ARNAIZ

TONSULTONES

Capitulo 5§

5. Normas Generales de la Edificaciéon

5.1. Alcance y ambito de aplicacién

Este Capitulo describe los pardmetros con que se definen las edificaciones, y regula
genéricamente las condiciones que deben cumplir todas las edificaciones, con
independencia de su ubicacién dentro del término municipal.

Su alcance estara Unicamente condicionado por lo regulado en las Normas Particulares
del Suelo Urbane y Urbanizable,

La regulacién de este capitulo tendrd cardeter supletorio a las Ordenanzas Municipales vigentes
en el Ayuntamiento, con las limitaciones previstas en el articulo 32 de la Ley 9/2001 det Suelo
de la CAM, y serd de aplicacion plena en caso de no existir ordenanza o no regulario.

Las normas generales seran de aplicacién para cualquier desarrollo de planeamiento que
se efectlie en el municipio.

En caso de discrepancias con las normativas especificas de la legislacion sectorial se
aplicaran las reglas de interpretacion que sefiala el apartado 1.9. de estas normas.

Seran aplicables ademas de las Normas Generales del Plan General, las Normas
Urbanisticas y Sectoriales que como derecho necesario son de obligado cumplimiento.
En caso de ser més restrictiva la regulacion en Ia norma general o especifica del
planeamiento, serd de aplicacion ésta. Si como consecuencia de la aplicacion de alguna
Norma Sectorial se producen contradicciones con las normas vigentes, con la solicitud
de licencia se aportara la solucién técnica justificada, quedando el Ayuntamiento de
Meco para establecer los criterios imperativos a través del 6rgano competente en la
resolucion de licencias urbanisticas,

5.2. Caracteristicas y parametros que delimitan los
Ambitos Edificables

Teniendo en cuenta que cualquier edificacion, sobre o bajo la rasante del terreno se debe
situar sobre una parcela que sea edificable, segin el planeamiento general o de
desarrollo, asi como la legislacién urbanistica aplicable, dentro de una zona urbanistica
concreta, se relacionan a continuacién los dmbitos que especificamente son edificables y
los parametros urbanisticos que los delimitan.

5.2.1. Zonas edificables

Son aquellas superficies que se definen en la ordenacién urbanistica, con un uso
urbanistico concreto, susceptible de ser edificadas.

* Manzana edificable

Corresponde a aquellas superficies de manzanas concordantes con el planeamiento,
susceptibles de ser edificadas
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52.2. Parcelas edificables

Corresponden a aquellas parcelas que, de acuerdo con la ordenacién urbanistica, son
susceptibles de edificar.

Pueden ser:
- Parcela independiente: es aquella que corresponde a un tnico titular,

- Parcela mancomunada es aquella que corresponde a varios titulares en régimen de
comunidad.

¢ Parcela minima.

Se entiende por parcela minima la superficie minima de parcela susceptible de edificar
con un edificio independiente, de acuerdo con la ordenanza urbanistica particular.

*  Superficie libre de parcela.
Corresponde a aquella superficie de parcela no ocupada por la edificacion.

En todos los casos estas superficies se destinardn a dreas ajardinadas y zonas de estancia,
permitiéndose su urbanizacién interior y la realizacién de instalaciones deportivas al aire
libre, sin perjuicio de las singularidades y limitaciones que establezcan las normas
particulares,

5.2.3.  Alineaciones y linderos
®  Alineacién

Se entiende por alineacion las lineas que se definen en el planeamiento general en suelo
urbano o en los planeamientos de detalle y que limitan los distintos espacios y
superficies en que se subdivide el suelo para componer la ordenacién urbanistica y la
futura edificacién.

Pueden ser:

- Alineaciones exteriores. Son las lineas que separan los espacios libres de
dominio y uso publico de las zonas de manzanas o parcelas edificables. Estas
alineaciones vienen definidas en el planeamiento por su trazado geométrico en
planta y por sus rasantes.

-~ Ancho de calle. Se entiende por ancho de calle la distancia entre las alineaciones
exteriores de parcelas edificables.

- Alineaciones interiores. Son las lineas que, en las manzanas o parcelas
edificables, delimitan las superficies ocupables por la edificacién. Estas
alineaciones se pueden definir grificamente o textualmente mediante la
regulacién de los fondos méximos edificables, retranqueos minimos, distancias
0 separaciones minimas entre edificaciones, ocupacién méxima o dreas de
movimiento.

¢  Alineaciones oficiales. Son aquellas alineaciones que han sido fijadas por el
planeamiento o aprobadas por el Organo competente.

e  Finca fuera de alineacién. Es aquella en la que la alineacién oficial no coincide con
las alineaciones actuales, quedando la alineacién oficial en el interior de la finca
existente.
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¢ Linderos. Son las lineas que delimitan las parcelas con otras parcelas.

o Frente de parcela. Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela
medidas sobre la alineacién oficial exterior que da frente a las vias ptblicas.

e _ Frente minimo. Se entiende como tal el menor permitido para que pueda
considerarse parcela edificable.

¢ Fondo de parcela. Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el
lindero posterior de la parcela, medida perpendicularmente desde el punto medio
del frente de parcelas. El fondo de parcelas se regula en ciertos casos por su
dimensién minima, la cual debe mantenerse al menos en una longitud igual al
frente minimo de parcelas en cada caso.

5.24. Rasantes
Se entienden por rasantes las cotas geométricas que definen las alturas del terreno.

- Rasantes exteriores. Son las cotas de alturas geométricas de las calles a espacios
libres publicos

- Rasantes interiores. Son las cotas geométricas del interior de las parcelas
edificables.

» Rasantes oficiales. Son aquellas que han sido fijadas por el planeamiento o
aprobadas por el Ayuntamiento.

5.3. Caracteristicas tipolégicas de la edificaciéon

5.3.1. Concepto de edificacién

Se entiende por Edificacion el volumen que se construye en las superficies de las
parcelas.

Puede ser:
- Edificacién sobre rasante, cuando se construye por encima de la cota del terreno.
- Edificacion bajo rasante, cuando se encuentra por debajo de 1a cota del terreno.

Edificio. Es aquella edificacién que constituye un conjunto volumétrico independiente
de otro, por tener accesos distintos desde el exterior e instalaciones diferentes, o bien por
corresponder a diferentes titulares o comunidades de propietarios, pudiendo estar
situado con relacion a otro, con o sin solucién de continuidad.

5.3.2.  Concepto de Tipologia

Se entiende por Tipologia las diferentes formas de ubicacién de los edificios en las
parcelas, los modos de su agrupacién y la forma de distribucion interior que adoptan los
edificios. ' B
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Se distinguen, por lo tanto, en funcién de cada uno de los aspectos resefiados:

a) Por su situacién en relacién con los espacios libres de dominio y uso piblico.
Puede ser:

e Edificacion cerrada ... NPT TPOPRVOPRPRIRR O =1

Comprende aquellos edificios cuya linea de fachada exterior coincide con las
alineaciones exteriores de las zonas, parcelas o manzanas edificables, disponiéndose
normalmente a lo largo de las vias publicas y en el perimetro exterior de las
manzanas.

o Edificacion abierta ...oocccciicvcieseieessessansssssesesresssssessnesanes v AB

Comprende aquellos edificios cuyas lineas de fachada vienen definidas por
alineaciones interiores y se encuentra, por lo tanto, retranqueada de las vias publicas
y espacios libres.

b) Por ladisposicion del edificio en relacién a otros edificios.
- Edificacion aislada ........cocoeervnineniecnneeseneneence e enesenees AS

Comprende aquellos edificios que no son susceptibles de agruparse unos a otros al
tener todas sus lineas de edificacién la consideracién de fachadas.

- Edificacion pareada.......ocvevinininmnensseseneseee e PA

Corresponde a edificios que se adosan por un solo lado de dos en dos. Con proyecto
inico o conformidad expresa del colindante e inscrito en el Registro de la
Propiedad.

- Edificacion adosada........unrorenoeoineeeinen oo, AD

Corresponde a aquellos edificios susceptibles de adosamiento por varios lados,
componiendo su conjunto varios cuerpos de edificacién. Se podra adosar a 1,2 0 3
linderos cuando:

+ Exista ya una edificacién medianera coincidiendo con la edificacién existente.

+ Haya acuerdo entre los propietarios de las fincas colindantes.

+  Se redacte proyecto de edificacidon unitario.

¢) En funcién de su situacion respecto a su propia parcela y sus superficies libres.
- Edificacion independiente .........oceveicicnccininnininieececcen IN

Corresponde a aquellos edificios con una superficie libre de parcela continua y de
utilizacion exclusiva del edificio.

v Conjuntos INtEEIados ... ..coceveeeeeeeereerirnreeiecnereeree s Cl

Corresponde a aquellos edificios cuya parcela es discontinua, de forma que en una parte
(que no deberd ser inferior al 50 % de la parcela minima) se ubica el edificio y la otra
porcién se integra en una zona comun con otras porciones de diferentes parcelas,
quedando adscritas las dos porciones de cada parcela de forma inseparable, formando
un régimen de comunidad de propiedad horizontal tumbada, figurando esta
adscripcitn en el Registro de la Propiedad y siendo preceptivo gue se constituya con la
declaracién de obra nueva el régimen de propiedad, se aprueben los estatutos y se
constituya la Comunidad.

101

DOCUMENTO 1L- TEXTOS GENERALES. FICHAS URBANISTICAS ¥ NORMATIVA INCORPORADA.
APROBACION PROVISIONAL. PLAN GENERAL DE MECO (Madrid}

Junio 2008



A su vez pueden ser:

-

Conjuntos integrados exclusivos, cuando estin constituidos por  edificaciones
exclusivas en las porciones edificadas.

Conjuntos integrados compactos, cuando  estdn constituidos por edificaciones
multiples, y la copropiedad se extiende también a la parte interior de las
edificaciones, de tal forma que se configuran mediante locales independientes y
accesos e instalaciones comunes.

Caracteristicas de los conjuntos

d)

e)

Calles particulares

Dentro de los conjuntos integrados las calles particulares de uso comiin computarin
dentro de la parcela minima y por lo tanto con la parte proporcional de
aprovechamiento.

El disefio de estas calles serd libre con la dnica condicién de que se garantice un
ancho minimo libre y expedito de 4,5 metros cuando tengan uso de tréfico rodado
para el paso de bomberos, garantizando que la distancia minima entre fachadas con
huecos sea de 6 m.

Garajes.

Los garajes comunes resolverdn los accesos rodados y peatonales con garantias para
el cumplimiento de las ordenanzas de incendios, y en este sentido los inicios de
rampas no podrin estar situados a mds de 20 metros de la calle de dominio piblico;
asi como cualquier otra normativa sectorial o urbanistica que sea de aplicacién.

Retranqueos a linderos interiores con zonas comunes,

Se podran suprimir los retranqueos a linderos interiores siempre y cuando se
cumplan las condiciones de retranqueo respecto a los exteriores de la parcela en su
conjunto, tanto a calle como a linderos..

En funcién de los usos que alberga la edificacion.
Edificacion exclusiva......ueiininiiemonnsninnisnon EX

Se entiende por este término aquellos edificios que se destinan a un uso
exclusivamente.

Edificacién mualtiple ... MU

Corresponde a aquellos edificios que se destinan a varios usos en situaciones
compartidas.

Por razén de su conformacion interior.
EQifiCacion UNITATIA cueeieeeeeceeeeeeeeereneeeesannssesesessscssesssesrssessarsserse WIIN

Es aquella que no tiene elementos comunes afectos a diferentes partes del edificio.

ARNAIZ

COWELITOLES
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- Edificacion divisible oiiiiinirennenrerennerenrerenens sereseersaasrnessrenense D1

Es aquella que estd constituida por diferentes porciones independientes que ocupan
diferentes partes del edificio, y el resto estd constituido por espacios comunes de
acceso y servicios, con independencia de que esté o no configurada desde el punto
de vista juridico la divisién horizontal del inmueble, y con independencia de que se
trate de un unico titular o varios en régimen de propiedad horizontal.

Las edificaciones divisibles pueden constar de los elementos especificos que se describen
en las presentes NNUU,

5.4. Definicion de la posiciéon de los edificios dentro de las
parcelas

5.4.1. Areas de movimiento

Se entiende por este término la porcién de las superficies de zonas, parcelas 0 manzanas
edificables en las que puede situarse la edificacién. Las dreas de movimiento se delimitan
graficamente en los planos mediante alineaciones interiores, y deben venir definidos
directamente en el Planeamiento que establece la ordenacién pormenorizada o a través
de Estudios de Detalle.

5.4.2.  Ocupaci6én de parcela

Se define por ocupacién de parcela el porcentaje entre la superficie ocupada por una
edificacién respecto a la superficie total de la parcela, zona o manzana, sector o unidad
de ejecucién en que se ubique,

o  Superficie ocupable

Es la superficie de parcela, zona, manzana, sector o Unidad de Ejecucién que se puede
ocupar por la edificacién y que se define en la ordenacién, bien por un porcenizje de
suelo o aplicando los criterios de alineaciones interiores descritos anteriormente.

*  Superficie ocupada

Es la superficie de parcela realmente ocupada situada dentro de las lineas de la
edificacién.

Medicién de la ocupacidén:

- El cémputo de ocupacion se realiza mediante la proyeccién sobre un plano
horizontal de todos los limites exteriores de la edificacién, incluidos los cuerpos
volados, excepto los que den a espacio libre piblico.

- No se incluyen en este cémputo los elementos salientes, en planos horizontales hasta
1 metro, ni los patios libres cerrados interiores.

- Los elementos salientes en plano horizontal, tales como aleros, marquesinas,
balcones, parasoles, etc., mayores de 1 metro, asi como los porches, computarin a
partir de un metro del vuelo un 50% de su superficie.

- La edificacién cuyas plantas no computan como altura, no computardn tampoco
superficie ocupada, con un limite maximo del 30% de la superficie libre.

- Las instalaciones deportivas con cubierta permanente computan ocupacion.
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- Las terrazas descubiertas que se consideren a nivel de terreno, tampoco computan
como ocupacion,

A efectos de expresar con claridad la ocupacién en los proyectos, se deberin
incorporar las secciones necesarias para poder apreciar todos los extremos
regulados.

- En los casos en los que se exijan arbolados y ajardinamientos de superficie, se tendrd
en cuenta a efectos de contar con nivel suficiente desde los forjados de techo de
sGtano hasta el terreno para poder efectuar estas plantaciones, con un espesor
minimo de 100 cm.

5.4.3. Lineas de edificaci6n

Se entiende por este término las lineas que delimitan una edificacién con el plano
horizontal de parcela.

e Lineas de fachada.

Son aquellas lineas que delimitan las fachadas del edificio y corresponden al encuentro
de los cerramientos de fachada de los cuerpos cerrados en planta baja, con el plano del
terreno o de la calle.

- En la edificacién cerrada, las lineas de fachada son las alineaciones exteriores
cuando coinciden con la alineacién de calle, e interiores cuando coinciden con
las alineaciones interiores de parcela.

- En la edificaci6n abierta y aislada las lineas de fachada exterior quedan situadas
en el interior de la parcela.

e Chaflanes

Son las lineas de fachada exterior que se realizan en dngulo en las esquinas de las
parcelas, y que se miden de forma perpendicular a {a bisectriz del dngulo que forman
dichas esquinas.

# Lineas de medianeria.

Son aquellas lineas de edificacién que delimitan las fachadas ciegas sin huecos, por estar
previsto el adosamiento de otras edificaciones.

Las lineas de medianerfa coinciden siempre con los linderos de las parcelas.
» Retranqueos

Son las distancias que existen en las edificaciones abierfas entre los limites de la
edificacion y las alineaciones exteriores y linderos de la parcela dentro de las cuales no se
puede edificar, sobre y bajo la rasante.
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Unicamente, se permitiran la utilizacién bajo rasante en las zonas de retranqueo a los
linderos y siempre que se realicen con plantas sétanos, destinadas a usos de
aparcamiento, que queden separadas del lindero un minimo de un metro, y se disefie su
cubierta de forma que pueda ajardinarse. El limite méximo de ocupacién de este
retranqueo con plantas bajo rasante no serd superior al 50% de la superficie libre
afectada por los retranqueos de parcela.

Medicién de retranqueos

A efectos de aplicar esta distancia, se debe medir siempre de forma perpendicular, en la
posicién mds desfavorable, y quedard libre de edificaci6én, incluyendo los cuerpos
salientes del edificio, a excepcién de los aleros, balcones y cornisas gue vuelen menos de
un metro.

También respetardn esta distancia de retranqueo los hastiales y petos de la edificacion
que tengan mas de 1,5 m de altura, en vertical y vuelen de mds de 1 metro.

Cuando se utilicen los retranqueos a fachada como espacio de acceso publico, frente a
locales comerciales, €l tratamiento de estos espacios exigirdi una uniformidad de
composiciones, permitiéndose pérgolas y jardineras, siempre y cuando sean
desmontables.

e« Distancia entre edificaciones.

Se entiende por este concepto las distancias més cortas que existen entre jos contornos
exteriores de los edificios, incluyendo en este contorno todos los salientes a excepcitn de
aleros, balcones y cornisas, inferiores a 1 metro y hastiales y petos con alturas verticales
menores de 1,5 metros.

5.5. Parametros que definen el aprovechamiento
edificable

5.5.1. Alturas de la edificacién
e  Altura del Edificio.

Corresponde a la medida vertical que tiene el conjunte volumétrico de un edificio
medido desde la rasante de la calle, del terreno o, en su caso, de la rasante tedrica.

¢  Cumbrera
Es el punto mds alio de la cubierta inclinada de un edificio.
»  Medicién de la altura sobre rasante.

Cuando existan problemas de interpretacién por la forma del terreno o por existir
diferentes edificaciones sobre una misma parcela, o bien por estar situado el edificio en
una parcela que da frente a diferentes calles, los servicios técnicos municipales podran
establecer el criterio de las rasantes teéricas entre limites de parcela para aplicar la
referencia de medicién de la altura.
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La altura de la edificacién se mide por los siguientes pardmetros:
- Niimero de plantas.
Corresponde a las plantas que, sobre la rasante del terreno, tiene una edificacion.
A efectos de medicién de altura de planta no computaran como tales las siguientes:
+ Las plantas s6tanos.

+ Las plantas semisétanos cuya altura por encima de cualquier punto del
terreno circundante hasta el plano superior de su forjado de techo, sea
inferior a 1,30 m.

+ Las entreplantas cuando, permitiéndose, cumplan las alturas minimas y a su
vez, no se supere la altura méxima permitida de planta baja, sin superar en
ningdn caso el 50% de la planta inferior, ni la edificabilidad mdéxima
permitida.

+ Las plantas de cubierta y bajo cubierta.
- Altura mdxima de cornisa

Es la distancia en vertical desde la rasante de la acera o en su caso desde las
rasantes tedricas cuando se apliquen, hasta la arista de encuentro de la linea de
fachada con el plano inferior del vuelo del alero o al punto méximo de altura de
la fachada incluido el peto, si lo hubiere,

El punto de la acera o rasante teérica donde se efectie Ia medicién, serd para
todos los casos el punto medio del tramo al que de frente la edificacién, si se
trata de 1a acera y donde se sitie el edificio si se trata de la rasante tedrica,

/

1,50M

o

ALTURA MAXIMA & CDRKESA

RASHNMNTE

En todo caso, no se podrén producir diferencias de nivel entre los extremos de la
edificacién con este célculo superior a 2 metros, debiéndose efectuar para cumplir
esta limitacién los escalonamientos necesarios:
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- . Altura maxima de cumbrera

Corresponde a la altura méxima que puede tener el punto mas aito de coronacién de un
edificio.

En esta medicidn no se incluyen las chimeneas ni las antenas.

Esta altura nunca sera superior a 5 metros respecto del altimo forjado horizontal, aunque no
se haya agotado la altura méxima permitida.

Cuando se trate de edificaciones con una regulacion exclusiva de altura por la referencia de
cumbrera, se aplicara esta altura sobre el plano paralelo al terreno natural de la parcela.

- Pendiente o inclinacién maxima
Es la pendiente o inclinacion maxima que puede tener la cubierta de un edificio.

Esta pendiente maxima, se fija en 25° 6 45%, a los efectos del cilculo de la envolvente,
pudiéndose iniciar en el extremo de los aleros cuando estos no fengan un vuelo superior a 1
metro.

Por encima de la pendiente, sblo se permitirin mansardas, cuerpos de instalacidén,
chimeneas y antenas.

En los plansamientos incorporados fa pendiente maxima seré la definida en sus ordenanzas.
- Pendiente minima de Ia cubierta inclinada

Es la pendiente o inclinacion minima que puede tener una cubterta para gue se considere
cubierta inclinada.

Esta pendiente minima se fija en un 6%, salve en las Normas Particulares CA-1 y CA-2
donde sera 20° por razones de entorne y de giecucion de la cubricidn en teja.

- Envolvente de edificio

Se entiende por envolvente de edificio el volumen tedrico maximo dentro del cual se debe
situar la edificacion. Viene definido por las lineas de fachada del edificio hasta la altura
maxima de comnisa en el plano vertical, y por las pendientes maximas de la cubierta hasta la
altura maxima de coronacion.

- Profuadidad de la edificacién

Es la medida vertical que tiene el volumen de la edificacion por debajo de la rasante de calle
o terreno. Salvo que el planeamiento general o pormenorizado, establezea limitacién en la
ordenanza especifica, no se establece limitacidén alguna para la profundidad de la
edificacion.

5.5.2. Superficies de la edificacién
¢  Superficie construida de un edificio

La superficie construida de un edificio corresponde a los metros cuadrados totales gue tiene,
tanto bajo rasante como sobre rasante, incluyendo todos los cuerpos abiertos y los cerrados, a
excepcion de las superficies correspondientes a la planta bajo cubierta que no computen como
pianta.

#  Superficie edificada o computable
Es la parte de la superficie construida de un edificio que computa a efectos del aprovechamiento

maximo permitido por ¢l Plan o por su ordenacion urbanistica especifica,
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*  Medicion de 1a superficie edificada
a) Computan el 100% las siguientes partes de los edificios:

- Las plantas de la edificacion que computan como planta a efectos de medicién
de altura, v ademds las entreplantas, las plantas de cubierta y bajo cubierta,
siempre que tengan una altura libre de 1,50 m (planta abuhardillada).

- Los cuerpos cerrados de la edificacion.

- Las terrazas y porches cubiertos, cerrados por mds de tres lados.

- Los miradores y galerfas.

- Las escaleras, descontando en la planta baja la parte que queda por debajo de
una altura de 2 metros.

- Las instalaciones deportivas v otros elementos con cubricién permanente
cerrados por 3 & 4 lados.

- Los porches limitados por tres lados, con una fongitud frontal menor de 3
metros.

b) Computan el 50% las siguientes partes de los edificios:

de-3-metros:

- Los balcones con vuelos iguales o superiores a I metro.

- Las terrazas cubiertas con vuelos iguales o superiores a 1 metro.

- Las terrazas y porches cubiertos, cerrados por uno, dos o tres lados.

- Las partes didfanas de las plantas bajas de uso privade individual.

- Las instalaciones deportivas v ofros elementos con cubricién permanente
cerrados por menos de 3 lados.

Cuando las edificaciones unifamiliares adosadas o pareadas solo dispongan sobre
rasante de planta baja v planta abuhardillada, y esta inicie su forjado inclinado en su
fachada anterior y posterior a una altura libre interior igual o menor de 2 metros, la
superficie edificada de esta planta computara al 50%.

c) No computan como superficie edificada las siguientes superficies construidas:

- - Los sOtanos.

- Los semis6tanos que no computen como planta.

- Los soportales.

- Las terrazas descubiertas que no superen 1 metro de vuelo.

- Las terrazas de azotea descubiertas.

- Las partes diafanas de planta baja que tengan uso piblico o comunitario.

- Los remates destinados a instalaciones del edificio.

- Las plantas de cubierta destinadas a instalaciones del edificio, con una
superficie que no sobrepasara un 6% de la superficie total edificable.

- Los elementos salientes.

- Los patios cerrados interiores libres.

- Los huecos de ventilacién y de instalaciones superiores a 0,5 m?.

- Los huecos de ascensores.

- Los huecos no ocupados por las escaleras.

- Los balcones con vuelos inferiores a 1 metro.

- Cuarto instalaciones y basuras.

En el caso de elementos no definidos, deberan asimilarse a alguno de los elementos
anteriores y, en caso de duda, prevalecerd la interpretacion mas restrictiva en cdmputo
de edificabilidad, en base al punto de Reglas de interpretacion y aplicacion de las
Normas del art. 1.9, Competencias e interpretaciones de la presente Normativa.
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e  Superficie edificable

Es la méxima superficie edificada que se puede realizar aplicando los parimetros de
aprovechamiento o edificabilidad de una parcela, zona, manzana, sector o unidad de
gjecucion seglin se trate, ya sea por la aplicacién de los pardmetros de ocupacién,
retranqueos y alturas mdximas exteriores e interiores, bien sea por aplicacién de las
alineaciones de la edificaci6n, la altura méxima de cornisa y la edificabilidad, con las
limitaciones y restricciones que se establecen con cardcter general.

s  Superficies sobre y bajo rasante.

Corresponderdn a las superficies de Jas plantas que tengan tal consideracién, tanto
respecto a la superficie construida como a la edificada.

5.5.3. Edificabilidad

Es la medida de la superficie edificable o computable, en metros cuadrados por cada
metro cuadrado de parcela, zona, sector o unidad de ejecucién.

La edificabilidad podri ser:

- Edificabilidad bruta: cuando se calcula sobre las superficies brutas del imbito
urbanistico, y por lo tanto incluyendo terrenos de cesion y sistemas generales
interiores o exteriores,

- Edificabilidad neta: cuando corresponde al pardmetro que se aplica a la superficie
neta, excluidos los sistemas generales y las parcelas de cesién obligatoria.

5.5.4. Densidad

Corresponde a las viviendas por hectérea que existen o pueden realizarse en las parcelas,
zonas, manzanas, sector o unidades de ejecucién segtin se trate.

La densidad podr4 ser:

~ . Densidad bruta, cuando se aplica el pardmetro sobre las superficies brutas del
#mbito urbanistico, y por lo tante incluyendo terrenos de cesién, sistemas generales
interiores o exteriores en su caso.

- Densidad neta, cuando se aplique el pardmetro sobre las superficies de los ambitos,
excluidos los sistemas generales, o sobre las superficies edificables de una zona,
parcela o manzana segun el nivel de planeamiento de que se trate.

5.5.5.  Modo de aplicar los pardmetros netos o brutos

- En los suelos urbanizables los pardmetros brutos se referirdn a las superficies de
ordenacién, incluidas las redes supramunicipales, generales y locales si estuviesen
definidos, y los pardmetros netos a las superficies de ordenacion, excluidas las redes
antedichas.

- En los suelos urbanos, y en los desarrollos de planeamientos de detalle o parciales
sobre sectores, los pardmetros netos se referirén a las superficies edificables,
excluidas las superficies de espacios libres, y los pardmetros brutos a la totalidad de
la actuacién de sector o unidad de ejecucién, incluidos los espacios libres, pero
nunca las redes supramunicipales y generales.
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5.6. Caracteristicas de las edificaciones

5.6.1.  Condiciones que deben de cumplir los edificios en su conjunto

Todos los edificios estan sujetos a las determinaciones que se establecen en estas
Normas, y a la regulacion y disposiciones que se derivan de la Ley 38/1999 de 5 de
noviembre, de ordenacion de la edificacion, y por tanfo cumpliran los requisitos basicos
de funcionalidad, seguridad y habitabilidad que establece su articulo 3, asi como los
requisitos a que alude la Disposicién Final Segunda y en concreto al cumplimiento del
Codigo técnico de la edificacién, en adelante CTE, aprobado segin el Real Decreto
314/2006 de 17 de marzo y la Ley 8/1993 de Promocion de la Accesibilidad y supresion
de Barreras arquitectonicas.

* Piezas habitables

Se entiende por piezas habitables, aquellas partes de la edificacién que se destinan a
estancias de alojamiento humano o como zona de trabajo permanentes v que deben
contar con iluminacién y ventilacién necesaria en los términos que se regulan para cada
uso, que en el caso del uso residencial dispondra de tluminacion y ventilacion natural,

o Piezas no habitables

Se entiende como piezas no habitables, aqueilas partes de la edificacién que no se
destinan a estancias de alojamiento ni de trabajo permanente, y por lo tanto requieran
unas condiciones de iluminacién y ventilacion diferentes a las habitables.

Plantas de la edificacion

A los efectos de definicién de las plantas de los edificios, se concreta previamente la
definicidn del elemento que las delimita:

+ Forjado

Son elementos estructurales planos o inclinados que forman el esqueleto del edificio y
dividen entre si las diferentes plantas que lo componen.

Los forjados pueden ser:

- Planos:
+ El forjado plano inferior se denomina de piso o suelo,
+ El forjado plano superior se denomina de techo.

- . Inclinados:
+  Los forjados inclinados se denominan de cubierta.

* Planta

Se entiende por planta el cuerpo de edificio comprendido entre dos forjados
consecutivos.

s Planta Baja

Es la planta del edificio situada al nivel del terreno, y en la que la parte superior de su
forjado de piso terminado puede estar entre 1,30 m por encima de la rasante de la acera
o del terreno v 1 m por debajo de esta,
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Corresponde a la planta por donde se accede al edificio desde el exterior.
Las plantas bajas pueden tener las siguientes singularidades:

-  Entreplanta. Se entiende por este término la planta superior que resulta de dividir
con un forjado la planta baja de un edificio.

- Plantas Bajas Didfanas. Se entiende por este término aquellas plantas bajas que
estan abiertas al exterior en su totalidad, a excepcion de los accesos, y servicios
generales del edificio.

* Plantas de piso
Son aquelias plantas que se encuentran por encima de la baja.
¢ Planta de cubierta

Corresponde al cuerpo del edificio entre el forjado de techo de la dltima planta de piso,
y la cubierta inclinada.

Cuando el espacio por encima de los forjados de las plantas de cubierta se conforma con
una cubierta plana, visitable o no segin se pueda utilizar como estancia, se denomina
azotea.

¢  Planta abuhardillada

Se entiende por planta abuhardillada aquella parte de la planta de cubierta que es o
puede ser didfana, considerada como tal a partir de una altura libre superior a 1,50 m.
por encima de suelo terminado y susceptible de iluminarse desde el exterior.

s Planta dfice

La planta que se sitiia encima de la dltuma planta permitida de un edificio, cuya
superficie edificada es inferior a la misma.

Sus fachadas se encuentran retranqueadas de las fachadas exteriores del edificio un
minimo de tres metros, podrd no retranquearse de los lindercs laterales en tipologia
edificatoria en manzana cerrada.

La superficie no ocupada por la edificacién se denominard azotea, que en ningln caso
podra ser objeto de acristalamiento ni construccidn, con la excepcidn de casetones para
instalaciones o nucleos de comunicacién, previa justificacién técnica valorada por los
servicios técnicos del servicio que presente y que preferiblemente deberdn situarse en
las fachadas sin frente a alineacion oficial.

Su altura de piso no serd superior a 3,20 m, medidos desde la cara superior del foriade
de la planta sobre fa que se site, respecte a dicho forjado de planta se medird la altura
de cornisa de acuerdo con lo determinado en el artfeulo 3.5.1 de la presente normativa,
sin incluir la altura del peto del atico que delimitara la zona de azotea.

El atico podré ser independiente ¢ vinculado a la planta inferior.
s Planta sétano

Es aquella planta cuyo forjado de techo se encuentra en todos sus puntos por debajo de
la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion. '
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¢ Planta semisotano

Es aquella planta que tiene la parte superior de su forjado de piso 2 mas de 1 m de
profundidad respecto a cualquier punto de la acera o terreno circundante, y la parte
superior del forjado de techo por encima del terreno circundante.

¢ Maedicion de las alturas de las plantas
- . Altura de planta,

Es la distancia entre las partes superiores de dos forjados consecutivos.
- Altura libre de planta

Es la distancia de elementos de acabado existente entre la parte superior del forjado
de suelo y la parte inferior del forjado de techo. ' '

La altura libre minima seré:

+ En plantas de pisos 2,60 m
+ En planta baja no residencial 2,80 m
+ En planta sotano 2,30 m

En locales construidos con anterioridad a la aprobacion del Plan General en la
ordenanza de casco que no dispongan la altura establecida anteriormente, se podra
Hlevar a cabo la actividad si el local cumpliera simultineamente las siguientes
condiciones:

+ Que la altura del local no sea inferior a 250 centimetros.

+  Que el local hubiese tenido use anteriormente.

+ Que la actividad a instalar pueda calificarse de inocua.

En la planta baja residencial la altura libre minima serd de 2,6 m.

La altura libre minima se podrd reducir a 2,30 m en pasillos, cocina y aseos,
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- Altura libre de las piezas habitables.

Es la distancia libre que queda entre el pavimento del suelo terminado y la
terminacién de techo.

La altura minima de las piezas habitables serd de 2,60 metros, a excepcion de las
plantas abuhardilladas que serin de 1,50 m, salvo las singularidades que se
determinan en las normas generales para cada uso especifico.

Las piezas no habitables tendrdn una altura minima de 2 metros con las salvedades
de los usos especificos.

5.6.3. Cerramientos de la edificacion
e Cerramiento del edificio

Se entiende por este término los elementos constructivos que constituyen, la separacién
entre el interior y el exterior de un edificio.

Por su situacién respecto al exterior pueden ser:
e  Fachadas

Se entiende por fachadas el conjunto de elementos que constituyen los paramentos
verticales del edificio y que son susceptibles de visualizarse desde el exterior, bien por
dar a la via o bien porque dan a superficies libres de la parcela.

Pueden ser:

- Fachadas exteriores. Son aquellas que dan frente a las calles o superficies de
parcela en caso de la edificacién abierta.

- Fachadas interiores. Son aquellas que dan frente al interior de la parcela en
edificacion cerrada.

- Fachadas ciegas: Son aquellos paramentos exteriores sin huecos.

- Pared medianera: Es aquel cerramiento de medianerfas de propiedad
mancomunada o no, sobre el que apoyan o pueden apoyar los forjados de dos
edificios diferentes adosados.

Todos los paramentos que queden al descubierto debido a una actuacion de edificacién,
sean medianeros o no, deberan ser tratados de forma que su aspecto y calidad sean
andlogos a los de las fachadas. Los cerramientos de los locales sin adaptar tendrén el
mismo tratamiento que el resto de la fachada del edificio. El acabado se realizard al
menos con enfoscado y pintura.

o  Cubierta

Es el paramento exterior que hace de cerramiento horizontal o inclinado en la parte
superior del edificio.

Puede ser:
- Cubierta plana: Es aquella horizontal o précticamente plana.

- Cubierta inclinada o tejado: Cuando el paramento de cubierta es inclinado.
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* Huecos en los cerramientos.

Son las aperturas que existen en los paramentos de un edificio para dar luces o para
comunicar el exterior con el interior. Pueden ser:

- Huecos de fachada: Ventanas o puertas en funcién de su utilizacién.

- Huecos de cubierta: Lucernarios y tragaluces en funcién de que la luz acceda de
forma vertical u horizontal.

Los huecos de cubierta de tipo lucernario se permitirdn en las cubiertas inclinadas en
cualquier punto.

En todos los casos, en plantas s6tanos y semisétanos que no computen como planta,
podran abrirse huecos de ventilacién situados en la parte superior del cerramiento
vertical con una altura maxima de 30 cm a contar desde la cara inferior del forjado de
techo, siempre y cuando cumplan las condiciones establecidas por los reglamentos y
normativas sectoriales de aplicacién.,

5.6.4. Cuerpos de la edificacién

Se entiende por este término los diferentes conjuntos volumétricos habitables y
ocupables, que agrupados componen el edificio.

Los cuerpos de los edificios se diferencian segun su cerramiento, su situacion respecto a
la linea de edificacién, y en funcién de su uso especifico, distinguiéndose:

a) En funcién de su cerramiento:
e  Cuerpos cerrados de la edificacién.

Son aquellas partes de las plantas y escaleras del edificio que se encuentran totalmente
cerradas al exterior con un cerramiento opaco o transparente, fijo o practicable.

e  Cuerpos abiertos de la edificacién.

Son aquellas partes de las plantas y escaleras de los edificios que se encuentran
permanentemente abiertas al exterior por alguna de sus partes.

Los cuerpos abiertos pueden ser:
- Espacios didfanos de planta baja.

Son aquellos espacios abiertos de parte de las plantas bajas, cuando tienen situadas
plantas del edificio por encima de ellos.

Pueden ser, por su singularidad, soportales, si estin situados a lo largo de la
alineacion exterior en las tipologias de edificacién cerrada, y se utilizan como paso
publico. :
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Terrazas

Son los cuerpos abiertos que pueden estar situados en cualquier planta del edificio.
Pueden ser:

+ Cubiertas: cuando tienen techo.

Tienen la denominacién de Porches, si estdn situados en planta baja y su techo
no esta constituido por el resto del edificio.

+ Descubiertas: cuando no tienen techo.

Las terrazas descubiertas si se sittian en planta baja se consideran que quedan a
nivel de terreno cuando cumplen las condiciones de situacién de altura de las
plantas bajas.

Cuando se sittian en las plantas de cubierta conformando un hueco dentro de la

‘pendiente inclinada y si quedan descubiertas se denominan terrazas de cubierta.

Estas terrazas tendrdn una anchura maxima de 3 metros y deberdn quedar
separadas entre si un minimo de otros 3 metros, pudiendo aplicarse estas
condiciones de forma independiente hacia cada lado en los casos de esquina.

Las salidas de aguas de las terrazas tendrén, en todos los casos, sus correspondientes
sumideros, que no coincidiran con los accesos de paso desde el interior del edificio.

b) Por su alineacién con respecto a la linea de edificacién y de cubierta.

Los cuerpos de la edificacién se distinguen como:

o Cuerpos entrantes, son cuerpos de la edificacién necesariamente abiertos y situados
en el interior de la linea de edificacion.

En planta baja de edificacién cerrada tendran un ancho minimo de 4 metros.

En plantas de pisos su ancho minimo seré de 1 metro.

o Cuerpos salientes, son aquellos cuerpos del edificio que sobresalen de la linea de
edificacién.

Los tipos de cuerpos salientes son los siguientes:

De Fachada

+ Balcones.

Cuando se trata de terrazas o partes de terraza que tienen la consideracién
de cuerpos salientes.

+ Miradores y galerias.
Cuando estdn completamente cerrados con elementos acristalados.
+ Cuerpos volados.

Cuando constituyen un cuerpo cerrado con la totalidad de la planta.
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En tipologia de edificacién cerrada, no se permiten cuerpos volados
salientes, ni galerias salientes, y los demds cuerpos salientes cumplirdn las
siguientes condiciones:

- - Dejaran una altura libre minima a cualquier punto de la acera de 3,50
metros, y nunca volardn més de 0,60 m, retranqueandose 0,60 m del
encintado de estas.

- Se prohiben en planta baja y en el resto de las plantas tendrédn un vuelo
miximo de 0,60 m.

- Se separardn del linde de parcela una longitud igual al vuelo.

- Los miradores tendrén una anchura méxima de 2,20 m y con
separaciones minimas entre ellos del mismo ancho.

-  De Cubierta
+ Buhardas.

Son cuerpos cerrados situados en encima de la pendiente de cubierta y que
se utilizan para iluminar las buhardillas.

Las mansardas tendrdn un ancho méximo de 1.60 metros medida
exteriormente y deberdn quedar separadas entre si un minimo de 1,60
metros. La separaci6n a lindero serd de 0,60 metros, debiendo respetar un
retranqueo minimo de la linea de fachada de 0,75 metros. Su altura deberd
quedar por debajo de la altura méxima permitida.

No se permitiran buharda en plantas de cubierta que no computen como
planta.

+ Casetones.

Corresponden a los cuerpos de edificacién en los que se ubican instalaciones
que sobresalen de la cubierta.

Estos casetones no se permitiran que sobrepasen la envolvente mdxima,
salvo justificacion del servicio que prestan, sin saperar en ninglin punto mds
de 1,5 metros sobre la pendiente ni un 10% de la superficie de cubierta.

¢} Por su uso especifico.

¢ Escaleras. Son los elementos que permiten conectar fisicamente las diferentes
plantas del edificio.

Las escaleras pueden ser:

- Escaleras interiores, cuando se encuentran dentro de los cuerpos cerrados de
la edificacién. No se permitirdn las escaleras de caracol para unir piezas
habitables de la vivienda.

- Escaleras exteriores, cuando constituyen cuerpos abiertos de la edificacion.

Fl ancho minimo de las escaleras serd de 0,80 m en viviendas unifamiliares, 1,10 m en
viviendas multifamiliares y 1,20 m en edificios piblicos y de uso piblico, debiendo en
cualquier caso cumplir la normativa sectorial vigente que les sea de aplicacién.
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La iluminaci6n y ventilacién tendrd un minimo de 1 m’, admitiéndose la iluminacién y
ventilacién de escaleras con lucernarios cenitales de superficie en planta igual a un tercio
(1/3) de la que tenga la caja de escaleras, para edificaciones de dos alturas. En las
construcciones de tres plantas o mds, podrd poseer iluminacién y ventilacién en
soluciones de iluminacién cenital, pero siempre existird hueco de ventilacién en
paramento vertical ficilmente accesible. El hueco minimo entre pasamanos (tiro) serd
de 0,90 m de ancho.

El ancho minimo de las escaleras sera de 800 mm en escaleras de uso restringido, esto es,
aquellas destinadas a la circulacién limitada a un méximo de 10 personas que tienen el
caricter de usuarios habituales, incluido el interior de las viviendas.

La anchura 1til de las escaleras de uso general (las que no son de uso restringido), se
determinaré de acuerdo con las exigencias de evacuacién establecidas en el apartado 4 de
la secci6n SI 3 del DB-Si del CTE y serd como minina la siguiente:

Uso de edificio o zona Anchura iitil minima en mm

Sanitario: zonas destinadas a pacientes
internos o externos con recorridos que 1400
obligan a giros iguales o mayores que 90°

Sanitario: otras zonas 1200
Docente con eseolaﬁzaci_én ipfanti% cen 1200
centros de ensefianza primaria y secundaria

Piblica concurrencia y comercial 1200
Otros 1000

Escaleras protegidas serdn aquellas que ademds de reunir las condiciones de seguridad de
utilizacién exigibles a toda escalera {DB-SU-1-4), reunirén las establecidas en el Anejo
$I-A en su apartado “Escaleras protegidas”.

En todos los casos, el disefio de barandillas deberd resolver la seguridad de la poblacién
infantil, y a tal fin deberén tener una altura minima de 0,90 de altura con huecos entre
barrotes o espacios al ojo de escalera inferiores a 10 cm.

La dimensién de los peldafios se determinard de forma que cumplan, entre 0,60 y
0,63 m = h + 2t, siendo “h” la dimensién de la huella en metros, y “t” la altura de la
tabica en metros. '

Dichas dimensiones oscilardn entre los siguientes valores:

- 020m>t>0,l14m

- 036m>h>025m

Estas condiciones también se exigirdn a las escaleras compensadas y de caracol.
La altura minima de cabezada serd de 2,05 m.

En todo caso, en las escaleras se cumplirdn las siguientes normativas:

- Real Decreto 485/1997 de 14 de abril sobre disposiciones minimas en materia de
sefalizacién de seguridad y salud en el trabajo.

116

DOCUMENTO IIf - TEXTOS GENERALES. FLCHAS URBANISTICAS Y NORMATIVA INCORPORADA. Junio 2808
APROBACION PROVISIONAL. PLAN GENERAL DE MECO {Madrid)



A.RNAIZ

CONSULTORES

- Real Decreto 486/1997 de 14 de abril sobre disposiciones minimas de seguridad y
salud en los lugares de trabajo.

- Coédigo Técnico de la Edificacién. (Real decreto 314/2006 de 17 de marzo, por el que
se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién).

La altura y disefio de las barreras de proteccién incluidas en las escaleras y rampas
cumpliran con lo establecido en el apartado 3.2. de la SU-1 “Seguridad frente al riesgo
de caidas” del CTE.

Los pasamanos tanto para escaleras como para rampas cumpliran con lo establecido en
los apartados 4.2.4 y 4.3.4 de la DB-SU-1 “Seguridad frente al riesgo de caidas” del CTE.

o Rampas. Son elementos que permiten conectar fisicamente los diferentes niveles de
forjado del edificio mediante planos inclinados continuos.

La altura minima de cabezada en las rampas serd de 2,20 m.

« Huecos de comunicacién vertical. Corresponden a los huecos que existen dentro de
la edificacién, para ubicar las instalaciones necesarias que comunicar las diferentes
plantas, tales como ascensores, montacargas, montaplatos, etc.

5.6.5.  Patios

Son superficies de parcela que tienen una afeccién directa con los edificios, bien por su
situacion dentro de ellos o como elementos residuales libres de edificacion, cuya
superficie sea inferior a la ocupada por la edificacion.

Genéricamente se dividen en:
a) Por su situaci6n respecto de los edificios.
- Patios cerrados

Son aquellas superficies de la parcela limitadas por las edificaciones en todos sus
lados. Pueden ser:

. Patios cerrados interiores: son aquellos que se encuentran dentro de los
edificios. Cuando uno de sus lados esté abierto con una apertura menor de 3 m.,
también tendré la consideracion de cerrado.

Todos los patios en edificaciones divisibles deberdn tener un acceso desde una
zona comun del edificio.

La distancia entre los paramentos opuestos de los patios cerrados se establece en
funcién del uso de los locales que abren a ellos y de la altura H de patio.

La altura H del patio se medira desde el nivel del pavimento de las viviendas mis
bajas, cuyos locales abren a él, hasta la linea de coronacién superior de la fébrica
del paramento frontal considerado.

El cuadro siguiente determina las caracteristicas minimas requeridas:
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Distancia entre el paramento
con hueco y el paramento

Distancia entre paramentos
laterales ciegos

frontat
Uso del local
Paramento Paramento
Paramento Paramento
frontalcon 1o 0ol ciego B| TTOMEALEON | o tal ciego D
Huecos A g Huecos 9
Dormitoric D A20,40H Bz0,32H Cz20,32H D20,25 H
Cocina-comedor K+C 2 3,30 m. 23,00 m. 23,00 m. 22,70 m.
Cocina K A=030H Bz0,24H (20,24 H Dz20,19 H
Z 3,00 m. 22,70m, 22,70 m. Z 2,40 m,
Escalera: otros USos Az0,25H Bz20,20H C20,20H Dz0,i6 H
: 22,70 m. 2 2,40 m. 2 2,40 m. 22,10 m.
N
A
. B
Seccidn Vertical Piontas

Las dimensiones A, B, 6 C de Jos patios interiores, correspondientes a
parémetros con huecos de dormitorio D, o de cocina-comedor, K+C podra
reducirse hasta Ilegar a ser igual a 0,30 H, a condicién de que la superficie de
planta del patio, obtenido a partir de las dimensiones minimas que resultan del
cuadro, se incremente en la misma proporcién en que disminuya la dimensién

A,BoC,

P{ANTA
PATIOS CERRADOS

Los patios situados en las medianeras de los edificios cumplirdn las anteriores
condiciones considerdndose como paramento frontal ciego la linea de
medianeria, o bien, se podrd considerar como patio linico mancomunado
perteneciente a dos edificios colindantes, si se formaliza para ello escritura
publica adecuada y se procede a la inscripcién de la condicién en €l Registro de

Ia Propiedad con respecto a ambas fincas.

€olas en o,
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Para el caso de patios cerrados interiores con planta no rectangular, las
distancias minimas entre paramentos y su superficie minima resultante se
establecerdn a partir de criterios de analogia con situaciones rectangulares
asimilables, y de acuerdo con el cuadro.

Ninguin patio cerrado tendré la consideracién de espacio exterior, salvo que sea
patio de manzana establecido en el planeamiento urbano.

Patio de manzana: son aquellos que se conforman como la suma de varios
patios abiertos de parcela, como un patio que constituye un espacio cerrado
respecto a las manzanas con tipologia de edificacién cerrada.

Patios abiertos

Son aquellas superficies de parcela que no se consideran patios cerrados interiores y
que estdn limitados por la edificacién en alguno de sus lados. Pueden ser:

Patios abiertos exteriores: son aquellos que colindan en algunos de sus lados con
viales o espacios libres de dominio y uso piblico.

Patios abiertos interiores: son aquellos en los que sus lados libres corresponden
a linderos de parcela.

Cuando estos linderos sean susceptibles de ocupar por la edificacién colindante
en forma de medianeria, estos patios tendrdn la consideracién de cerrados
interiores.

Patio inglés: es aquel patio exterior o interior que su piso se encuentra situado
por debajo de la rasante de la acera o del terreno en su caso.

La distancia maxima al paramento de fachada serd de 1 metro. Caso de tener mds
anchura, deberd quedar cubierto con un tramex pisable.

b} Por su ocupacién

Patios libres; aquellos que no estén edificados sobre rasante.

Patios ocupados: aquellos que tienen alguna planta construida por encima de la
rasante, pero que gozan de las caracteristicas especificas de patio.

En este tiltimo caso computan ocupacién y edificabilidad.

¢} Por su titularidad

Patio privado: es aquel patio que pertenece a un solo propietario.

Patio mancomunado: es aquel que pertenece a varios propietarios o a varias
comunidades de propietarios. Esta situacion de mancomunidad, requiere que se
inscriba en el registro de la propiedad en las diferentes parcelas registrales a las
que afecta

La separacién de patios mancomunados se permite con menos de 2 m. de altura.

Cuando exista diferencia de rasante entre los patios, la altura maxima desde el patio més
alto no podrd sobrepasar los 2 metros.

ARNAIZ

COMNEULTORES
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d) Por su uso
- Patio de luces: aquel que se destina tinicamente a dar luz al edificio.

- Patio ajardinado: aquel que se destina para iluminar y ademds, como superficie
libre ajardinada para el recreo y la expansidn.

5.6.6. Elementos exteriores de los edificios.

Son los elementos constructivos no habitables ni ocupables de caricter fijo que se ubican
en el exterior del edificio y que cuando sobresalen de la linea de edificacién tienen el
cardcter de elemento saliente.

Pueden ser:
» Aleros

Son los salientes que tienen Jas cubiertas inclinadas al coincidir con el forjado
horizontal.

El vuelo maximo de los aleros serd de 1 m en edificacién cerrada.
» Hastiales.

Son los elementos salientes de la planta de cubierta que forman un cerramiento vertical
entre el forjado de techo de la ultima planta de piso y la cubierta inclinada.

Estos elementos quedan prohibidos en las edificaciones abiertas con la excepcion de los
usos unifamiliares.

+ Petosy antepechos.

Son los elementos de las cubiertas planas, situados en las azoteas, que delimitan en su
perimetro estos espacios.

e Cornisas.
Son remates decorativos situados en las fachadas de los edificios.
» Pérgolas.

Son elementos estructurales en forma de parrilla horizontal que se efectian en las
azoteas visitables, en las terrazas de cubierta o en las terrazas de cubiertas de plantas
bajas como elemento decorativo para quitar o tamizar los rayos solares.

» Marquesinas.

Son los elementos salientes en planos horizontales que se realizan a modo de visera en
los portales y locales de las plantas bajas.

En edificacién cerrada cumplirdn las mismas condiciones que los cuerpos salientes.

« Rejas.

Son aquelios elementos salientes didfanos que se colocan en el plano vertical como
proteccion de los huecos de fachada.

En edificaci6n cerrada sélo pueden sobresalir 0,10 m.

Las ventanas de las plantas bajas podrin cerrarse mediante rejas cuando se estime
oportuno.
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Serdn exclusivamente elementos de cerrajeria formados por barras separadas entre 10 y
16 cm y unidas entre sf por varias pletinas ancladas puntualmente en la fébrica de
fachada.

Podran afiadirse como embellecimiento elementos de cerrajerfa de menor calibre.

Cuando existan balcones en la misma fachada, los elementos de cerrajeria deberdn gozar
de homogeneidad compositiva entre ellos.

» Canalones y bajantes.

Corresponden a los elementos que canalizan las salidas del agua de lluvia que cae a la
cubierta, correspondiendo los canalones a los conductos horizontales y las bajantes a los
verticales.

En todos los casos, deberdn tener vertido directo a la red de saneamiento y quedar
ocultos en Ja planta baja.

+ Carpinteria.

La carpinteria exterior deberd estar comprendida dentro de la seccién del muro. Los
elementos de carpinteria opacos, puertas de acceso, entrada de vehiculos, etc.., deberdn
ser de madera o bastidor metilico cerrado con elementos de madera o con ldminas
metélicas.

Los elementos transparentes o traslicidos serdn incoloros o en tonalidades del blanco.

Toda la carpinteria exterior deberd ser de una o mds hojas, siendo practicables hacia el
interior o deslizante en corredera.

Los materiales del bastidor, fijados o moviles, deberén estar pintados, en color blanco o
colores apagados; ocres, sepia, tierra de siena, pardos, verdes, etc...

e  Zbcalos.

Corresponden a la parte inferior de la fachada en contacto con el terreno o la acera en su
caso,

En edificacién cerrada s6lo pueden sobresalir 0,10 m.
» Parasoles.

Son los elementos salientes destinados a la proteccién solar de los huecos de luces de las
fachadas.

En edificacién cerrada tendrén las mismas condiciones de vuelo que los cuerpos
salientes.

s Jardineras.

Son todos los elementos ornamentales destinados a contenedores de flores y plantas,
situados en los cerramientos exteriores de los edificios.

Deberdn tener una recogida de aguas en edificacion cerrada para evitar gotear a la calle.
» Portadas, escaparates y vitrinas.
Son los cerramientos verticales decorativos de los locales.

En edificaciéon cerrada sélo sobresaldran 0,10 m de la alineacién exterior.
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¢ Remates

Son todos aquellos elementos constructivos u ornamentales, de caracter fijo que
sobresalen de la cubierta del edificio.

Cuando se destinan a la evacuacion de aire, humos o gases, se denominan chimeneas.

5.6.7. Elementos provisionales.

Son todos aquellos elementos no constructivos de cardcter provisional que se colocan en
el exterior de los edificios.

» Condiciones Generales de los elementos de sefalizacién e identificacion de
actividades y establecimientos

Son elementos de sefializacién ¢ identificacién aquellos que tienen por fin exclusive la
localizacién de actividades y establecimientos. Ne podrén contar con publicidad
comercial distinta a aquella que haga referencia a la actividad desarrollada en el local.

Su instalacion no podrd alterar las caracteristicas arquitectonicas de los edificios ni de
sus huecos de fachada y carpinterias. Los materiales serdn adecuados a las condiciones
estéticas y constructivas del edificic y del ambiente urbano en que se instalen.

Los carteles o rétulos u otros elementos de identificacion en edificios catalogados o que
se encuentren dentro del entorno del BIC deberdn guardar la estética de los edificios y el
entormno a valorar por los servicios téenicos o en el Organe competente en su ¢aso, se les
podré exigir disefios especificos.

En ningin caso se podré incorporar elementos sonoros a los soportes.
En relacién con la iluminacion se distingue:
- Soportes opacos: Son aquellos que no permiten el paso de la luz

- Seporte iluminado: Son aquellos opacos que reciben la luz indirectamente o por
proyeccibn, esta proveccién no podré sobrepasar los limites de la superficie
publicitaria.

- Soportes luminosos o retroiluminado: Son aquellos que proyectan la luz desde su
interior. Solo se autorizan los situados a mas de 10 m de huecos de venianas del uso
residencial, los no situados en la zona de protecciéon de casco ¢ CA-1, o los de
interés general como farmacias, establecimienios sanitarios, dependencias de
Fuerzas y Cuerpos de Seguridad y proteccion civil asi como otros establecimientos
con especiales exigencias de sefializacién.

Podran encenderse desde las § de 2 mafiana al hasta las 12 horas de [a noche o mientras
que el establecimiento permanezca abierto al publice en funcién de su actividad y de
conformidad con los horarios legalmente establecidos, excepto las cruces de las oficinas
de farmacia, gue podrén permanccer encendidas las 24 horas del dia. No obstante, el
drgano municipal competente podrd establecer un horario diferente para zonas o
emplazamientos concretos.

No se autorizan mensajes luminosos en movimiento en el casco antiguo CA-1.
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s Tipos de elementos de sefializacion e identificacién de actividades y establecimientos

Toldos y persianas

Son parasoles desmontables. Se admiten las persianas de librillo, enrollables,
empotradas con guia y enrollables ligeras, exteriores sin guia.

Las persianas seran exclusivamente de material pintado con colores que cumplen las
mismas condiciones que las expuestas para la carpinteria.

Los toldos situados en los huecos de fachada de la planta baja tendran una anchura igual
al hueco, una altura minima sobre la acera de 2,20 m y un vuelo méximo de 1,10 m, y al
menos 60 cm menos gue la acera o el arbolado existente.

Las barras de sujecién deberan ser pintadas con colores similares al resto de la cerrajeria
del edificio.

Muestras y rétulos

Son carteles paralelos al plano de fachada del focal, realizados en cualquier clase de
material rigido, situados en planta baja o primera segin donde se ubique la actividad,
pudiendo ser opacas ¢ contar con iluminacién con las condiciones del apartado anterior.
Como norma general la dimensidn de la muestra tendra una altura maxima de 60 cm y
de 40 cm en planta primera no pudiendo sobresalir de de 10 cm del plano de fachada,
estas dimensiones podran variar en el caso de fachadas con estética singular, en tal caso
se aportard un estudic de la fachada y entorno con la muestra propuesta para su
valoracidn por los servicios téenicos.

Banderines

Son anurcios perpendiculares al plano de fachada. Estarén situades a 2.20 cm sobre la
rasante de la acera siendo su ancho como méximo 50 cm.

Hites comerciales identificativos

En edificios de uso exclusive no residencial se podrd instalar Hitos comerciales
identificativos en el espacio libre de parcela guardando el retranqueo establecido en la
ordenanza.

Su altura serd un medio de la altura del edificio y como méximo 12 m, estando
prohibido en el casco urbano residencial excepto gasolineras.
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Carpas

Las carpas no podran superar los 300 m? de superficie, v deberan guedar situadas en el
interior de las parcelas. Se autorizardn por periodos inferiores a 15 dias y cumplirédn los
retranqueos de la edificacion.

Publicidad en terrenos o sclares sin uso:

Se entiende por solar la parcela apta para ser edificada y por terreno sin uso aquella
parcela que esté vacante y sin urbanizar.

No se autoriza emplazamientos publicitarios situados en los terrenos o solares sin uso.

Solo se autorizan los soportes de publicidad de obras de promocién en dichos terrencs o
solares previa autorizacion.

Publicidad en ks coronacion de edificios:

No se autoriza la instalacién de publicidad comercial en coronacién de edificios con
caracter general, sélo en el caso de edificios de uso exclusivo donde se haga referencia a
la actividad desarrollada en el edificio y ubicados en el Poligono industrial. '
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5.6.8. Espacios especificos de las edificaciones divisibles
e Portales
Corresponden al espacio de acceso comiin en planta baja de los edificios divisibles.

Su anchura libre minima, sin obsticulos ni estrangulamientos hasta el arranque de
escalera y ascensor, serd de 2 m y su altura libre minima de 2,60 m.

+ Vestibulos

Corresponden a los espacios de accesos comunes a los pisos y locales, con dimensiones
minimas de 1,20 m en el lado inferior de los mismos.

s Pisos

Cotresponden a partes interiores del edificio que tienen una configuracién propia ¢
independiente, y su acceso se realiza desde los portales y vestibulos.

En los pisos no se autorizardn usos industriales, ni comerciales, ni los usos terciarios, ni
de equipamiento si requieren atencién indiscriminada de piblico, salvo que
expresamente se dé conformidad por la Comunidad de Propietarios.

s Locales

Corresponden a partes interiores del edificio que tienen una configuracién
independiente, pero su acceso se realiza por la via piblica o por espacios comunes de
uso puiblico, o uso publico-reservado de edificios divisibles. También tendrdn este
caracter cuando se trate de edificacién independiente o porciones de edificios con usos
no residenciales.

Todos los locales deberan resolver la posible salida de humos, ventilacién e instalaciones,
y con mayor garantia los situados en plantas sétanos. Se contemplard una salida de
humos cada 50 m2 de local, totalmente independiente de cualquier otra extraccidén o
ventilacion, y serd conforme a la Normativa Sectorial en vigor de aplicacion.

La evacuacién de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de locales,
se realizars de forma que, cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,2 metros
cibicos por segundo, el punto de salida de aire distard, como minimo, de 2 metros
{medido entre los dos puntos més préximos) de cualquier hueco de ventana situada en
plano vertical.

En el supuesto que entre el punto de salida del aire viciado y la ventana mds préxima se
interponga un obstéculo de, al menos, 2 metros de longitud y de un metro de vuelo, las
mediciones se realizaran mediante la suma de los dos segmentos que separan el borde
del referido obsticulo de los puntos mds préximos al de salida y de ventana.

Si este volumen estd comprendido entre 0,2 y 1 metro cibico por segundo, distard como
minimo de 3 metros de cualquier ventana situada en plano vertical y 2 metros en plano
horizontal situada en un mismo paramento. Asimismo, la distancia minima entre la
salida y el punto mds préximo de cualquier ventana situada en distinto paramento serd
de 3,5 metros. Si ademds se sitdan en fachadas, la altura minima sobre la acera serd de 3
metros y estard provista de una rejilla de 45° de inclinacién que oriente el aire hacia
arriba.

Las medidas se realizardn siempre entre Jos dos puntos mds préximos.
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En el supuesto de que entre el punto de salida del aire viciado y la ventana mds préxima
se interponga un obsticulo de, al menos, 2 metros de longitud y 1 metro de vuelo, las
mediciones se realizardn mediante la suma de los dos segmentos que separan el borde
del referido obstaculo de los puntos mds préximos al de salida y de ventana.

Para voldmenes de aire superior a 1 m3 por segundo, la evacuacién tendrd que ser a
través de chimenea, cuya altura supere 0,80 metros la del edificio mads alto, préximo o
colindante, en un radio de 15 metros, y en todo caso con altura minima de 2 metros.

Todo lo antedicho en este apartado es aplicable a cualquier aparato o mecanismo que en
su fancionamiento produzca calentamiento sustancial del aire circundante.

Todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca condensacién tendrd
necesariamente una recogida y conduccién de agua eficaz, que impida que se produzca
goteo al exterior.

Cuando las diferentes salidas al exterior estén en fachadas distintas o a mds de 5 metros
de distancia, se considerardn independientes.

En los demés casos, se aplicardn efectos aditivos, para lo que se considerard: 1° como
concentracién la media ponderara de las obtenidas en cada una de las salidas a las que se
apliquen los citados efectos, 2° como caudal la suma de los caudales de cada una de ellas.

Cuando en los locales se sitien en plantas sétanos o semisotanos y se destinen a
almacenes o servicios no podrén ser independientes del local inmediatamente superior,
estando unidos entre si por escaleras.

5.7. Caracteristicas de los Servicios e Instalaciones de las
Edificaciones

Se entiende por servicios e instalaciones de la edificacién, todos los elementos
necesarios para que ¢l edificio sea utilizado debidamente para los usos urbanisticos.
5.7.1.  Servicios Higiénicos.

Servicios de Aseo.

Los aseos cumplirdn las siguientes caracteristicas:

- Las cabinas donde se ubiquen inodoros serdn como minimo de 1,20 m x 1 m, con
una altura minima de 2,10 m.

- En los retretes que hayan de ser utilizados por mujeres se instalardn recipientes
especiales y cerrados.

- Los retretes y vestuarios estardn completamente cerrados y tendrdn ventilacién al
exterior, natural o forzada.

- Los retretes dispondrén de puertas que impidan totalmente la visibilidad desde el
exterior, y estardn provistas de cierre interior y de una percha.

- Los inodoros dispondrin de descarga automética de agua corriente y papel
higiénico.

- Los inodoros y urinarios se instalardn y conservardn en debidas condiciones de
desinfeccién, desodorizacién y supresién de emanaciones.
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- En ningin caso los retretes y duchas podran comunicar directamente con el resto de
estancias, para lo cual se deberd instalar un vestibulo o espacio de aislamiento,
pudiendo comunicar {nicamente con los espacios destinados a dormitorios o
vestuarios.

- Los locales de aseo dispondrdn de agua corriente frfa y caliente, irdn provisto de
dosificadores de jabon y espejo.

- Se dotardn de toallas, secadores de aire caliente, toalleros automaticos o toallas de
papel, existiendo, en este ultimo caso, recipientes adecuados para depositar los
usados.

Servicios de Vestuarios.

Todos los centros de trabajo contardn asimismo con cuartos de vestuarios, debidamente
separados para los trabajadores de uno y otro sexo.

Los vestuarios dispondran de dimensiones minimas adecuadas para la capacidad de los
mismos.

Con carécter general se instalaran duchas en las actividades que normalmente impliquen
trabajos sucios, se manipulen sustancias toxicas, infecciosas o irritantes, se esté expuesto
al calor excesivo, se desarrollen esfuerzos fisicos superiores a los normales o lo exija la
higiene del procedimiento de fabricacién. Las duchas estardn aisladas, cerradas en
compartimentos individuales, con puertas dotadas de cierre interior.

Estarin perfectamente situados en los cuartos de vestuarios y de aseo o en locales
préximos a los mimos, con la debida separacién para uno y otro sexo.

Cuando las duchas no comuniquen con los cuartos de vestuarios y de aseo se instalarén
colgaduras para la ropa mientras los trabajadores se duchan.

Los vestuarios estardn provistos de asientos y de armarios o taquillas individuales para
guardar la ropa o el calzado. o '

Servicios de Recogida de basuras.
- Cuarto de basuras.
- Conductos verticales de basuras.

Los edificios divisibles o multifamiliares, deberdn contar con un local en planta baja o
s6tano destinado a la recogida de basuras, €l cual deberd cumplir las condiciones
establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion:

- Lasuperficie ttil del almacén sera como minimo de 3 m?.

- Su emplazamiento y disefio deben ser tales que la temperatura interior no supere
30e.

- El revestimiento de las paredes y el suelo debe ser impermeable y facil de limpiar; los
encuentros entre las paredes y el suelo deben ser redondeados.

- Debe contar al menos con una toma de agua dotada de vilvula de cierre y un
sumidero sifénico antimiridos en el suelo.

- Debe disponer de una iluminacién artificial que proporcione 100 lux como minimo
a una altura respecto del suelo de 1 m y de una base de enchufe fija 16A 2p+T seglin
UNE 20.315:1994.
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- Satisfard las condiciones de proteccién contra incendios que se establecen para los
almacenes de residuos en ¢l apartado 2 de la Seccién SI-1 del DB-8I Seguridad en
caso de incendio.

- Debe disponer de un sistema de ventilacién que serd natural, hibrido o mecénico.
Servicios de Evacuacién de Aguas y Depuracion. ' -
- Bajantes pluviales y negras.

- Pozos.

- Depuradoras, etc.

Las aguas pluviales y sucias, serdn recogidas y eliminadas conforme sefiala ¢l Reglamento
de Instalaciones Sanitarias vigente, a través de su conexion con la red municipal
existente en el Suelo Urbano y Urbanizable y a través de las fosas sépticas en el caso de
instalaciones en el Suelo No Urbanizable.

5.7.2. Servicios de accesibilidad.

Cumplirdn lo establecido en la Ley 8/1.993 de Promocién de la Accesibilidad y
Supresién de barreras arquitecténicas.

Servicios ¢ instalaciones de Acceso.

- Portales, tendran las medidas que se regulan en el apartado 5.6.8.

- Escaleras, tendrén las medidas que se regulan en el apartado 5.6.4.c}
- Portero automdtico.

- Conserjerias

Servicios de Transporte

- Ascensores. En edificios de uso privado de nueva construccién en los que sea
obligatoria la instalacién de ascensor segiin lo dispuesto en la Ley 8/1.993 de
Promocién de la Accesibilidad y Supresién de barreras arquitectonicas, deberdn
cumplir los siguientes requisitos minimos de accesibilidad:

+ Dispondran de un itinerario practicable que una las entidades o viviendas con el
exterior y con las dependencias de uso comunitario que estdn a su servicio.

+ Dispondran de un itinerario practicable que una la edificacién con la via piblica
o servicios anexos de uso comunitario y con edificios vecinos

+ La cabina de ascensor, asi como sus puertas de entrada, serdn practicables para
personas con movilidad reducida o cualquier otra limitacién.

Cuando estos edificios de nueva construccién tengan una altura superior a
planta baja y piso, a excepcién de las viviendas unifamiliares, y no estén
obligados a la instalacién de ascensor, se dispondrén las especificaciones técnicas
y de disefio que faciliten la posible instalacién de un ascensor practicable. El
resto de los elementos comunes de estos edificios deberan reunir los requisitos
de practicabilidad.
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~ . Montacargas

- Escaleras mecanicas / Conductos hidroneumaticos.
Servicios de sefializacion.

- Carteles

- Rétulos

5.7.3.  Instalaciones del edificio
Instalaciones de agua.

- Cuarto de bombas.

- Depbsitos.

- Conductos verticales.

-~ Cuartos de contadores, etc.

Toda edificacién deberd tener en su interior una instalacién de agua corriente potable,
de conformidad con la reglamentacién vigente en esta materia que garantice una
dotacién minima de 350 I/dia por usuario, y que aseguren un caudal de 0,15 V/seg. y 0,10
I/seg para agua fria y caliente respectivamente. - o

Instalaciones de chimatizacion.

De calefaccion:

- Calderas

- Conductos verticales.

- Almacenes y dep6sitos de combustible.

La instalacién de calefaccién cumplira las condiciones establecidas en los Reglamentos
correspondientes.

Con respecto a los gases de calderas para calefacciones y sus instalaciones, se regird por
lo establecido en las normas o reglamentos sectoriales de aplicacién, y en particular por
el Reglamento de Calefaccién Climatizacién y Agua Caliente Sanitaria, RITE e
instrucciones técnicas complementarias. En cualquier caso la evacuacién de gases por
combustién en calderas con potencias superiores a 25.000 Kcal/h., se deberd conducir a
cubierta.

Para calderas estancas se autoriza la evacuacion de humos a fachada siempre que esté en
armonia con los cerramientos de fachada y a upa altura minima de 2,20 metros del suelo
pisable.

Los cuartos de calderas no estancas deberdn disponer de ventilacién minima de 50
centimetros cuadrados por cada 10.000 calorias.

De refrigeracién:
- Cuarto y torres de refrigeracién.
- Conductos verticales.

- Aparados individuales
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Los aparatos de aire acondicionado no se podrén situar en las fachadas ni en los
balcones y terrazas, salvo que tengan una barandilla opaca que las oculte. Deberdn
situarse, por lo tanto, en patios interiores cerrados, tendederos o en el espacio de la
planta de cubierta que no constituye buhardilla.

La instalacién de los aparatos se situaré a una distancia de al menos 0,60m respecto al
colindante, con orientacién que no resulte perjudicial en relacién a los ruidos originados
por el funcionamiento, la expulsién de aire 6 goteo del aparato.

Instalaciones eléctricas,

- Alumbrado (cuadro de mando).
- Centro de transformacién.

- Cuarto de contadores, etc.
Instalaciones de energia.

- Gas natural.

= Cuarto de contadores.

Sera obligatoria en toda edificacién la instalacién necesaria para utilizar energia eléctrica
para alumbrado y fuerza, instalacion que cumplird la reglamentacién vigente en esta
materia garantizando los minimos establecidos en el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensién. ' :

Instalaciones de comunicacion.
- Teléfonos.

- Television.

- Cable

- Antena, etc.

Quedan prohibidas las antenas parabélicas individuales en fachada. Deberdn cumplir la
Jegislacion especifica y situarse en las zonas de cubierta o superficies libres de planta con
las condiciones establecidas para su autorizacién en el Capitulo 4°. :

5.7.4.  Servicios e Instalaciones Especiales.
Instalaciones de ventilacion.

- Chimeneas.

- Shunt

- Conductos de ventilacion.

Se prohibe evacuar humos y gases al exterior por fachadas, a excepcién de lo sefalado en
el art. 5.7.3 para las calderas estancas. Los humos deberdn levarse por conductos
apropiados, convenientemente aislados, hasta una altura que como minimo sea de 0,8 m
por encima de la cumbrera, sin afectar a lucernarios, tragaluces o mansardas de cubierta,
y alejadas 15 metros de cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes.
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Si la extraccién forzada desemboca en lugares de uso o acceso al piiblico, tendrd una
altura minima desde la superficie pisable de 3 m, debiendo estar protegidas
horizontalmente en un radio de la misma dimension.

En caso de diferencia de altura entre construcciones colindantes, se consideraré la altura
de cumbrera de la edificacion mds alta,

En todos los casos, serd necesario que las ventilaciones y chimeneas de garajes y cuartos
de calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las ventilaciones forzadas y
de las columnas de ventilacién (shunt) de las viviendas.

Servicios e Instalaciones de Proteccion.

- Alarmas.

- Servicios de vigilancia

- Extintores de incendios, etc./Accesos de bomberos

Todos los edificios tendran los accesos de bomberos conforme a la Normativa Sectorial
en vigor de aplicacion. :

Servicios de Almacenamiento
- Trasteros
- Servicios de tendederos.

En las edificaciones en que no exista patio interior, se preverdn tendederos no visibles
desde la via publica, con una altura minima de cerramiento en celosfa de 2,00 m.

Los trasteros deberdn disponer de un sistema de ventilacién que puede ser natural,
hibrida o mecanica, ajustindose al articulo 3.1.3 del Documento Basico HS Salubridad
del Cédigo Técnico de la Edificacion.

5.7.5.  Servicios de aparcamientos.

Los servicios de aparcamiento se pueden realizar en los siguientes espacios de parcelas o
edificios:

Se deberan disefiar conforme se regula en las Normas Generales de Urbanizacién, igual
que los estacionamientos publicos.

Garajes.

Las caracteristicas de disefio de los garajes, serdn las siguientes:

Dimensiones minimas de plazas:

TIPO DE VEHICULO LARGO (m)
Vehiculos de dos ruedas.....coocevernieniiinien 2,5m
AUtomoOviles...vveiensvereensee rervesrer e resseeraens 5,0 m
Vehiculos Industriales ligeros. ..., 57m

Vehiculos Industriales grandes ......oc.en... 9,0 m

129

DOCUMENTO JIL- TEXTOS GENERALES. FICHAS URBANISTECAS Y NORMATIVA INCORPORADA. Junio 2008
APROBACION PROVISIGNAL. PLAN GENERAL DE MECO (Madrid)



ARNAIZ

CONSULTOLES

Las piazas de aparcamiento que se encuentre cerrada por alguno de sus lados por muros,

se considerars una dimensién minima de libre de ancho de plaza de 2,65 metros, si esta
delimitada lateralmente la plaza por dos muros su anchura minima sera de 3,00 metros.

No se considerard plaza de aparcamiento los espacios que aun cumpliendo las
condiciones de dimensién, carezcan de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Para garajes o aparcamientos publicos que no pertenezcan a comunidades de
propietarios con superficies superiores a 1.000 metros cuadrados, contaran con zonas
diferenciadas para peatones y vehiculos.

Los aparcamientos de superficie dispondran de los mismos condicionantes exigidos a
los garajes con respecto a su geometria, entradas vy salidas, ancho de viales, etc.., 2
excepcion de las dimensiones de la plaza de aparcamiento que deberd ser como minimo
de 2,20 x 4,50 metros.

En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros, sean de superficie o
subterrdneos, en vias o espacios publicos, se reservaran permaneniemente y tan cerca
como sea posible de los accesos peatonales plazas debidamente seflalizadas para
vehiculos que transporten personas en situacion de movilidad reducida.

El nGmero de plazas y geometria serdn las definidas en las normas para la supresion de
barreras arguitectonicas a personas con minusvalia fisica, psiguica o sensorial
permanente o transitorias.

Accesos y rampas

La puerta del garaje no sobrepasara en ningtn punto de su apertura la alineacion oficial
y tendra una altura minima de dos metros y veinte centimetros, 2,20 metros medidos en
el punto mas desfavorable, en viviendas unifamiliares la medida sera de 2,10 metros.

Tanto la plataforma horizontal como las rampas de acceso se mantendran salvo lo
especificado a continuacién, con una anchura minima de 3 metros, con el sobreancho
necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, serd superior a seis
metros.

Caso de desembocar en curva deberd realizarse una superficie de tramsicion,
convenientemente dimensionada.

En los garajes individuales con superficie menor a 20 metros cuadrados, el ancho de
acceso y rampas sera de 3 m. El paso libre del hueco podrd ser de 2,50 m.

En los garajes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m* de superficie de parcela en
los que las rampas estén adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admisién de
Jarampa con un galibo minimo de 2,10 m en el punto mas desfavorable. La plataforma
de cubricién debera estar al mismo nivel que el forjado que hay entre el sétano y la
planta baja, siempre que se respete en todo caso lo sefialado por et codigo civil.

En garajes categoria 2° hasta 600 metros cuadrados:

. Puertas de acceso y rampas de acceso con ancho minimo de tres metros con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, sera
superior a seis metros.

- Laanchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros.

- Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplird las condiciones
establecidas en la legislacion vigente de aplicacion.
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En garajes categoria 3 en vivienda multifamiliar entre 600 y 1.500 metros cuadrados.
- Ancho de puerta de acceso deber4 ser supetior a 4 metros.

- Laanchura de las rampas serd de tres o seis metros (3 6 6 m.) si es rectilinea, segin
sea de un sentido o dos sentidos, y de tres metros y medio (3,50 m) si la rampa no es
rectilinea. En este tltimo caso, y si es de dos sentidos y sirve de acceso al exterior, su
anchura serd de tres metros y sesenta y cinco centimetros (3,65 m) repartidos en
3,50 m para el carril interior y 3,25 m para el exterior,

- La anchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros (5 m}
tanto si es de un sentido como si es de dos.

- Las salidas de peatones y demds condicionantes cumplirin las condiciones
establecidas en la legislacién vigente de aplicacién.

En el caso de actuaciones conjuntas destinadas exclusivamente a viviendas unifamiliares
en régimen de conjuntos integrados, cabré la posibilidad de que el aparcamiento sea
conjunto e independizar las plazas en las siguientes condiciones:

- En el Estudio de Detalle exigido para dicho régimen se prevera, la resolucién del
garaje~-aparcamiento conjunto.

- Latotalidad de las plazas del aparcamiento estarén vinculadas a las viviendas.

- Desde las plazas de aparcamiento vinculadas a cada vivienda, se podrd acceder
directamente a la misma sin utilizacién de espacios comunes, con interposicién de
vestibulo de independencia.

- La iluminacién, ventilacién, condiciones ambientales y de seguridad de las plazas
vinculadas se resolverd con independericia del resto del aparcamiento y los
elementos compartimentadores de las plazas tendran la resistencia al fuego obligada
por la normativa aplicable.

- En ningin caso estos espacios perderan la condici6én de garaje-aparcamiento.
En garajes de categoria 42 aparcamientos de mds de 1.500 metros.

- Dispondrén de dos puertas de acceso uno para entrada de vehiculos y otro para
salida, con un ancho minimo de tres metros (3 m).

- La anchura minima de las rampas serd de tres metros (3 m) en tramo recto con el
sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura, medida en el eje, serd
superior a seis metros (6 m).

- Laanchura minima de viales en el interior del garaje serd de cinco metros (5 m) si es
de un sentido y de seis metros (6 m) si es de dos sentidos.

- Las salidas de peatones y demés condicionantes cumplirin las condiciones
establecidas en la legislacion vigente de aplicacién.

No se considerardn salidas peatonales de emergencia las comunicaciones directas de
garaje con viviendas.

El acceso de garajes a escaleras y de zonas comunes de viviendas a las zonas o escaleras
de acceso a garaje, deberdn disponer de vestibulos de independencia, con las
especificaciones establecidas en normativa y legislacién sectorial vigente de aplicacién.
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Para las salidas de emergencia se dispondrd al menos una salida que comunique
directamente con el espacio exterior seguro, con los condicionantes establecidos en la
normativa y legislacién sectorial vigente de aplicacién.

En todos los casos se dispondrd de una plataforma horizontal en el acceso de los
aparcamientos de ancho el de la rampa de acceso y longitud minima cinco metros.
(Excepto en las viviendas unifamiliares con garaje independiente).

Las pendientes de rampa seran como mdximo del 18% en tramos rectos y del 14% en
tramos curvos, salvo los garajes individuales o de categoria 1¢ en los que se admiten
pendientes de rampa hasta un mdximo de 20% en tramos rectos y 16% en tramos
curvos,

La altura minima de cabezada para acceso peatonal en puntos criticos de escaleras serd
de 2,05 metros medidos en la vertical, y de 2,20 metros en el resto de planta s6tano y
medido en su punto mds desfavorable, incluido acceso de vehiculos.

Se autoriza una altura de 2,05 metros, en un ancho maximo de 6 metros en los finales de
plaza de aparcamiento y pegados al paramento vertical y siempre y cuando la plaza de
aparcamiento sea perpendicular al paramento vertical o en aquellos casos que no invada
pasos de vehiculos o personas, debidamente justificados.

El maximo niimero de plantas bajo rasante serd de 3.
Ventilaciones:

Los garajes deberdn disponer de sistemas de ventilacién de acuerdo con las indicaciones
de los reglamentos y normativas de aplicacién sectorial y en vigor, en la actualidad el
Reglamento de Prevencién de Incendios de la Comunidad de Madrid (Decreto 31/2003
de 13 de marzo} y Cédigo Técnico de la Edificacién. En garajes y aparcamientos el
sistema de ventilacién podrd ser natural o mecénica.

- Medi entilacién natural

1. Deben disponerse aberturas mixtas al menos en dos zonas opuestas de la fachada de
tal forma que su reparto sea uniforme y que la distancia a lo largo del recorrido
minime libre de obsticulos entre cualquier punto local y que la abertura mas
proxima a €l sea como maximo igual a 25 m. Si la distancia entre las aberturas
opuestas mds préximas es mayor que 30 m debe disponerse otra equidistante de
ambas, permitiéndose una tolerancia del 5%.

2. En el caso de garajes con menos de 5 plazas, en vez de las aberturas mixtas, pueden
disponerse una o varias aberturas de admision que comuniquen directamente con el
exterior en la parte inferior de un cerramiento vy una o varias aberturas de extraccidn
que comuniquen directamente con el exterior en la parte superior del mismo
cerramiento, separadas verticalmente como minimo 1,5 m.

- Medios de ventilacién mecénica

1. La ventilacién debe realizarse por depresién, debe ser para uso exclusivo del
aparcamiento y puede utilizarse una de las siguientes opciones: ' C

a) con extraccion mecdnica;

b) con admision y extraccién mecdnica
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2. Debe evitarse que se produzcan estancamientos de los gases contaminantes y para
ello, las aberturas de ventilacién deben disponerse de la forma indicada a
continuacién o de cualquier otra que produzca el mismo efecto:

a) Haya una abertura de admision y otra de extraccién por cada 100m? de superficie
atil;
b) La separaci6n entre aberturas de extraccién mas proximas sea menor que 10m.

3. Como minimo deben emplazarse dos terceras partes de las aberturas de extraccién a
una distancia del techo menor o igual 2 0,5m.

4. En los aparcamientos compartimentados en los que la ventilacién sea conjunta
deben disponerse las aberturas de admisién en los compartimentos y las de
extraccién en las zonas de circulacién comunes de tal forma que en cada
compartimento se disponga al menos una abertura de admisién.

5. Deben disponerse una o varias redes de conductos de extraccién dotadas del
correspondiente aspirador mecdnico, en funcion del ndmero de plazas del
aparcamiento P, de acuerdo con los valores que figuran en la tabla 3.1,

abla 3.1 Numero minimo de redes de conductos de extraccid

P=<15 1
15< P £ 80 2
P
80 <P S
1 + parte entera de 40

6. En los aparcamientos con méas de cinco plazas debe disponerse un sistema de
deteccién de monéxido de carbono que active autométicamente los aspiradores
mecénicos cuando se alcance una concentracién de 50 p.p.m. en aparcamientos
donde se prevea que existan empleados y una concentracién de 100 p.p.m. en caso
contrario.

Protecciones:

Las condiciones de proteccién de incendios exigidas para los garajes aparcamientos
serdn las establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion y Reglamento de
Prevencion de Incendios de la Comunidad de Madrid (Decreto 31/2003 de 13 de marzo)
o normativa y reglamentos vigentes de aplicacién.

Todos los garajes con accionamientos eléctricos de puertas de acceso de vehiculos y
salida de vehiculos, deberén disponer de accionamiento manual que desbloquee la
misma en caso de corte de suministro eléctrico.

Fl ntimero de detectores estard en funcién de la superficie, debiendo existir al menos
uno por planta.
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5.8. Caracteristicas de los Elementos Complementarios a
la Edificacién

Se entienden como elementos y obras que se realizan en las superficies de las parcelas
independientes de la edificacién principal.

5.8.1. Cerramientosy movimientos de ticrra de las parcelas.
Cerramientos de parcela

- Esta constituido por los elementos constructivos que se realizan en las alineaciones
exteriores o linderos de una parcela para delimitar el acceso libre a su interior.

- Las parcelas de edificacion abierta s6lo se podran cerrar a linderos con cerramientos
ciegos hasta una altura méxima de 1 m,, y ¢l resto hasta 2,50 m de altura con malla
metilica o cerramiento didfano, sin superar esta altura en ningin punto medio
desde la via ptblica o desde la propiedad colindante.

- El cerramiento a A.O. serd de zécalo macizo de 0,70-1,20 m y rejeria superior hasta
un méiximo de 2,50 m. En el caso de la edificacién unifamiliar en los linderos podra
realizarse con cerramiento ciego hasta los 2,50 m.

- A efectos de situacién de rasante de estos cerramientos, para todos los casos, se
efectuardn a partir de los niveles del plano tedrico que se conforme entre las
alineaciones exteriores, con la salvedad de las urbanizaciones consolidadas en las que
se situard en las rasantes naturales.

- Estos cerramientos deberdn contar con drenaje a lo largo del muro o z6calo de
divisién y conectado al saneamiento general exterior de la parcela, cuando exista un
desnivel superior a 0,50 m entre las rasantes de las parcelas colindantes.

- Escalonamientos del cerramiento. No se podran producir escalonamientos
superiores a 1,5 m por razén de los desniveles de terreno o la acera.

- Portones de entrada. Ancho minimo para vehiculos serd de 2,50 m de hueco libre y
de un 1 m para personas. La altura méxima serd de 4 m, y deberén abrir hacia el
interior de la parcela.

- Solares. Deberan estar vallados, estableciendo en cada caso el Ayuntamiento las
condiciones del cerramiento. Su disposicién sera tal que no obstaculizard el uso
puiblico de los suelos que tengan servidumbres derivadas del planeamienio.

- Cualquier cerramiento se deberd someter 2a licencia municipal, a la que se
acompaiiard por parte de la propiedad plano de alineaciones y rasantes; quedando
facultada la Administracién Municipal, para comprobarlo in situ e instar en su caso
1a formalizacion de acta,

Movimientos de tierra

En cualquier parcela, los movimientos de tierra no podrén alterar el terreno més de la
altura del cerramiento ciego perimetral. A partir de ese punto, podran conformarse los
terrenos con una pendiente méxima de 30°.
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En las parcelas unifamiliares de las urbanizaciones, no debera alterarse en +350 cm
(salvo acuerdo con colindante) la altura del terreno natural en todo el perimetro de la
parcela, pudiendo conformarse el resto del terreno cumpliendo la pendiente maxima
sefalada en el parrafo anterior.

Con la conformidad firmada entre los propietarios podrd rellenarse la parcela hasta la
altura del cerramiento ciego perimetral.

En los supuestos de rampas para vehiculos, se permitird modificar la topografia por
debajo de la horizontal, guardando un retranqueo minimo de 2 metros.

En los garajes de parcelas unifamiliares mayores de 400 m? de superficie de parcela en
los que las rampas estén adosadas a las parcelas colindantes, se permite la admision de
la rampa con un galibo minimo de 2,10 m en el punto mas desfavorable. La plataforma
de cubricién no podra superar en ningén punto mas de 20 cm respecto de la rasante del
terreno natural y/o acera.

En cualquier caso, toda modificacion de la topografia natural llevard consigo la
obligacion de canalizar las aguas de lluvia y riego hasta la red de saneamiento.

En suelo no urbanizable, ademds de la licencia de obras, debera tramitarse el
procedimiento ambiental que sea de aplicacién segin la Ley 2/2002 de 19 de junio, de
evaluacién ambiental de la Comunidad de Madrid.

5.8.2. Edificaciones auxiliares exteriores,

Se entiende por edificaciones auxiliares todas aquellas que se realizan de forma
separada del edificio o se construyen con posterioridad a su ferminacién, y que se
ubican en ia parcela para utilizarlas como complemento de la edificacién, bien sea para
servicios de aparcamiento, almacenamiento, proteccion o para favorecer €l uso de los
-espacios libres como zonas de ocio y estancia. : ' '

Estas edificaciones podran ser:
- Invernaderos.
- QGarajes.
- Estacionamientos
w—— R EEPEEAS
- Conserjerias
- Trasteros
- Almacenes
- Cenadores
- Barbacoas
- Lefieras
- Depositos aéreos, de agua, gasoleos.

En todos los casos, se deberan cumplir los retranqueos, y la altura maxima no sera
superior a 3,50 m, medidos respecto a cualquier punto del terreno, excepto en el caso de
las barbacoas que se podran adosar a linderos siempre y cuando haya acuerdo entre los
propictarios de las fincas colindantes y se inscriba en el Registro de la Propiedad.

La proyeccién horizontal de todas estas edificaciones computara respecto a la ocupacién
maxima de la parcela.

Se exceptiian de los retrangueos a calle las conserjerias, y las pérgolas desmontables con
cubricién ligera (toldo, vegetal,...) para estacionamientos de vehiculos. Para cualquier
otra edificacién o construccién no contemplada, requerira aceptacion por la Junta de
Gobierno u érgano que le sustituya, previo informe técnico favorable.
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5.8.3.  Instalaciones deportivas
Piscinas

Los elementos privados, contenedores o acumuladores de agua conectados de forma
directa e indirecta a la red de suministro, tales como acequias, aljibes, estaques para
riego o albercas, indistintamente a la clase de suelo en donde se sittien, que no formen

parte de las instalaciones de infraestructuras de la propia red, tendrén una capacidad no
superior a 15 m’ en condiciones de aforo méximo.

Cualquier elemento privado de acumulacién de agua superficial de capacidad superior a
15 m’ se consideraré piscina.

Toda piscina, con independencia del sistema de alimentacioén que utilice deberé estar
dotada de un sistema de depuracién terciaria del agua almacenada, prohibiéndose el
vertido directo a cauce libre o publico, y debiendo en todo caso disponer de sistema de
utilizacién posterior del agua desechada.

Las piscinas privadas tendrdn una capacidad de acumulacién no superior a 100 m’
exceptuindose las localizadas en complejos deportivos y recreativos de titularidad
municipal o de comunidades de propietarios privados.

Deberan estar separadas un minimo de 2 metros de los linderos, salvo autorizacién por
escrito con el colindante y mediante acuerdo escrito expreso presentado en el momento
de la solicitud de Ia licencia, en el Ayuntamiento y con anotacién en el registro de la
propiedad, caso en el que podrd reducirse a 1 metro.

Las piscinas colectivas, ademds de lo anterior se adecuardn a la normativa vigente en la
Comunidad de Madrid, respecto a sus instalaciones, funcionamiento y autorizaciones.

Pista de tenis, frontones y paddel

Estas instalaciones deberan efectuarse cumpliendo un retranqueo minimo a linderos de
2 metros, 0 en su caso un retranqueo igual a la altura que sobresalga del terreno el
cerramiento, que no podré superar en ningtn caso 4,00 m de altura.

5.8.4.  Ajardinamientos interiores de parcela

Los arbolados, deberan estar separados de los linderos dos metros si la plantacién es de
4rboles altos y 50 cm si la plantacién es de arbustos o drboles bajos. Los arbustos y
praderas, se asegurard que las escorrentias no afecten a los propietarios colindantes.

5.8.5.  Urbanizacién y mobiliario de las parcelas
Los muros y cerramientos, no superardn los desniveles de un metro.

Los paseos interiores y calzadas, deberdn cumplir las condiciones de urbanizacion de las
Normas Generales de la Urbanizaci6n.

Las farolas y focos, no deslumbraran a los colindantes.

Las antenas, cumplirdn los retranqueos de piscinas y la altura mdxima de las
edificaciones auxiliares.
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