntos del edificio o de la
parcela en los que el impacto visual sea menor. Cuando se sitlen en las cubiertas no
podran superar la altura de cuatro (4) metros por encima de la altura maxima total del
edificio, salvo que razones técnicas justificadas lo hagan imprescindible. Estas
instalaciones en edificios protegidos requeriran informe favorable de la CPPHAN.

Articulo 6.8.13 Dotacion de servicio de aparatos elevadores (N-2)

1.

Las edificaciones de cualquier uso dispondran de ascensor accesible en la forma y
condiciones establecidas en el documento basico de seguridad de utilizacion y
accesibilidad del Cédigo Técnico de la Edificacidon o normativa que lo sustituya y, en su
caso, en la normativa que pueda dictar la Comunidad de Madrid al respecto.

Solamente podran ser sustituidos ascensores por escaleras mecanicas u otros elementos
similares, en casos excepcionales de edificios destinados a usos industrial o terciario, en
sus clases comercial u oficinas, en los que se justifique que el servicio de transporte
vertical de personas queda cubierto y siempre que se disponga, al menos, un ascensor
accesible.

El nimero de ascensores a instalar se determinara en funcién del nimero previsto de
usuarios y del de plantas servidas. Cuando el nimero de plantas servidas sea igual o
superior a ocho (8) se instalaran, al menos, dos ascensores. En el caso de edificios de
usos residencial se estard ademas a lo recogido en el articulo 7.3.7.
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4. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa o a través de zonas
comunes de circulacién, con la escalera. A estos efectos se consideraran zonas comunes
de circulaciéon los garajes y los pasillos de servicio a locales comunitarios, de
instalaciones, trasteros o archivos.

Seccién Tercera. Dotacion de servicio de aparcamiento
Articulo 6.8.14 Dotacion de servicio de aparcamiento (N-2)

1. Las edificaciones dispondran del espacio necesario para el estacionamiento de los
vehiculos de sus usuarios.

2. Ladotacion de servicio de aparcamiento se determinara en funcién de los usos a los que
se destinen los edificios o establecimientos y de su localizacion, cuantificAndose en
funcién de su superficie y/o del ndmero previsible de usuarios. Esta dotacion
contemplara la correspondiente a espacios no edificados destinados al desarrollo de la
actividad cuando asi se establezca expresamente en estas Normas.

3.  Surégimen se regula en el Capitulo 7.5 uso de garaje-aparcamiento.
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CAPITULO 6.9. CONDICIONES DE ACCESO Y SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS
Articulo 6.9.1 Definicién (N-1)

Son las condiciones a que han de someterse las edificaciones con la finalidad de garantizar
las adecuadas condiciones de acceso y su utilizacién no discriminatoria, asi como evitar que
sus usuarios sufran dafos por su propio uso y reducir y prevenir el riesgo derivado de
incendio.

Articulo 6.9.2 Ambito de aplicacion (N-2)

Este Capitulo es de aplicacidon a todas las obras, a excepciéon de las de consolidacion y
conservacion y mantenimiento, y en la forma establecida en la normativa supramunicipal a
cuyo cumplimiento se remite su articulado.

Seccion Primera. Condiciones de acceso a las edificaciones
Articulo 6.9.3 Accesos a las edificaciones (N-2)

1. Toda edificacion debera estar sefalizada exteriormente para su identificacién de forma
que sea claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales senalaran los
lugares en que deben exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de
exhibir el nimero del edificio.

2. En los accesos a las edificaciones se evitaran salientes o resaltos que dificulten la
visibilidad y contaran con iluminacion adecuada, tanto diurna como nocturna.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso o de zona, se exigira acceso independiente
para los usos distintos al residencial, en edificios con este uso principal.

Articulo 6.9.4 Seguridad de utilizacion y accesibilidad.

1. Las edificaciones respetaran las determinaciones establecidas en el documento basico
de seguridad de utilizacién y accesibilidad del Cédigo Técnico de la Edificacion o
normativa que lo sustituya y, en aquello no regulado expresamente, en la normativa de
la Comunidad de Madrid sobre la materia.

2. Enlos edificios y establecimientos de uso industrial se aplicaran las determinaciones del
documento basico de seguridad de utilizacién y accesibilidad del Cédigo Técnico de la
Edificacion, o normativa que lo sustituya, en todos aquellos aspectos que no sean
incompatibles con la propia naturaleza de la actividad o con su reglamentacién
especifica.

Articulo 6.9.5 Seguridad en caso de incendio

Las edificaciones respetaran las determinaciones del documento basico de seguridad en caso
de incendio del Cdédigo Técnico de la Edificacién y del Reglamento de seguridad contra
incendios en establecimientos industriales, o normativas que los sustituyan, segin sus
propios ambitos de aplicacion, y, en aquello no regulado expresamente, la normativa
municipal en la materia.

Articulo 6.9.6 Circulacién interior (N-2)

(sin contenido)
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Articulo 6.9.7 Escaleras (N-2)
(sin contenido)
Seccion Segunda. Condiciones de seguridad contra incendios en los edificios. (suprimida)

Articulo 6.9.8 Condiciones de disefno del entorno de los edificios. Accesibilidad a las edificaciones
(N-2).

(sin contenido)
Articulo 6.9.9 Otras condiciones de prevencion de incendios (N-2)
(sin contenido)
Seccion Tercera. Condiciones de seguridad contra descargas atmosféricas. (suprimida)
Articulo 6.9.10 Instalacion de pararrayos (N-2)
(sin contenido)
Seccion Cuarta. Condiciones de seguridad contra caidas. (suprimida)
Articulo 6.9.11 Prevencién de caidas (N-2)

(sin contenido)
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CAPITULO 6.10. CONDICIONES ESTETICAS
Articulo 6.10.1 Definicion (N-1)

Son las que se imponen a la edificacion y demds actos de incidencia urbana, con el propésito
de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Articulo 6.10.2 Aplicacion (N-2)

Son de aplicacién a toda actuacion sujeta a licencia municipal o declaracién responsable. El
Ayuntamiento, podra requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las
acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefalan en estas Normas. La
regulacién de las condiciones estéticas ademas de en las presentes condiciones generales, en
las normas zonales, asi como en las ordenanzas particulares del planeamiento
correspondiente.

En cualquier caso, la aplicacién de las condiciones reguladas en el presente Capitulo en
edificios sometidos a algun tipo de proteccién, requerirad informe favorable de la CPPHAN.

Articulo 6.10.3 Salvaguarda de la estética urbana (N-2)

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoraciéon y mejora, tanto en lo que
se refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no
edificadas, corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actuaciéon que pudiera
afectar a la percepcion de la ciudad deberd ajustarse al criterio que, al respecto,
mantenga.

2. El Ayuntamiento podrd denegar o condicionar cualquier actuacién que resulte
antiestética, inconveniente, o lesiva para la imagen de la ciudad en el marco de la
aplicacion de las determinaciones y Normas Urbanisticas del presente Plan General.

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberdn tener en
cuenta en su diseflo y composicion las caracteristicas dominantes del ambiente en que
hayan de emplazarse, y en su caso podra exigirse la aportacion de los andlisis del impacto
sobre el medio en que se localicen.

Articulo 6.10.4 Proteccion de los ambientes urbanos (N-2)

Toda actuacién que afecte al ambiente urbano deberd someterse a las condiciones estéticas
que determine la norma zonal, o la ordenanza particular del planeamiento correspondiente.

Articulo 6.10.5 Fachadas exteriores (N-2)

1. Cuando la obra afecte a la fachada de una edificaciéon y se encuentre contigua o
flanqueada por edificaciones objeto de proteccién individualizada, se adecuard la
composicion de la nueva fachada a éstas, armonizando las lineas fijas de referencia de la
composicion tales como cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos y macizos en la
composicion de las fachadas, deberan adecuarse en funciéon de las caracteristicas
tipolégicas de la edificacion del entorno y especificas de las edificaciones catalogadas, si
su presencia y proximidad lo impusiese.
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Articulo 6.10.6 Madificacion de fachadas y cubiertas (N-2)

1.

En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacién de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto de edificacion adecuado que
garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y su relacion con los
colindantes, en cuyo caso se deberan mejorar su comportamiento acustico y térmico de
acuerdo a las condiciones que establece el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Se podra autorizar el acristalamiento de terrazas existentes, de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, al que deberan adaptarse
los cerramientos futuros que se vayan realizando o sustituyendo en las terrazas del
edificio. El proyecto de conjunto deberd presentarse por la comunidad o el propietario
del edificio. En casos justificados, podra el Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion
de este proyecto de diseno de conjunto de la fachada, repercutiendo su coste en las
licencias correspondientes.

En ningln caso podran cerrarse zonas de terrazas que no estén actualmente cubiertas.
El acristalamiento sera siempre con superficies verticales.

En edificios en que se hubieran realizado cerramientos anarquicos de terrazas, el
Ayuntamiento podra requerir para la adecuacion de las mismas al objeto de ajustarlas a
una solucién de proyecto unitario.

En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacién de capialzados exteriores para
persianas enrollables, o toldos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del
inmueble, para colocar idéntica solucién en los huecos.

Se admite, mediante proyecto conjunto de la fachada, la modificacién del disefio de los
miradores existentes para adecuarlos a un mejor comportamiento acustico y térmico,
pudiendo combinarse partes transparentes y traslicidas e implantar elementos de
proteccién solar.

Se podran autorizar actuaciones en las fachadas con la finalidad de adaptar los edificios
existentes a las condiciones de accesibilidad y eficiencia energética en los términos
expresados en estas Normas.

Con la finalidad de adaptar los edificios existentes a las condiciones de seguridad en caso
de incendio, podra autorizarse la instalacién de escaleras abiertas exteriores, adosadas a
las fachadas y, en caso necesario, voladas rebasando la alineacién oficial, siempre que
sea la Unica alternativa técnicamente viable y se minimice su impacto urbano vy la
afeccion a las parcelas colindantes. En caso de ser imprescindible, su desembarco podra
realizarse sobre la via publica, en cuyo caso, el ultimo tramo sera basculante dejando,
cuando esté plegado, una altura libre sobre la acera igual o superior a trescientos
cuarenta (340) centimetros.

En obras de ampliacion de plantas de atico para alojar trasteros, los materiales y
tratamiento de sus fachadas estaran en consonancia con las del resto de fachadas y
cubiertas del edificio.

En la realizacién de obras en edificios existentes para la mejora de las condiciones de
accesibilidad y de eficiencia energética, que impliquen la implantacién de nuevas
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instalaciones en las cubiertas, se evitaran impactos negativos sobre la imagen urbana y
del edificio, para lo cual:

a) En las cubiertas inclinadas los equipos de climatizacion se dispondran
preferentemente bajo los faldones de cubierta, ventilando a través de elementos
calados situados en los planos de los faldones, pudiendo modificarse si fuera
necesario el trazado de estos para ocultar los equipos. Salvo imposibilidad técnica
y excepto los paneles de captacién solar, no se admitirdn instalaciones situadas
directamente sobre los faldones de cubierta.

b) Los equipos de climatizacidn y captacion solar podran situarse sobre las cubiertas
planas, si bien, cuando sobrepasen la altura de los petos de proteccion, sus vistas se
ocultaran mediante la interposicion de pantallas ligeras y cumpliendo las exigencias
medioambientales.

c) En los edificios catalogados, las instalaciones deberan ubicarse bajo faldones de
cubierta sin alterar la envolvente del edificio. Si resultara imprescindible situar los
equipos sobre zonas de cubierta plana, no se considerara alterada la envolvente del
edificio. Tampoco se entenderd alterada la envolvente del edificio cuando se
incorporen cuerpos de edificaciéon sobre la cubierta cuya finalidad sea dotar al
edificio de las condiciones de accesibilidad universal. En todo caso, la solucién
concreta de cada caso requerird dictamen favorable de la CPPHAN.

Articulo 6.10.7 Soportales (N-2)

Si en una construccién se proyectan soportales, su ancho interior libre sera igual o superior a
trescientos (300) centimetros, y su altura superior o igual a la de la planta baja del edificio,
segln las condiciones del uso de la norma zonal, o de la ordenanza particular del
planeamiento correspondiente.

Articulo 6.10.8 Instalaciones en la fachada (N-2)

1.

Ninguna instalacién de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos
o extractores, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada, ni
perjudicar la estética de la misma. No obstante, en edificios de uso exclusivo no
residencial se podra superar esta dimension justificadamente por razones funcionales o
compositivas.

La instalacién de aparatos de aire acondicionado o de deflectores de salidas de humos
de calderas individuales, visibles desde la via publica, requerird un estudio de conjunto
para su integracion en la fachada del edificio que debera presentar la comunidad de
propietarios o propietario del mismo. Estas instalaciones podran sobresalir hasta un
maximo de cuarenta y cinco (45) centimetros, siempre que se interpongan elementos no
macizos que salvaguarden la integracion estética de la fachada, tales como celosias,
rejillas, etc., o se haya previsto su integracion arquitecténica en el proyecto de nueva
edificacién.

Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales, situados en fachadas,
cumpliran las condiciones de la Ordenanza sobre calidad del aire.
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4. Los conductos de ventilaciéon, ademéas del cumplimiento de la normativa sectorial
aplicable, cuando discurran por fachada se disefardn de forma integrada en la
composicion y caracteristicas de la fachada del edificio.

Articulo 6.10.9 Marquesinas (N-2)
1. Se prohibe la construccién de marquesinas excepto en los siguientes casos:
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la
totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales
en todos los locales de planta baja y exista compromiso de ejecucién simultanea por
todos los propietarios de los locales. Excepcionalmente, en el caso de edificaciones
existentes, en locales cuya longitud de fachada predomine sobre la longitud total
de las fachadas en que se sitla, podra tenerse en cuenta esta circunstancia, y en su
caso, eximirse de la necesidad de un proyecto unitario.

2. Laaltura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera
o terreno, serd superior a trescientos cuarenta (340) centimetros. El saliente de la
marquesina no excedera la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros y, salvo
el caso de marqguesinas formadas por elementos transllcidos y con espesor menor a
quince (15) centimetros, Unicamente podran cubrir los vanos de la planta baja, con un
saliente maximo de un (1) metro. La instalacion de una marquesina no causara lesion al
ambiente urbano ni al arbolado.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica. Su canto no excedera del
quince por ciento (15%) de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y
no rebasara en mas de diez (10) centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.

Articulo 6.10.10 Portadas, escaparates, rejas y cierres metdlicos (N-2)

La alineacion oficial podra rebasarse en planta baja con salientes inferiores a quince (15)
centimetros por la decoracion o proteccion de los locales, portales o cualquier otro elemento
analogo. No se admitird ningun tipo de saliente cuando no sea posible mantener un ancho
libre de acera igual o superior a ciento veinte (120) centimetros.

Articulo 6.10.11 Toldos (N-2)

1. Los toldos méviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una
altura minima sobre la rasante de la acera de doscientos veinticinco (225) centimetros.
Su saliente, respecto a la alineacién oficial, no podra ser superior a la anchura de la acera
menos sesenta (60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros y respetando en todo
caso el arbolado existente. Los toldos fijos cumplirdn las condiciones del art. 6.10.9,
apartado 2.

2. Los tejadillos y cubretoldos tendran la consideracion de accesorios de los toldos y su
saliente maximo sera de treinta y cinco (35) centimetros.

Articulo 6.10.12 Muestras (N-2)

Los anuncios paralelos al plano de fachada respetaran las determinaciones establecidas al
respecto en la Ordenanza reguladora de las condiciones de la publicidad y de la identificacién
exterior.
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Articulo 6.10.13 Banderines (N-2)

Los anuncios normales al plano de fachada respetaran las determinaciones establecidas al
respecto en la Ordenanza reguladora de la publicidad y de la identificacién exterior.

Articulo 6.10.14 Publicidad en carreteras (N-2)

1.

En aplicacién de la legislacion sectorial vigente, se prohibe toda publicidad exterior en el
ambito del suelo no urbanizable y en el suelo urbanizable no programado.

Exclusivamente se autorizardn los siguientes tipos de carteles informativos no
publicitarios:

a) Carteles o rétulos con la denominacion del establecimiento, situados en la propia
parcela o en el edificio, cumpliendo en este caso las condiciones de los articulos
anteriores.

b) Carteles indicadores de las actividades que se desarrollen o vayan a desarrollarse
en un terreno y colocados en el mismo.

c) Carteles informativos relativos a servicios Utiles para el usuario de la carretera.
Estos carteles podran situarse a una distancia no superior a mil (1.000) metros del
lugar en que se encuentre el servicio anunciado.

d) La superficie maxima de los carteles serd de ciento cincuenta (150) decimetros
cuadrados, y su construccién se hard con materiales resistentes a la intemperie,
anclados al terreno y situados a mas de diez (10) metros del borde exterior de la
explanacién de la carretera. Sélo podran situarse en la zona de servidumbre de la
via, fuera de la zona de dominio publico.

Articulo 6.10.15 Otros elementos de publicidad exterior (N-2)

Cumplirdn las determinaciones de la Ordenanza reguladora de las condiciones de la
publicidad y de la identificacion exterior.

Articulo 6.10.16 Medianeras (N-2)

1.

Cuando fuera admisible el retranqueo de las construcciones respecto de la alineacién
oficial, las medianeras que queden al descubierto se tratardn como la fachada y se
decoraran con los mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes, o con
otros de suficiente calidad.

En todo caso, los lienzos medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su
aspecto y calidad sean analogos a los de las fachadas.

Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucién de obras de
mejora de medianeras en determinados espacios publicos de importancia visual y
estética.

El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de diseino que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en
general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.
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Articulo 6.10.17 Cerramientos (N-2)

1.

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga deberan cercarse
mediante cerramientos permanentes situados en la alineaciéon oficial, de altura
comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garanticen su
estabilidad y conservacion en buen estado.

Las parcelas podran cerrarse en sus linderos con vallas de altura inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros. La altura indicada se medira, en cada lindero, desde la
rasante del terreno de la parcela considerada, si bien, cuando las parcelas colindantes se
encuentren por debajo de dicha rasante, la parte opaca del cerramiento no podra superar
una altura de cuatrocientos (400) centimetros medidos desde la rasante del terreno de
estas, completandose el resto del cerramiento con protecciones diafanas.

En las zonas de edificacién aislada, el cerramiento de las parcelas a vias o espacios
publicos podra resolverse:

a) Con elementos opacos de cincuenta (50) centimetros de altura maxima,
completados en su caso, mediante protecciones didfanas estéticamente acordes
con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de
doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Por medio de cerramientos, que no formen frentes opacos continuos de longitud
superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

c) Las alturas indicadas se mediran desde la rasante de la acera o terreno de la via o
espacio libre publico.

Aquellos edificios que por su uso o caracteristicas del entorno requieran especiales
medidas de seguridad o ambientales, podran ajustar el cerramiento a sus necesidades
con autorizacién del servicio municipal competente.

Podran autorizarse cerramientos mediante pantallas acusticas con la finalidad de
alcanzar los valores limites de nivel sonoro establecidos en la normativa sobre
contaminaciéon acustica, previo informe favorable de los servicios municipales
competentes en materia de medio ambiente, que verificara los valores ambientales, la
eficacia del sistema y las dimensiones de las pantallas.

En ningln caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a personas y animales.

Articulo 6.10.18 Proteccion del arbolado (N-2)

1.

El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio de recreo y expansion, ni esté catalogado debera ser protegido y
conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza
mayor imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

En las franjas de retranqueo obligatorio, salvo condiciones especificas reguladas en la
norma zonal o en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente, serd
preceptiva la plantacién de especies vegetales preferentemente arbéreas.
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Los patios o espacios libres existentes, publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera
que sea su porte.

Cuando una obra pueda afectar a algiin ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara
en la solicitud del medio de intervencion correspondiente seialando su situacién en los
planos topograficos de estado actual que se aporten. En estos casos, se exigird y
garantizara que, durante el transcurso de las obras, se dotard a los troncos del arbolado
y hasta una altura minima de ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro. En su caso se estara a lo dispuesto
en la ordenanza u ordenanzas que regulen la proteccién del arbolado y las zonas verdes.

La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro
u otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, serd obligatoria a cargo del
responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiese dar origen. La
sustitucion se hard por especies iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o
empleando la especie dominante en la hilera o agrupacion del arbolado, o especies que
sean ecolégica y paisajisticamente equivalentes.

Las condiciones de diseiio y mantenimiento de la clase zonas verdes se regulan por las
Ordenanzas municipales especificas, por las condiciones de implantacién de nuevas
zonas verdes y de proteccién de los elementos existentes.

Articulo 6.10.19 Consideracion del entorno (N-2)

1.

Las obras de nueva edificacion deberadn proyectarse tomando en consideracién la
topografia del terreno, la vegetacion existente, la posicién del terreno respecto a
cornisas, hitos u otros elementos visuales; el impacto visual de la construccion
proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos
de soleamiento y ventilacion de las construcciones de las fincas colindantes vy, en la via
publica, su relacion con ésta, la adecuacion de la solucidon formal a la tipologia y
materiales del area, y demas parametros definidores de su integracién en el medio
urbano.

En los supuestos en que la singularidad de la solucién formal o el tamano de la actuacién
asi lo aconsejen, podra abrirse un periodo de participacién ciudadana para conocer la
opinién de la poblaciéon de la zona.

El Ayuntamiento podra, asimismo, establecer criterios para determinar la disposicién y
orientaciéon de los edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias
perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes de contemplacion.

El Ayuntamiento podra establecer criterios selectivos o alternativos para el empleo
armonioso de los materiales de edificacién, de urbanizaciéon y de ajardinamiento, asi
como de las coloraciones admisibles.

Articulo 6.10.20 Acondicionamiento en superficie de los espacios libres privados (N-2)

1.

Los espacios libres privados contribuiran a la sostenibilidad ambiental con la generacién
de servicios ecosistémicos que mejoren las condiciones de confort térmico y
bioclimatico y del medio ambiente urbano, en la medida necesaria para cumplir con el
factor verde minimo de parcela regulado en articulo 6.10.21, mediante su ajardinamiento
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y/0 arbolado, que podra realizarse por cualquier tecnologia que garantice la viabilidad
de su plantacién y mantenimiento.

2. Los espacios que no sean de ajardinamiento y/o arbolado obligatorio podran ocuparse
por:

a) Aparcamientos de vehiculos en superficie, los cuales no ocupardn una superficie
superior a cincuenta por ciento (50%) del espacio libre de parcela. Se podra superar
el porcentaje indicado cuando resulte imprescindible para completar la dotacién de
aparcamiento y no sea posible hacerlo en plantas inferiores a la baja.

b) Captadores solares que podran situarse sobre el terreno y como cobertura de
marquesinas para proporcionar sombra a plazas de aparcamiento. En ambos casos,
su estructura portante estara constituida por elementos ligeros y desmontables.

c¢) Elementos ornamentales aislados y diafanos tipo pérgola, que estaran constituidos
por piezas lineales ligeras y carentes de cualquier tipo de cerramiento lateral y sin
cubricién, pudiendo servir de soporte exclusivamente a toldos textiles, plantas
trepadoras o paneles de captacién solar.

d) Vasos de piscinas descubiertas, que podran disponer de cubierta traslicida, de
funcionamiento retractil, en cuyo caso respetara las condiciones establecidas en el
articulo 6.5.3 para las construcciones auxiliares.

e) Instalaciones deportivas descubiertas.

f)  Construcciones destinadas a conserjeria en parcelas con tipologia de edificacion
aislada o en bloques abiertos, con dimensiones maximas en planta de trescientos
(300) centimetros por trescientos (300) centimetros y altura de coronacion inferior
a trescientos cincuenta (350) centimetros, no computando a efectos de
edificabilidad ni de ocupacién. Se separaran de los linderos de las parcelas al menos
la mitad de su altura de coronacién. No seran admisibles en vivienda unifamiliar,
salvo en su régimen especial.

g) Construcciones auxiliares para la instalacion de sistemas centralizados de
climatizacién, salvo en vivienda unifamiliar, en obras de rehabilitaciéon de edificios
cuando no exista otra opcién técnicamente viable. Tendran unas dimensiones
maximas en planta de trescientos (300) centimetros por trescientos (300)
centimetros y altura de coronacion inferior a trescientos cincuenta (350)
centimetros, no computando a efectos de edificabilidad ni de ocupacién. Se
separaran de los linderos de las parcelas al menos la mitad de su altura de
coronacion.

El proyecto de obras de rehabilitacién debera justificar la mejor solucién en cuanto
a su posicion e integracién en la parcela y a su armonizacién con las edificaciones y
su entorno.

h) Torres de ascensor y plataformas elevadoras en espacios libres de parcela de
edificios residenciales existentes que no reunan las condiciones de accesibilidad,
siempre que constituyan la Unica solucién técnicamente viable y una vez constatada
la imposibilidad de su instalacion en el interior de la edificacién sin afeccién a
espacios privativos de viviendas y locales. A las torres de ascensor no le seran de
aplicacion las condiciones de edificabilidad, ocupaciéon y posicion, si bien solo
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i)

podran ocupar los espacios minimos de separacién a linderos cuando no sea factible
su ubicacién en otra posicion y con la menor afeccién posible a las parcelas
colindantes.

Armarios y cuadros de acometidas.

Los elementos contemplados en las letras b), c) y d), asi como los cerramientos de las
pistas deportivas en la letra e), tendran una altura de coronacién maxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros, sin superar la coronacién de los cerramientos de parcela
cuando se sitlen en los espacios minimos de retranqueo y separacion a linderos.

En las areas de suelo urbano consolidado podran redactarse planes especiales para la
mejora de la calidad ambiental, que determinaran las condiciones y tratamiento de los
espacios libres.

Atrticulo 6.10.21 Factor verde.

1.

El factor verde es un parametro numérico que favorece la sostenibilidad ambiental mediante la
generacion de servicios ecosistémicos que mejoran las condiciones de confort térmico y
bioclimatico y del medio ambiente urbano, en el que se considera la cantidad de vegetacién a
incorporar en la edificacion y en el espacio libre de parcela.

El factor verde se aplica en las obras de nueva planta, sustitucién, ampliacién y en las de
rehabilitacion de reestructuracion y acondicionamiento generales.

En las intervenciones sobre edificios sometidos a alglin régimen de proteccién patrimonial, las
soluciones concretas en la aplicacion del factor verde podran ser moduladas por la CPPHAN,
cuando la solucién de su cumplimiento pudiese entrar en conflicto con los valores que
justificaron la proteccion.

Definiciones.
A los efectos de la determinacion del factor verde se consideran:

a) Infraestructuras verdes: Son las tipologias de reverdecimiento que se pueden implementar
en las edificaciones. Pueden ser:

i) Fachada verde: Es una instalacién vertical dispuesta sobre fachadas exteriores y en
cubiertas con inclinacién mayor de treinta grados (30°) sexagesimales.

Las fachadas verdes pueden ser de dos tipos:

- Continua: sistema en el que se utiliza una estructura especifica donde se
asienta un sustrato y un sistema de vegetalizacién para que las plantas
enraicen, aportandoles el agua y los nutrientes necesarios para su subsistencia
y desarrollo.

- Modular: sistema en el que las plantas crecen desde jardineras, donde tienen
sus raices. A estos efectos, se entiende por jardinera un elemento saliente o
entrante a la fachada con dimensiones interiores superiores a veinte (20)
centimetros, en todas sus direcciones. Las jardineras deberan ser accesibles
para su plantacién y mantenimiento, para lo cual ninguna de sus partes estara
situada a mas de un (1) metro de distancia de un hueco practicable de la
fachada o de una zona transitable del espacio libre de parcela o de la cubierta.
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iii)

En todo caso se deberan respetar las condiciones establecidas para jardineras
en el articulo 6.6.19.

Cubierta verde: Es un acondicionamiento vegetal compuesto por un sustrato y
vegetacion instalados en la cubierta de un edificio, cuya inclinacién no exceda de
treinta grados sexagesimales (30°).

Las cubiertas verdes pueden ser de dos tipos:

Extensiva: Cubierta con un espesor de la capa de sustrato vegetal comprendido
entre diez (10) y treinta (30) centimetros.

Intensiva: Cubierta con espesor de la capa de sustrato vegetal mayor de treinta
(30) centimetros.

Sombra vegetal: Es aquella que se produce mediante arboles, plantados sobre el
terreno o sobre cubiertas intensivas.

Se consideran dos tipos de arboles:

Arbol adulto existente: Ejemplar de cualquier especie arbérea con méas de diez
(10) afos de antigliedad o veinte (20) centimetros de didmetro de tronco al
nivel del suelo.

Arbol nuevo: Ejemplar nuevo o existente que tenga al menos diez (10)
centimetros de perimetro, medidos a un (1) metro de altura, en el caso de
tratarse de una especie caducifolia, o de al menos ciento setenta y cinco (175)
centimetros de altura, en el caso de ser una especie perenne.

Ajardinamiento en rasante: Espacio ajardinado con diferentes especies vegetales del
espacio libre de parcela.

El ajardinamiento del espacio libre de parcela podra realizarse:

Sobre el terreno: cuando sin existir edificacién subterrdnea, se dispone una
superficie vegetal continua con una capa de tierra vegetal de, al menos, treinta
(30) centimetros.

Sobre edificaciéon subterrdnea: consiste en una cubierta verde sobre la
edificacion subterranea.

En las infraestructuras verdes podra utilizarse cualquier tecnologia que garantice su plantacion
y mantenimiento. En el caso de la sombra vegetal, el proyecto acreditard que el sistema de
plantacién garantiza el desarrollo y permanencia de arbolado de gran porte. Por otra parte,
siempre que la infraestructura verde y la tecnologia utilizada lo permitan, se admitird su
utilizacién como huertos urbanos.

b) Tipologia edificatoria:

Se consideran a estos efectos, seis tipos de edificacion:

i)

Edificacion en manzana cerrada.
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ii)  Edificacion aislada.

iii)  Edificacién en baja densidad.
iv)  Edificacién unifamiliar.

v)  Actividades econémicas.

vi)  Edificacion en altura, con altura en nimero de plantas igual o superior a dieciséis
(16).

c) Tipo de obra:

Se consideran tres tipos de obras:

i) Nueva planta y sustitucion.
ii)  Ampliacion.
iii)  Rehabilitacion (reestructuracién y acondicionamiento generales)

En el caso de que la intervencién suponga simultdneamente las obras de ampliaciéon y
rehabilitacion se aplicara el coeficiente correspondiente a ampliacion.

4. Calculo del factor verde.

El factor verde se calcula en funciéon de los coeficientes de tipologia edificatoria y de clase de obra,
multiplicados por la suma de los productos de la superficie de cada infraestructura verde por su
coeficiente propio, en relaciéon con la superficie de la parcela, segun la siguiente férmula:

FV=CtxCox>Y CixSi/Sp
Siendo:
FV: Factor verde.
Ct: Coeficiente de tipologia edificatoria.
Co: Coeficiente de tipo de obra.
Ci: Coeficiente de infraestructura verde.
Si: Superficie de cada infraestructura verdes.
Sp: Superficie total de la parcela.

El factor verde asi obtenido debera ser igual o superior al factor verde obijetivo, el cual se establece
en treinta y cinco décimas (0,35).

Siempre que las caracteristicas de la parcela y la edificacién lo permitan, para la obtencién del factor
verde objetivo deber3 utilizarse sombra vegetal y/o ajardinamiento en la superficie libre de parcela,
pudiendo completarse mediante fachadas y cubiertas verdes.

5. Superficies de parcela y de infraestructuras verdes (Sp vy Si).

La superficie de la parcela (Sp) y la destinada a cada infraestructura verde (Si) se expresaran en
metros cuadrados, redondeadas por defecto en un decimal.
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La superficie destinada a las infraestructuras verdes se medira segun los siguientes criterios:

a)

Fachada verde:

i) Continua: Se medird en proyeccion ortogonal sobre un plano paralelo a la fachada,
descontando huecos de dimensién superior a cincuenta (50) decimetros cuadrados.

ii)  Modular: Cuando la jardinera se sittie en el antepecho del hueco, se multiplicara la
longitud de la jardinera por la distancia entre huecos, superior e inferior; si la
jardinera se situa entre el espacio horizontal entre huecos, se multiplicara la longitud
de la jardinera por la altura de piso de la planta en la que disponga.

iii)  Mixta: En caso de fachadas verdes mixtas, se medird de forma independiente la
superficie de cada uno de los dos tipos.

Cubierta verde: Tanto las extensivas como la intensivas se medirdn en proyeccién
ortogonal sobre un plano paralelo a la superficie de la cubierta, descontando huecos de
superficie superior a un (1) metro cuadrado. En cubiertas mixtas, se medird de forma
independiente la superficie de cada uno de los dos tipos.

Sombra vegetal: Se contabilizara el nimero de arboles adultos existentes y/o nuevos que
se plantaran en la parcela, considerando que cada arbol tiene una superficie verde
equivalente de cincuenta (50) metros cuadrados. En ninglin caso se considerard un
numero de arboles superior al resultado de dividir la superficie del espacio libre de parcela
entre veinticinco (25).

Ajardinamiento en rasante: Se medira en proyeccién ortogonal sobre un plano horizontal,
descontando los huecos de dimensidn superior a cincuenta (50) decimetros cuadrados.

Cuando se dispongan simultdneamente sombra vegetal y ajardinamiento en rasante, se
tendran en cuenta en el calculo las superficies de ambas infraestructuras de forma
independiente, aunque estén solapadas.

6. Coeficientes de aplicacién.

En las tablas siguientes, se indican los valores de los coeficientes que intervienen en el calculo
del factor verde.

Coeficiente de tipologia edificatoria (Ct)

Manzana cerrada 0,75
Edificacion aislada 0,45
Baja densidad 0,40
Edificacion unifamiliar 0,50
Actividades econdmicas 0,75
Edificacién en altura (216 plantas) 0,40

Coeficiente de tipo de obra (Co)

Nueva planta y sustitucion 3,20

Ampliacién 3,40
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Rehabilitacion 3,80

(reestructuracion y acondicionamiento

generales)
Coeficiente de infraestructura verde (Ci)
Infraestructura Tipo Ci
Continua 0,76
Fachada verde
Modular 0,71
Extensiva 0,54
Cubierta verde
Intensiva 0,60
Arbol nuevo 0,80
Sombra vegetal i}
Arbol adulto existente 1,00
Sobre terreno 0,66
Ajardinamiento en rasante
Sobre edificacion subterranea 0,46

Los coeficientes de infraestructura verde podran incrementarse en un diez por ciento (10%)
cuando se emplean especies vegetales autéctonas o adaptadas a la ciudad de Madrid y con
mayor contribucién a la calidad del aire en toda la infraestructura verde considerada, conforme
al listado que al efecto aprueben los servicios competentes en materia de urbanismo con
informe de los servicios competentes en materia de zonas verdes y arbolado.

7. Obligaciones inherentes.

Los proyectos de edificacion presentados con las solicitudes de licencia o con las declaraciones
responsables, justificaran en un apartado especifico el cumplimiento del factor verde, asi como
las infraestructuras verdes, tecnologias y especies vegetales utilizadas para alcanzarlo. El valor
del factor verde obtenido se recogera en la informacion publica del planeamiento urbanistico
del ayuntamiento, figurando en el visor urbanistico para su consulta.

El factor verde obtenido, asi como las infraestructuras verdes y la superficie destinada a las
mismas, deberan figurar, junto con sus condiciones y obligaciones de mantenimiento y
conservacion, en el Libro del edificio, diferenciado, en aquellos que sean objeto de divisiéon
horizontal, las obligaciones comunes de las individuales.

8. Moadificacién de la regulacion del Factor Verde.

a) Por el drea competente en materia de desarrollo urbano se establecera un programa de
seguimiento periddico, con la finalidad de evaluar la implementacion del factor verde y
el cumplimiento de sus objetivos, el cual establecerd los indicadores necesarios para
valorar los factores siguientes:

i.  Contribucidn a la reduccion del efecto isla de calor.
ii. Control de las ganancias solares.

iii. Mejora de la calidad del aire en factores como la humedad relativa, la fijaciéon de
CO2 y de particulas.
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iv. Fomento de la cultura de los valores de la naturaleza y la ecologia en la actividad de
edificacion, en la parcela y la ciudad.

b) Como resultado de la evaluacién periodica y de la evolucion de las condiciones
medioambientales de la ciudad, asi como por la incorporacién los avances cientificos y
técnicos sobre la materia, mediante plan especial podra modificarse cualquiera de los
aspectos regulados en los apartados anteriores.
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