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1.OBJETO. ‘){/ A\

. EL SECRETARIO GENEJA
El objeto de la Modificacion de este Plan Especial se deriva de la necesida cl[e

ampliar, incluyendo la zona del Barrio de Santo Tomas de Aquino y del fenomeno
reciente que se esta planteando por el numero de peticiones para el cambio de uso de
Comercial 6 Industrial a Vivienda.

El motivo de estas peticiones sigue los criterios definidos por el Plan Parcial
Especial de Reforma Interior para la Reordenacién del Casco Antiguo de Parla al
delimitar definitivamente el 4mbito de su aplicacion y a su vez seguir los criterios
expuestos por el equipo redactor del Plan General de Ordenacion Urbana,
actualmente en revision, y los ¢ obedece a las siguientes causas:

l.a La Presién del mercado inmobiliario, hacia el desarrollo y generacion de
usos residenciales comparativamente mas econdémicos que aprovechan suelos
con usos consolidados y generalmente obsoletos 6 en decadencia, lo que reduce
su precio, unos pueden ser usos industriales con valor de posicién en la ciudad, y
otros de usos comerciales 6 dotacionales privados.

1.b El acercamiento de los jovenes a posiciones econémicas accesibles, dentro
de criterios actuales que plantean la rehabilitacién de locales de zonas donde el
comercio de barrio ha fracasado, produciendo espacios degradados y comg .,
consecuencia de ello los precios de los mismos han caido a cotas acccsihlea para" .

estos colectivos. |
Ll N ')_m“.

l.c Por otro lado y amparados en el imposibilidad de dar § mcrcado de
inmuebles que no ofrecen rentabilidad comercial en e loNacyal,sha

bien por interés, al uso comercial, las plantas bajas epo a lasvias
plblicas, se afanan en modificar el uso, acogiéndose a;la‘necdgidall de vivienda
con reducido programa habitacional.

1.d No olvidamos la tendencia, en cierto sentido romantica, pero en otro sentido
debido a su interés econdémico, de convertir determinados locales, en la primera
vivienda para muchos jovenes y que pretenden adaptar los usos industriales en
habitacionales, resultando consecuentemente determinados modos de vida que se
estan produciendo en la sociedad actual, donde las tipologias cldsicas se ven
alteradas por nuevos programas sofisticados de habitabilidad.
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2. ANTECEDENTES. Parta, a 05 MAR o B 201p

Por solicitud expresa del Concejal del Area de Planifigacign Urba st'qa\,
Desarrollo Industrial y Desarrollo Local, se redacta el Presente ng & D cial, a su
vez tendremos en cuenta las recomendaciones y criterio propucstod cfcs; I(? @:f”ﬁﬁh

General de Ordenacidn Urbana, actualmente en revision. s

Existen, a su vez un gran numero de solicitudes, que el Gltimo afio se han recibido

en este Ayuntamiento, pretendiendo la modificacién del uso comercial hacia residencial.

La localizacion de usos en la ciudad, ( segun los criterios antes expuestos por el
equipo redactor del Plan General de Ordenacién Urbana de Parla) y el establecimiento
de las normativas que lo regulan, responde siempre a una visién global de las
necesidades y oportunidades de la Ciudad al completo.

Por otro lado el crecimiento indiscriminado del uso residencial en &reas centrales de
la Ciudad, no preparadas para ello, deberdn de llevar asociadas las correspondientes
reservas de zonas verdes, equipamientos y aparcamientos en coherencia con la ley del
Suelo de la Comunidad de Madrid y lo que estd previsto para las areas de nuevo
desarrollo 6 para los desarrollos en “ suelos urbanos no consolidados .

La dificultad de aplicar los estindares de planeamiento recogidos en la ley, sobre
suelos urbanos consolidados, y lo que supone de dificultad adicional para aplicarlo a
estas pequefias modificaciones de uso al convertirse en suelo urbano no consolidado,
no deberd suponer la reduccién de los citados estdndares por habitante de Zonas
Verdes, Equipamientos y Aparcamientos, para ello se plantea en esta Plan Especial unos
criterios que permitan al Municipio de Parla dotar de los citados estidndares, mediante la
monetarizacion de los metros cuadrados correspondientes, para que este vele por su
obtencidn en otra area de la ciudad; siempre que el cambio de uso no permita de hecho
tal dotacion en la citada area.

De la documentacién presentada en este Ayuntamiento se deduce por un lado que
se trata de cambios de uso de locales pequeflos a una vivienda que cumpla con las
condiciones de “MINIMA”, segtin las Normas de Uso del Plan General de Ordenacion
Urbana. de Parla actualmente en vigor, y por otro la transformacion de locales més

grandes en varios apartamentos 6 viviendas de las citadas condiciones minimas, | rio2c0'®
. - FAS RN
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3. ANALISIS PORMENORIZADO DE LOS CAMBIOS DE USO DE
LOCAL A VIVIENDA.

Consideramos que es preciso aclarar los siguientes aspectos.
3.a. CAMBIOS DE USO DE UN LOCAL A UNA SOLA VIVIENDA.

Cuando esto se produzca de forma que los metros cuadrados del local hayan
cedido en su momento, y segun el planeamiento que lo ordend, los estindares
antes mencionados, consideramos que estaran exentos de su cesion.

Para ello se tendra en consideracion la Ordenanza Municipal que le compete, y
que se encuentra en las zonas, que posteriormente indicaremos, que se admita el
citado cambio de uso.

3.b. CAMBIOS DE USO DE UN LOCAL EN VARIAS VIVIENDAS.

Cuando el local en cuestion se segregue en mas de una vivienda, los estindares
globales de cesiones municipales que se estipularon en el Plan General de
Ordenacion Urbana, no se cumplen al aumentar la unidad de Vivienda / Ha.

A su vez analizaremos la dotacién de plazas de aparcamiento que le sean de
obligado cumplimiento, todo ello en funcién de la Ordenanza Municipal que le
competa y en el supuesto de que se encuentre situado en una zona que permita el
cambio de uso. r?é%L%Eeﬁ?o'/.c\::c)frgggrjhrldr;ﬁ[:[ t_]:ms*rg_r que el praseni
por J.G. Local de fecha j ' Eﬁ' I'O,_}‘mu.lm{?rALMENTE
Ew 201

Parla, a A5 AR 010
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6. AREAS MUNICIPALES S ETO DE ESTE__PLAN
ESPECIAL.

Lot e ——

Segin s€ define en el plano adjunto, existen determinadas arcas, € las que,
siguiendo los criterios del Equipo Redactor del plan General de Ordenacion Urbana
actualmente en revisiOn son susceptibles de poderse cambiar 6 no del uso comercial
a vivienda y que son.

6.a En las calles estructurales y de caracter comercial, s€ especifica que
ho se permitira el cambio de uso comercial a vivienda.
Entre ellas citamos las mas importantes.

NO se permitiré ¢l cambio de UusO comercial exclusivo hacia
residencial en calles estructurantes y de caracter comercial, entre ellas:

Via de Ronda
. CalleReal
. CallePinto, Carretera Parla - Pinto
- Calle Valladolid
. Calle Juan XXII1 entre Calle Pinto ¥y Calle Valladolid
. Calle Leganes
_ (alle Aranjuez
_ Avenida Juan Carlos | ALJGENGIA: Para hage RO
- GbRe igbiment conesponds g spropat INIGIALMENTE
_ (alle San Anton G. Localdefecha | 3+ B 2010 “
. TFernando 111 El Santo arla. @ 0% MAR i fa
_ La calle Pablo Casals ) MAR 2010
_ Calle Reina V jctoria ' ! /
Alfonso X El Sabio. 2 Moo f\/‘/
EL SECRETARID GENERAL,
INTEGRACION DEL USO COMERCIAL EN LA ORFOLOGIA
URBANA DE PARLA: /

£l cambio de uso 5€ {rata de la siguiente (manera en otras zZonas :

( determinacion segun Areas fHlomogéneas definidas en 1a Informacion
Urbanistica del Avance del Plan General de Ordenacién Urbana de Parla, . onte
Marzo 2005 ¥ S eENOIA P b acar conaiar GUE U T

civarnente

6.b Casco Antiguo:

Fl Casco Antiguo forma la parte mas céntrica d parla, Bsfdieni te en
declive en lo que concierne al uso residencid a
casos a locales comerciales (radicionales de losTola

no esta gar;mtizuda. Con €l Nuevo plan General ddParla ¢gsta previsto st
rehabilitacion Y mejora estructural ¥y el fenomenp d
centralizad. 'or esta razon  NO s¢ permite el canibi
zona.

de usos en esta
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6.c Limites Casco:

Se ha definido como limite del Casco , el area Nuevo Centro que es de
reciente construccion, en parte sin acabar. La zona permite una mezcla de
terciario y residencial. Para locales comerciales de tan reciente
construcciéon NO se permite un cambio de usos.

6.d Primeras Extensiones:

Aun siendo el barrio de Santo Tomas, un barrio donde se desarrollan
multiples usos de tipo comercial. SI se puede cambiar el uso en los
términos que delimita el plano modificado.

Ante la propuesta que se ha definido de la delimitacion del ambito de de
actuacion del Plan Parcial Espacial de Reordenacion del Casco Antiguo
de Parla, no incluyendo las zonas antes delimitadas, y a su vez la
demanda existente para el cambio de uso en la zona de ampliacién, se ha
tomado la decisién , sin afectar la filosofia de este Plan Especial, de
ampliar el ambito del cambio de uso en esta zona.

Esta decisién afecta al entorno delimitado por las calles, ¢/ Torrejon, ¢/
Pinto, ¢/ Santo Tomas de Aquino, ¢/Esperanza, ¢/ San Roque, ¢/ Felipe II
hasta ¢/ San Sebastian, y ¢/ Virgen del Rocio.

6.d.1.- A su vez, y como criterio general, se ampliaria el d&mbito que

delimitaba el Plan Parcial Especial de Reforma Interior para la

Reordenacién del Casco Antiguo de Parla (Madrid), al a1mbétc:lq1 Ehie el presenie
NCIA: Para nanel "H SINIGIALMENTE

principio y tras la aprobacion definitiva se (ﬁh‘g&ﬁ s | (W‘ :nd‘ 14 agrobadp i \ﬂﬁ

por J.G. Local € fechs LLJ

6.¢ En las calles de los Pintores v en la calleelvtorcillo, se L&dﬂm
cambio de usos por su especializacion residencial siempre cuanclo se
cumplan las condiciones minimas de vivienda.
Asi pues SI se permite el cambio de uso. EL RECRE

] f\ﬂlﬂ GENERAL,

6.f En la colonia las Flores, no parece recomendable permitir el cambio

de usos ya que en esla zona los actuales locales comerciales constituyen

la infraestructura comercial de primera necesidad. 11 Vi il —
Asi pues NO se permite el cambio de uso. ©

6.g Desarrollos de los afios 70 y 80.

]J\

Parece razonable el cambio de usos en aquclrff')‘ys“ soque. e ltit,a]man
en las plantas bajas de edificios de viviendas y cuandb se cutpplan todas
las exigencias minimas de iluminacién natural y accesp.
Asi pues SI se permite el cambio de uso.

15
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6.h En los Nuevos Desarrollos, no parece recomendable se permita el
cambio de uso, pues los locales previstos debieran satisfacer la demanda
de primera necesidad de los habitantes de esta zona, aunque si debiera
estudiarse en el planeamiento de desarrollo las necesidades comerciales u
la flexibilizacién del uso comercial/ residencial en planta baja en calles
secundarias.

Asi pues en estos nuevos desarrollos NO se permite el cambio de uso.

Estos nuevos desarrollos son:

- Los Leguarios Norte y Sur.

- Urbanizacién La Ermita Residencial.

- Urbanizacion Las Lagunas.

- U.E. en desarrollo.

- Urbanizacion La Fuente.

- PAUS y P.P. aprobados anteriormente a la fecha de este Plan
Especial.

JILIGENGIA: Para hacer constar que &l presenic
documento corresponde al aprobado INICIALMENTE
por J.G. Local de fecha ff |;'"[‘n _"U “J

' - Lh

L

Pata,a 0§ /Iv} 2010
C A\,’\

EL SECRETARIO GENERAL,

(o ¢ prosente

{0

16
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7. NORMAS DE APLICACION DEL USO RESIDENCIAL DEL
VIGENTE PLAN GENERAL DE PARLA.

Estas Normas, sugeridas por el equipo redactor se podran aplicar una vez
que el Plan General , actualmente en revision, entre en vigor.

En este Plan Especial se constata que la normativa a cumplir es la que esta
actualmente en vigor en el P.G.0.U. de Parla. Norma de Uso y Edificacion.

Respecto a las Normas Generales del Uso Residencial se sugiere se afiadan
a las que recoge el vigente Plan General las siguientes, que es voluntad del
Equipo Redactor del Nuevo Plan General pasen a formar parte de éste.

Nosotros las recogemos a modo de comentarli?c',ueENCIA bara hacer constar que el presente
cumento correspon H.'ci[ u;h 1d0 INICIALMENTE
por J.G. Local de fecha £B 20 10

5 MAR 2010

- Las condiciones de uso residencial dei( 1dos 1 Migente
Plan General seran siempre de apllcacﬁa en el caso deg/una
solicitud de cambios de uso de comercial grasiheneial GENERAL,

- No se admitiran Apartamentos. ( Enter dcmos que el Plan
General habla de vivienda minima y c.1éemos que a €l nos
debemos de referir ).

Normas de Higiene:
Parla, a

- No se permiten segundas luces en ninglin caso, entendiéndose
éstas como la iluminacién y ventilacién de un espacio a través
de otro de los que componen las estancias de la vivienda.

- Las viviendas deben de ocupar una fachada con una longitud
superior a tres metros en la que existia al menos un hueco de
una pieza habitable. Dicha pieza tendrd una superficie a
12m2, en ella sera posible inscribir un circulo de didmetro
igual 6 mayor de 270 cm tangente al pardmetro en el que se
sitiia el hueco de luz y ventilacion. ( El Plan General habla de
3 de diametro a inscribir en la instancia prmmpal
apllcarumoq esta medida a ser mds restrictiva ). 00

- El hueco debe de recaer sobre 111 |
o Via publica o espacio libre piiblico. 1 | N" 1940

o En topologia edificatoria de

metros de didmetro, Yjbr¢/de edificaciones,
tangente al eje de hueco de la pieza
considerada.

18
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» La distancia desde el eje del hueco de dicha
pieza, al lindero opuesto serd superior o igual a
la mitad de la altura de coronacién del cuerpo
de edificacion en que se sitda la misma, cuando
el espacio se configure entre cuerpos de
edificacién situados en la misma parcela, la
distancia entre el hueco considerado y el
cuerpo de edificacion al que estd enfrentado,
ser4 superior a la altura de coronacion de este
ultimo.

- Programa de Vivienda

o A diferencia con lo que fijan las Normas de Uso
Residencial del Plan Vigente de Parla, la superficie
mimica de viviendas serd de 45 m2 construidos no
incluyéndose en el computo de la misma las terrazas,
balcones, balconadas, miradores, tendederos, ni
espacios con altura libre de piso inferior a 220 cm.
( Entendemos que es de aplicacion en este asunto la
superficie minima vigente d‘-:. 35(2 n}%l hacer constarl lw\?&l%\i _-‘TB"‘{;\?%E

Iy |-|;:,I-‘:I-:‘|".|J-.j‘. |,'..m['e,ﬁpc‘lfld& al mmhdﬁ'-.) ZULnﬁ
- Accesos Comunes a las Viviendast:. Local 16 €607 19FLED

o La vivienda tiene que tgsolver su d@ﬁél‘bih é@»ﬁ/c_l
mismo portal de acceso que el resto deh edificiol " L/
( Entendemos que este punto es una sug erencia, ante la
imposibilidad de que lo cumplan tpdes: Wﬂ&ﬁﬁg@&e

uso ).

o El ancho minimo del recorrido del pasillo de acceso es
de 100 cm.

- Topologia de la Vivienda

o La (s) vivienda (s) resultantes de la reforma se
adaptaran en el caso de una division del local en planta
baja y primera a la topologia de las viviendas
existentes en el edificio. No se pueden realizar
divisiones de las cuales resultan espacios mas
reducidos y diferentes que los permitidos por la
ordenanza que rige el tamafio de vivienda minima y
condiciones de las viviendas en las otras plantas del -, -

edificio. :
1 .|.] \_rl!.x ’)_u\“ =

Anexo Normas de Uso de Edificacion del Plan Géhci'al_ de Parla.

(VP
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TITULO Il.  USO RESIDENCIAL

Articulo 4. Condiciones generales

1. Seran de aplicacién las condiciones minimas de habitabilidad establecidas en la
Orden del Ministerio de Gobernacién del 29 de Febrero de 1.944.

2. Las viviendas de proteccién oficial estardn sujetas, en lo que concierne a
condiciones de programa y proyecto, a las disposiciones que desde el Estado o la
Comunidad Auténoma las regulan.

3. En promociones de viviendas, se respetaré la proporcién minima de viviendas para
personas con movilidad reducida permanente fijada en aplicaci6n de la Ley 8/1993,
de 22 de junio, sobre promocién de la accesibilidad y supresién de barreras
arquitectoénicas.

4. Serén de aplicacién las normas de edificacién generales (que se completan y

matizan con las presentes condiciones del uso) y las normas de proteccién del

medio ambiente.

. Articulo 5. Programa de la vivienda y condiciones de diseno.

1. Vivienda minima: Se entiende como vivienda minima la que estd compuesta por un
vestibulo, una cocina, una estancia-comedor, un cuarto de bafio completo, un
dormitorio doble o dos sencillos y un armario ropero.

2. Apartamentos: Podrén proyectarse apartamentos compuestos por una estancia-
comedor-cocina (que también podra ser dormitorio) y un cuarto de bafio completo;

todo ello, con una superficie construida minima de 30 m?.
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3. Superficie util de cada pieza: Las piezas que compongan la vivienda cumplirén las -

condiciones siguientes:

Sup.itil Long.min. Didm.min

minima./ de 1 lado circ.ins
Pieza (m2) (m) (m)
Estancia 12,00 2,70 3,00
Estancia-comedo 14,00 2,70 3,00
Est-com-cocina 20,00 2,70 3,00
Cocina 5,00 1,60 -=
Cocina-comedor 8,00 _ 2,00 --
Dormitorio principal 11,00 2,40 -
Dormitorio deble 10,00 2,40 -
Dormitorio sencillo 6,00 2,00 --
Cuarto de bafio 4,00+ 1,30 .=
Cuarto de aseo 2,20* 1,30 --
Vestfbulo 1,40 1,00 --

Notas (*): En el supuesto de estancia-comedor-cocina, la cocina
podri ocultarse del resto de la estancia, disponiendo
una separacién a base de elementos de carpinteria (tipo
armario) o por cualguier otro sistema.

El cuarto de bafio completo contendri los aparatos sanitarios
siguientes: bafiera, lavabo, retrete y bidet. El cuarto de aseo
dispondri al menos de lavabo.y retrete y, en su caso, baifiera
o ducha. La dotacién de aparatos y las superficies minimas del
cuadro se entenderin para el supuesto de gue exista un solo
cuarto de bafio en la vivienda.

4. Tendederos: Salvo si existiera tendedero comun o si el tendido de la ropa pudiera
hacerse en el patio de parcela, toda vivienda con més de un dormitorio estaré
dotada de una superficie cubierta y abierta al exterior de al menos 1,5 metros
cuadrados, destinada a tender ropa, que no seré visible desde el espacio publico
{por lo que, si da frente al mismo, estaré dotada de un sistema de proteccién visual
que dificuite la visién de la ropa tendida).

5. Altura libre: Complementariamente a lo dispuesto en el articulo 36 de las Normas
de Edificacién, se establece que la altura libre minima de una vivienda serd de 2,50

metros al menos en el 75 % de su superficie Gtil, pudiendo reducirse en el resto.

'

Articulo 6. Piezas habitables.

1. En plantas de semisétano sé6lo se autorizard la existencia de piezas habitables,
definidas con arreglo a lo previsto en las Normas de Edificacién, cuando no estén
adscritas a usos residenciales, salvo que se trate de piezas pertenecientes a una
vivienda unifamiliar y que se cumplan las restantes condiciones de cali%a& aue el ©

. . Para h )
higiene. - D\L\Gﬂ“mp" o) 2nrcaad

. . N an 5
2. Con la unica excepcién del parrafo anterior y sin per]ua%ﬁ‘m,lmﬁﬁﬂm?eﬁto de ,}E,Qq/’
condiciones generales de aislamiento del terreno, t““gx'W“ h’éﬂ?@ﬁ'} ‘E%t?
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de 40 centimetros, si existe s6tano o semisétano, o de 80 centimetros del terréno
en caso contrario, de modo que se constituya una cdmara de aire que deberé venti-
larse mediante huecos de cortas dimensiones ‘(del orden de 15°15 cm?) en
comunicacién con el exterior. Esta condicién se hace extensiva a todo el perfmetro
del edificio.

3. No se consentirs destinar a vivienda aquellas piezas que tengan algin paramento
vertical (muro) contra el terreno, 8 Menos que se construya una cufia de drengje
o bien otro-muro de al menos media asta de grueso, a 20 centimetros del primero,
se ventile la cAmara de aire que resulte y se recojan las aguas que provengan del

terreno, estableciendo una cuneta més baja que el suelo de la habitacién.

Articulo 7. Vivienda exterior.
1. Se considera que una vivienda es "exterior” cuando todas sus piezas habitables

tienen huecos que abren a espacio abierto o a patio, y al menos dos de sus piezas
habitables abren huecos sobre calle, espacio libre publico o espacio exterior accesi-
ble que cumpla las condiciones minimas de los patios principales.

2. Sélo se autorizarén viviendas que sean "exteriores”.

Articulo B. Condiciones de viviends y local exterior

1. ' No obstante lo dispuesto en el apartado correspondiente de las Normas de Edifica-
cién, excepcionalmente, en cada vivieqda podré admitirse como pieza habitable una
habitacién con segundas luces. En ningln caso se admitird que un dormitorio
ventile a través de un bafio, ‘cocina o escalera.

2. En el supuesto de segundas luces se cumplirdn las condiciones de iluminacion y
ventilacién minimas que se indican a continuacién: Se cumplirén las condiciones
siguientes:

a) El hueco por donde entre la primera luz se abrird a calle, espacio libre publico
. esp‘acia exterior accesible o patio de manzana.

b) Ca‘da uno de ambos huecos, el de primera y el de segunda luz, tendréd una
superficie minima de 2,5 m?, de los cuales al menos 1,5 m? en el de primera luz
vy 1 m? en el de segunda serén de cristal que deje pasar la luz blanca.

c) El hueco de segunda luz serd completamente practicable y comenzaré & nivel
del suelo. ' ' onte

(25 .
d) Ambos huecos serén paralelos o sensiblemente paralelos,: formanda gmsﬁ’g& e o
ard et na‘gnauﬁ\ema

que no exceda de 15 grados sexagesimales. La dgt&n@@héxnmgrgpimme ot ‘\987
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e) La segunda luz no se tomara de dormitorios ni de cocinas.
f) La pieza con primera luz no tendra un fondo mayor de 6 metros, ni Mmayor de

4 metros la que reciba la segunda, ambas medidas sobre la normal al hueco de

la fachada.

Articulo 9. Ventilacién mfnima
1. Ademés de lo previsto en el apartado correspondiente de las Normas de Edifica-

ci6n, todo local destinado a. alojamiento debera ser ventilable, permitiendo el paso
del viento por voluntad del usuario; y debera disponer de un sistema eficaz de
evacuacién del aire viciado, que no dependa de la presencia o no del viento, ni de
su paso a través del mismo.

2. Las cocinas (asf como cualquier otra pieza en la que se produzcan combustiones
o gases) dispondrén o bien de una ventang 0 bien de conductos independientes
para su eliminacién, que garantizarén al menos dos renovaciones del aire contenido
cada hora.

3. Para ello se podrén permitir chimeneas de ventilacién ;:on secciones regulares de
mas de 0,60 m? y con toma de aire por debajo del pavimento de la vivienda mas
baja de las que acometan a las chimeneas. A estas chimeneas sblo se les podré dar
ventilacién mediante ventanillos o rejillas situadas por encima de 1,50 metros del
pavimento. Sobresaldrdn un minimo de 0,60 metros por encima de la cubierta.
Interiormente, irdn chapadas de azulejo o material similar y no presentarén resaltes
ni rebordeos. La ventilacién de las cocinas podré efectuarse también por aspirador

estético.

Articulo 10. Patios interiores
No obstante lo dispuesto en las Normas de Edificacién, en viviendas unifamiliares aisla-
das se admitirdn patios que puedan inscribir un cfrculo con didmetro mfnimo un tercio
de la altura ma‘yor de los paramentos que lo encuadren (h/3), con un minimo de 2
metros. C;Jando, por inexistencia o escasas dimensiones del jardin, el patio constituya

el principal espacio abierto de la parcela, su superficie seré igual o mayor de 1 2 metros

cuadrados.
resente
Artlculo 11.  Escaleras : ot & ye O presel X
Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de Edl\E‘rﬁeem soadl E’é’i‘o :nc %'3, &mwﬁ.‘;\a‘.‘u‘?\m’i\ s
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lineal, se autorizard un numero mayor de viviendas por escalera, siempre que la

distancia desde ésta a la vivienda méas lejana no exceda de 35 metros.

Articulo 12.  Ascensores
Complementariamente a lo dispuesto en las Normas de Edificacién, seréa obligado dispo-

ner de ascensores en los edificios de altura igual o superior a cuatro plantas (Baja +
3), y se instalaré al menos uno en cada ntcleo de comunicacién vertical y al menos

uno por.cada 20 viviendas.

Articulo 13. Dotacién de aparcamiento
1. Complementarismente a lo dispuesto en las Normas de Edificacién, se dispondré,

por lo menos, de una plaza de sparcamiento por cada unidad de vivienda o por
cada 100 metros cuadrados de superficie edificada. Las plazas se ubicarén dentro
de la parcela residencial (garaje o superficie no ocupada de la parcela); para el
céiculo de su superficie Gtil se considerard un médulo minimo bésico de 20 m? por
plaza unitaria o vehiculo (incluyendo la parte proporcional de los accesos).

2. La provisién de plazas de sparcamiento serd independiente de la existencia de

garajes privados comerciales o de estacionamientos publicos.

03 € preseme
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Capitulo 1. Disposiciones Generales

Articulo 1. Objeto
Las presentes Normas tienen por objeto regular las condiciones aplicables a las

actividades de construccion y edificacién que se desarrolien en el Municipio de Parla.

Articulo 2. Normativa aplicable
1. Cuando existan normas aplicables de superior rango se aplicardn éstas ultimas
preferentemente, sirviendo las presentes Normas como norma complementaria.
2. En los supuestos en que la normativa aplicable establezca requisitos mfnimos y

éstos sean menos restrictivos que los previstos en las Normas, seré de aplicacién

la normativa maés restrictiva o protectora.

Articulo 3. Control
1. El control del cumplimiento de las previsiones de estas Normas se llevard a cabo

a través de las licencias urbanisticas y de actividades y la subsiguiente labor de
inspeccién y disciplina. ‘ s
2. Las prescripciones contenidas en estas Normas se consideran integradas
autornéticamente en el condicionado de las licencias urbanisticas o de actividad
que se otorguen, salvo que se haga constar expresamente lo contrario.
3. Lasinfracciones de las presentes normas estardn sometidas al régimen sancionador

previsto en la legislacién urbanistica.

Capltulp 2. _Congicioges de parcela.

Articulo 4. Aplicacién.
Las condiciones de parcela se aplicardn a todos los tipos de "obras de nueva

edificacién® en suelo urbano.

Articulo 5. Condiciones para la nueva edificacién en una parcela.

1. El suelo urbano no podré ser edificado hasta que la respacﬁva parcela merezca la
Eﬁum Para iaa:Gf consiac que el presant

calificacién de solar edificable con arreglo a lo previsto en |‘as ormas Urbanlsticas
docoments termspends 2 aprohads praaaimlmeﬂ

de este Plan General.
Plons ¢p sesida ==

2. Sélo podrén considerarse efificables las parcélas qué" Féunan os requisnaso J
L 0 3LN. 1897

. : i | Plan General.
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Articulo 6. Agregaciones y segregaciones de parcelas.

1. Lasegregacion de fincas en que exiétieré edificacién deber4 hacerse con indicacién
de la parte de edificabilidad ya consumida. Si Ia'edificabilidad estuviera agotada,
en el acto de la segregacién deberé realizarse una anotacién registral que haga
constar que la finca segregada no es edificable.

2. La egregacién de fincas con la misma calificacién urbanistica generard una
edificabilidad total suma de las parciales; si las fincas tienen distinta calificacién o
limitaciones urbanisticas diferentes, serén objeto de expediente de reparcelacién.

3. En suelo urbano no se permitirdn segregaciones cuando'puedan resultar parcelas
sobrantes que no merezcan la calificacién de solar edificable, salvo si tienen aéceso
desde el viario publico o desde un espacio libre con uso publico con acceso directo

desde una via urbana, y son objeto de cesién gratuita al municipio.

Capitulo 3, Condiciones de posicidn.

Articulo 7. Aplicacién.
Las condiciones de posici6bn se aplicardn a todos los tipos de "obras de nueva

edificacién”, asi como a todas las "obras en los edificios" o cualquier otra que implique

modificacion de los pardmetros de posicién de los edificios existentes.

Articulo 8. Alineaciones.

En la definicién de las alineaciones se utilizaran las siguiente definiciones:

1. Alineacién de edificacién o privada: es la linea que seiiala el planeamiento o, en su
defecto, el Organismo administrativo actuante, para establecer la separacién entre
la parte susceptible de ser ocupada por edificacién y el espacio libre, dentro de
cada parcela. Esta alineacién interior sefalada en el planeamiento se considerara
como alineacién méxima.

2. Alinea‘cién de parcela 6 publica: es la linea senalada por el planeamiento o, en su
defecto, por el Organismo administrativo actuante, para estabiecer el limite que
separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico, de otras
parcelas (privadas o ptblicas, edificables o no edificables).

A . nsr CORSKEr Gue €l presente
La alineacién exterior definida por el planeamlento se cqnEinENas: Eﬁh’gﬁtoriaso P
En las parcelas ya edificadas y en ausencia de otra dgfjgimidn e IE sl Aty pits VORI
publica, se considerard como tal la [inea marcada bor la i"ﬁﬁrsmcﬁo Uﬁﬁb@i}r‘afn?' : 1. o

to de la parcela o, en su caso, de la fachada del edificio existente, ccr[;eﬁté’ﬁéholgg?

parla, 2
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En el caso de edificacién en manzana cerrada se definen dos alineaciones:
Alineacién interior: la citada en el punto 1 del presente articulo, considerdndose

como linea méaxima de ocupacién por la edificacion.

Alineacién exterior: la citada en el punto 2 del presente articulo, considerdndose
como la linea obligatoria de edificacién.

En el caso de edificaciones en bloque abierto se define un érea de movimiento, o
superficie de suelo en el interior del solar sobre la que puede emplazarse libremente
la edificacién.

Las alineaciones definidas en el planeamiento se refieren siempre a lfneas de
interseccién de la edificacién con el terreno; en ningtin caso deberén confundirse

con grafismos prodecentes de proyecciones de cuerpos volados (balcones,

cornisas, atc.)

9. Rasantes.
Se considera rasante la linea que senala el planeamiento o el Organismo administra-

tivo actuante como perfil longitudinal de una via publica, tomada (salvo indicacién
contraria) en el eje de la via. En los viales ya ejecﬁtados y en ausencia de otra
definicién de la rasante, se considerard como tal el perfil existente.

Conreferencia a la rasante de la calle, pueden definirse rasantes de las alineacionés

de parcela o publicas y, en su caso, de las alineaciones (exteriores o interiores) de

edificacién.

10. Modalidades de edificacién.

Teniendo en cuenta las distintas condiciones de posicién dentro de la parcela, se

consideran los tipos bésicos siguientes:

1.

Artlculo

Edificacién en manzana cerrada con o sin patio de manzana, adosada a sus
alineacione§ {salvo supuestos de retranqueo) y & sus linderos. La alineacién de
edificalcién coincidird con la de parcela o publica; en su caso, la alineacién de la
fachada interior a un patio de manzana coincidird con la alineacién interior.

Edificacién adosada, con retranqueos cbligatorios s fachada y, al menos, a8 uno de

sus linderos (Iéteral o testero). _ ;
ha=sr consiar Gue ol prese!

[ 4 * L e H
Edificacién aislada, con retranqueos obligatorins a fachadawmg spt?é"lincfé'ros. B
" gocumento cormespoiide al sprobade provisionaime

11. Separacion entre edificios y de edificios a obstécul&?fcﬁ"é’ %%‘m‘a#i@%.&i;-ﬂ—:lw
recta. 3§ JuN. 1997
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1. En las zonas en que se admita la edificacion aislada, la separacion entre edificios
serd igual a la semisuma de sus altpras de coronacién, con un minimo de 12
metros.

2. La separacién minima entre los huecos de fachada del edificio y un muro de

contencién o cualquier otro obstaculo que impida la vista recta sera la resultante

de: .

1
| 5,5+0,25%h |

| i

expresado en metros, siendo ‘h’ es la altura del obstéculo.

Articulo 12. Posicién de la edificacién respecto a las alineaciones.
1. Se prevén las situaciones siguientes:
a) En linea: cuando la linea de edificacidn es coincidente con la alineacién.
b) Fuera de linea: cuando la linea de edificacién es exterior a la alineacién.
¢) Remetida o retranqueada: cuando la linea de edificacién es interior a la
alineacién. ‘
2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que se autoricen expresamente, ninguna

parte ni elemento de la edificacién, sobre el terreno o subterrdnea, podréd quedar

"fuera de linea" respecto a la alineacién de parcela o publica.

Articulo 13. Separacién a linderos.
Caso de que las normas urbanisticas establezcan distintos valores de la separacién de
la edificacién a los linderos laterales y al testero y cuando, por la forma irregular de la
parcela, sea dificil diferenciar cuél es el testero, se medirén las separaciones de modo
que redunden en la mayor distancia de la construccién a las de su entorno y en la

mejor funcionalidad y mayor tamaiio del espacio libre de la parcela.

Articulo 14. Retranqueo.
1. Se entiende por retranqueo la anchura de la franja de terreno comprendida entre

la linea de edificacion y la alineacién de referencia, medida sobre una recta

perpendicular a ésta. DILIGEKCIA: Parz hater Constar GUE 2! prest

2. Podrén autorizarse edificios retran ueados sélo cuando no resulten ni puedan PP
’ QCUMCALD SOMESHER ?,..e.w geads provisionalm:

resultar en e} futuro medianeras o paredes unidas al descu‘L:arto Ivlsmles desde |
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3. En zonas con ecificacién entre medianerias podran obviarse la condicidén anterior
si el frente de fe chada contiguo a éstas se continua sin retranquear en una longitud
minima de 3,50 metros.

4. En supuestos de retranqueo y a efectos de vuelos y salientes, se tomaré como
linea de ecificacién la del fondo del espacio abierto. El retranqueo no aiteraré la
altura de edificacién fijada en relacién con el ancho de la calle, parémetro que

perma-ecerd definido por la alineacién de parcela.

Articulo 15. Espacios exteriores accesibies.
Se entiende por espacio exterior el espacio libre de edificacién limitado por los

paramentos exteriores de las edificaciones. Los espacios exteriores calificados como
accesibles mantendran en su frente las alineaciones y rasantes de la vialidad oficial y
cumplirén las condiciones de accesibilidad siguientes:

1. Seré posible el acceso peatonal y rodado al mismo desde la via pablica o, al menos,

otro espacio exterior accesible.
2. Lapendiente méxima en zonas transitables por trdnsito peatonal o.de rodedura serd

del B8 %.

3. El terreno sobre el que se asienta responderd a las condiciones de estabilidad,
saneamiento y estética requeridas por el Ayuntamiento en cada caso.

4. Estard dotado de las infraestructuras necesarias y proporcionadas para la
prestacién de los servicios de abastecimiento de agua potable, evacuacién de
aguas pluviales y residuales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y
pavimentacién de aceras y calzadas, hasta el punto de enlace con las redes

generales y viarias que estén en funcionamiento, asf como de mobiliario urbano y

jardineria.

Articulo 16. Espacios exteriores no accesibles.
La calificacién de un espacio exterior existente como no accesible, por incumplir las

condiciones anteriores, determina la obligacién de la propiedad de hacer manifiesta su

"no accesibilidad” mediante un cerramiento exterior.

Capftulo 4. Ceondiciones de ocupacién, edificabilidad

#01A: Para hacer gonstar qus el prese
documento corresponde 3l 2piebdo pmwamnalm'

Artlculo 17.  Aplicacién. : ‘
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Las condiciones de ocupacién, edificabilidad y aprovechamiento se aplicaran a todos 199?
los tipos de "obras de nueva edificacion”, asi como a todas las pohsag en los egmclos
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o cualquier otra que implique ampliaciéon de la ocupacién actual o de ia superficie

construida total -en el edificio o edificios existentes.

Articulo 18.  Ocupacion.

Las condiciones de edificacién obedecen a las siguientes definiciones:

1. Superficie ocupada es la comprendida dentro del perfmetro formado por la
proyeccién de los planos de fachada de un edificio sobre el plano horizontal,
descontando en su caso los patios de parcela y los salientes permitidos (vuelos,
aleros, comisas, etc) sobre la alineacién de parcela o publica. Computardn al 50%
de ocupacién los porches, marquesinas, pérgolas y cualquier otro elemento similar
que resulte ser una caja semicerrada (tres lados, incluidos techo y pisos).

2. Coeficiente de ocupacion es la relacién entre la superficie ocupable por un edificio
vy 1a superficie neta de la parcela correspondiente. Se establecerd en su caso como
ocupacién mdxima, salvo que de las condiciones de posicién se deduzca una

ocupacién menor.

Articulo 19. Edificabilidad maxima o coeficiente de edificabilidad.

1. Se entiende por edificabilidad maxima o coeficiente de edificabilidad la relacién
ontrt_a la superficie edificable y la superficie neta, medida en proyeccién horizontal,
del terreno de referencia.

2. La “"superficie neta” es la del terreno de referencia, excluyendo las superficies no
edificables publicas (viales y espacios libres).

3. La determinacién de un coeficiente de edificabilidad se- entiende como el
sefialamiento de una edificabilidad maxima, salvo cuando de la conjuncién de este
parametro con otros derivados de condiciones de posicién, ocupacién, forma o
volumen, se concluya una superficie edificable menor, siendo ésta Gltima -en estos

casos- el valor de aplicacién.

Articulo 20. Cémputo de la superficie edificada.
1. Se entiende por superficie construida o edificada la delimitada por las lineas
exteriores de cada una de las planﬁs gue tengan un uso posible. La superficio

edificada total ds un edificio es la suma de l2s da cada una de las plantas que lo CGRR
’ » el
componen. DILIGEHCIA: Para hacer constar Que € P
. . e . . " - rafe 2t anrehedd p[G‘.".?.iﬁﬁmE
2. Sin perjuicio de lo anterior, para su comparacién con la mmﬁﬁatﬁd’iﬁcﬁ'ﬂl‘e‘ﬂéw Soid. 199
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altura la rasante oficial o (en su defecto o en casos de retranqueo) ia cota
- natural del terreno contacto con el edificio.
b) Los soportales y plantas bajas de uso publico.
c) Los pasajes de acceso a espacios libres publicos.
d) Las plantas bajas porticadas de uso publico, excepto las porciones cerradas que

hubiera en ellas.
e) Las plantas de instalaciones con altura libre entre forjados igual o inferior a

1,60 metros.

f) Los patios de parcela y los interiores no cubiertos.

o) La superficie bajo cubierta ni su acceso, si carece de posibilidades de uso o
estd destinada a depésitos, trasteros u otras instalaciones generales del

edificio.
h) Los elementos autorizados por encima de la altura de cornisa destinados a
instalaciones generales, ni su acceso, excepto torreones, aticos y sobreéticos.

i) La superficie bajo cubierta destinada a usos en los que se haya hecho alguna

salvedad.
j) La superficie en planta baja de viviendas unifamiliares destinada a aparcamiey

to, siempre que la superficie Util no exceda de veinte (20) m2.

k) Los huecos de aparatos elevadores. 5
) Los balcones, voladizos y cuerpos volados abiertos autorizados en las

ordenanzas particulares.
m) Computardn al 50% las superficies de porches, marquesinas, pérgolas y
cualquier otro elemento similar que resulte ser una caja semicerrada (tres lados,

incluidos techo y pisos).

. Se entiende por superficie util la del suelo de la vivienda, cerrada por el perimetro
definido por la cara interior de sus cerramientos con e! exterior o con otras
viviendas o locales de cualquier uso. Asimismo incluird la mitad de la superficie de
suelo de los espacios exteriores de uso privativo de la vivienda tales como terrazas,
tendederos, porches u otros.

Del cé6mputo de la superficie Gtil queda excluida la superficie ocupada en planta por
los cerramientos interiores de la vivienda, fijos o mdviles, por los elementos
estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal
superior a 0,10 metros cuadrados, asl como la superficie de suelo en la que la
altura libre sea inferior a 1,560 metros.

La superficie util de los servicios sera la suma de las definidas por los perimetros
interiores de los cerramientos de cada una de las dependencias consideradas como
tales.

En vivienda unifamiliar, no se computa como superficie Util la aue corresponda a

parajes, cuartos de calderas o cuartos de maquinaria de instalaciones propias de, o
I ar consiar que gl piese

la vivienda. ' ~enclh: Parg NS
a vivienda , Dll?}u'i?‘*g"h' Pare isoramente

: s 3 2pE3200 7O
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Capitulo 5. Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Articulo 21.  Aplicacién.
Las condiciones de volumen y forma se aplicarén a todos los tipos de "obras de nueva
edificacién”, asf como a todas las "obras en los edificios” o cualquier otra que implique

la alteracién de las caracteristicas volumétricas o formales del edificio existente.

Articulo 22.  Altura méxima.
1. Se entiende por altura méxima la sefialada en el planeamiento como valor Iimite de

la altura de edificacién. Cuando se establezcan limites para distintas clases de
alturs o utilizando unidades de medicién distintas (nimero de plantas y unidades

métricas), todos elios habran de respetarse a la vez, como maximos admisibles.

Altura de cornisa:

2. Si no estuviera establecida la relacién entre el méximo nimero de plantas y las

alturas méximas de cornisa, de coronacién y total, ésta seré la que indica el cuadro

siguiente:

N°de plantas Alt. cornisa | Alt. coronac.| Alt. total

1 (baja) 4,00 m 5,50 m 7,00 m
2 (baja+1) 7,00 m 8,50 m 10,00 m
3 (baja+2) 10,00 m 11,50 m 13,00 m

n 3n+l m 3n+2,5 m An+4¢,0m

Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccién de la cara inferior del
forjado que forma el techo de la ultima planta con el plano ‘de la fachada del
edificio.

Altura de coronacién: es la que se mide hasta el nive! del plano superior de los
petos de proteccién de cubierta. .

Altura tota!l: es la que se mide hasta la cumbrera més alta del edificio.

3. La altira total méxima tendrd como limite adiciona! el plano tedrico trazado a 45°
desde el borde superior del alero o, si no existiera éste, desde la interseccion de los
planos de fachada {que puede estar volado sobre la alineacion de parcela) y de la
cara superior del Gitimo forjado. Por debajo de este plano quedaran comprendndos
todos los elementos que se autorizen sobre el perfil reglamentario, mcluso Ig.sﬂa.ua 2l prr.senm

L\ L
iluminacién y ventilacién de espacios bajo cubierta, exmwmﬁaﬁueaan s {p&r@fvmﬁg\{ma\mﬁmﬂ

-ol= '!1 l!‘

este limite segun lo dispuesto en el artfculo 29 de estggcbimniidal™ L 3 0 JUN-1997—
Ll‘
por ¢l Pieae 28 3% sigh
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Articulo 23. Terrenos y calles con pendiente, sélido capaz.

1. En el supuesto de terrenos con pendiente, en cada seccién de una manzana la
altura méxima seré la que definan las lineas teéricas que van desde la altura
maxima en la alineacién publica méas baja, hasta tres (3) metros por encima de la
altura méxima en la alineacién publica més alta.

2. Las alturas en terrenos y calles con pendiente se tomarén (en cualquier alineacién
interior o exterior) desde la rasante de la acera (o, si ésta no existiera, desde la
cota del terreno natural en contacto con el edificio), y se adaptarén a lo dispuesto
en el pérrafo anterior. .

3. Si no fuera posible aplicar lo establecido en el pérrafo anterior, se tomarén en la
vertical del punto medio de la linea de fachada, si su longitud no llega a los 20
metros; y si sobrepasara, se tomarén & los 10 metros del extremo més bajo,
escalonando la construccién & partir de este punto por tramos de 15 metros, de

forma que en cada tramo se adapten a los limites de altura establecidos.

Articulo 24.  Alturas en funcién del ancho de la calle.
En las zonas en que el limite de alturas, bien sea por el nimero de plantas o por las
alturas de cornisa, de coronacién o total, se fije en funcién del ancho de la calle, se
observarén los criterios siguientes:
1. Silarelacién no estuviera definida en el planeamiento general, las alturas méaximas

se determinardn como norma general a partir de las relaciones

a= 3*'n+1 ,
n= (a-1)/3 |

. ——

DILIGENCIA: Para hacer constar que el present:

dotumento CorfespoRte 3l aprobado provisicnalment
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redondeando el nimero de plantas "n", por exceso o por defecto, 8 un nimero

entero.
Ancho de la calle | N* de plantas | Alt. de cornisa
(m) (n) (m)
a n= (a-1)/3 3*n+l
Ejemplos: 5 1,3= 1 4,00
6 1,6 2 7,00
7 2,0= 2 7,00
8 2,3= 2 7,00
S 2,6~ 3 10,00
~ 10 3,0= 3 10,00
- 15 4,6= 5 16,00
20 6,3= 6 19,00
25 8,0= 8 25,00
30 9,6=10 31,00
35 11,3=11 34,00

2. El ancho de las vias publicas seré el que conste en los planos de ordenacién (ancho
entre slineaciones de parcela) y, en su defecto, el ancho real definido por las
parcelas medianeras colindantes, salvo que esté prevista en el planeamiento su
rectificacién.
En las vias publicas que carezcan de edificacién en una de sus fachadas y sea
dudosa la determinacién del ancho, se tomard como tal el definido por la anchura
existente hasta el margen contrario de la calzada, mas 2 metros a titulo de acera
en dicho margen.
3. El ancho se mediré en la perpendicular a la alineacién oficial de la parcela y en el
punto medio de su linea de fachada.
Cuando las alineaciones de calle no sean paralelas entre si, se tomaré como ancho
el promedio de las distancias medidas sobre perpendiculares a la alineacién de
parcela, en cada punto de ésta.
Cuando la calle vaya acompafiada en alguno de sus bordes de jardines o espacios
libres, se tomarsd como ancho el existente entre la alineacién de la parcela y el
Iimite del jardin o espacio libre.
No se‘tendrén en cuenta los chaflanes, los cruces o embocaduras de otras calles,
las plazas, nilos ensanchamientos parciales consecuencia de retranqueos. El ancho

se medird en la linea de prolongacién de las alineaciones.

Articulo 25. Casas de esquina.
1. En las casas de esquina se tomard la altura correspbndm{gméﬂdm@!h Hac¥haQRHar Que el presen
ancho, que podrad mantenerse en la calle de menor anmm'émt@,mmzh}mado provisicnalmei
(medida desde la esquina o, caso de chaflanes, desde la irB&r%Fsz\ @@@&uﬁ&ﬂ_}gw
alineaciones de parcela) no superior al doble de la anchura oficial de la o;glﬁ 3@594997

ni a 12 metros, y separandose del edificio medianero en I2fgalle gnenor un minimo
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de 3,50 metros. Este paramento lateral retranqueado se tratara exactamente igual

que la fachada, de acuerdo con lo establecido en relacién con las condiciones

estéticas en estas normas.
2. A partir de 3,50 metros se tomaré la altura correspondiente a la calle de menor
ancho. No obstante lo anterior, si la longitud de fachada a la calle de menor ancho

no excede de 15 metros, se tomaré como altura maxima en ésta la de la calle més

ancha.

Articulo 26. Casas con fachada a plaza.
En las casas con fachada a una plaza, la altura de los edificios ser4 la correspondiente

a la calle de mayor ancho que a ella afluya.

Articulo 27. Fondo méximo de la altura mayor.
En todos los casos y sin perjuicio de lo dispuesto para las casas de esquina, la altura
fijada para un ancho de calle o plaza podrd mantenerse sélo hasta el fondo edificable
y. como méximo, hasta el eje de la manzana o la linea bisectriz entre sus alineaciones
opuestas (linea equidistante entre’ ali-neaciones de parcela opuestas), continuando el

resto de la edificacién con la altura correspondiente a las calles restantes.

Articulo 28. Construcciones interiores.
Su altura total no excederd de la reglamentaria correspondiente a la alineacién de

parcela mas préxima, siempre teniendo en cuenta lo dispuesto en e! pérrafo anterior.

Articulo 29. Construcciones por encima de las alturas maximas.

1. Por encima de la altura méxima total sélo podran admitirse las chimeneas de
ventilacién o evacuacién de humos y los paneles de captacién de energfa solar.

2. Por encima de la altura maxima de coronacién, cumpliendo la altura maxima total,
ademas de los elementos anteriores podrdn admitirse las vertientes de la cubierta
{por lc; tanto, los espacios bajo cubierta) y los remates de las cajas de escalera,
casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones.

3. Por encima de la altura maxima de cornisa, cumpliendo las alturas méximas total
y de coronacién, ademés de los elementos anteriores y del forjado de techo de la
dltima planta, podrén admitirse los antepechos, barandillas y remates ornamentales. .
No se admitird en ningin caso la'habilitacién de' vivienda!s d& Ec';;;?ﬁ:afé?'?o?f%'r &ue ei pfet‘.en‘tt
encargado, etc, ni otras dependencias, instalaciones o elg“'ng’ifl{%s °§$§?3§§'¥?§rﬂ?ﬁ'a orovist onalment

gt s el a0t o d S
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4. Excepcionalmente, por encima de la cornisa o perfil reglamentario podrén admitirse
espacios bajo cubierta, torreones, Aticos y sobreéticos, con sus condiciones

especificas, siempre que la normativa urbanistica los autorice expresamente.

Articulo 30.  Alturas minimas.
En los casos en que se sefiale como condicién de altura sélo la maxima, ha de

entenderse que es posible edificar sin alcanzarla cuando no resulten ni puedan resul@
en el futuro medianeras al descubierto (visibles desde el espacio publico), admitiendo
éstas sélo cuando sean predio dominante de una servidumbre de luces y/o vistas o,
excepcionalmente, si las medianeras se convierten en fachadas o se decoran con los
mismos materiales y caracteristicas, de acuerdo con las condiciones estéticas exigidas
en estas Normas . Sin embargo, el Ayuntamiento podré exigir que se edifique hasta la

alture méxima por razones de imagen urbana.

Articulo 31. Plantas bajo rasante.
1. La excavacién podré extenderse a los limites de la parcela, respetando los

retranqueos definidos por la ordenanza correspondiente. Exclusivamente para uso
de garaje-aparcamiento, la ocupacién bajo rasante podré superar en un 50% la
definida para la edificacion sobre rasante.

2. En locales de publica concurrencia o donde se produzca permanencia de personas,
la cara superior del pavimento més profundo no distard més de seis (6) metros
medidos desde |a rasante o desde la cota natural del terreno.

3. Las plantas inferiores a la baja cuyo techo (cara inferior del forjado de techo)
scbrepase en algun punto un (1) metro de altura de la rasante oficial o (en su
defecto o en casos de retranqueo) la cota natural del terreno contacto con el

r edificio, se consideraradn en la parte que sobresalen y a todos los efectos “plantas

sobre rasante”.

Articulo 32. Plantas sobre rasante.
Para el computo de las plantas sobre rasante se considerarén aquellas (o la parte de

eilasi que sobresalgan mas de un metro; las plantas bajas (porticadas o no); las
entreplantas o entrepisos (salvo los autorizados dentro de las plantas bajas); las plantas

de piso (didfanas o no); los éticos; los sobreétucos y los espacios bajo cubierta.
tae ous Dfesema

(AL

Articulo 33.  Espacios bajo cubierta. DILIGENC: P2 hagit CORS
1. Podréan autorizarse cuando carezcan de posibihdades da uso. oygtﬂ*des’cmsdds"é prw,mnalmeme
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si estan ligados de forma indivisible (excepto los trasteros) a un local de la planta

inferior (como local adicional o como doble altura de éste).

2. En el ultimo supuesto estardn vinculados en uso y accesos al local de la planta

inferior, no pudiendo tener acceso independiente.

Articulo 34.  Aticos y torreones.
1. El volumen de los éticos se ajustaré a las condiciones especificas que imponga el

planeamiento y; en su defecto, al contorno adicional definido por el arco de circulo
tangente al plano de fachada del edificio (que puede estar volado sobre la alinea-
cién de parcela) en su punto més elevado, con radio méximo 6 metros y centro
sobre la cara superior del (itimo forjado del perfil reglamentario; una ifnea recta
tangente a este arco de circulo, con una inclinacién de 45° y por una linea horizon-
tal a8 6 metros de altura sobre la cara superior del dicho ultimo forjado del perfil
reglamentario.

2. Sila normativa urbanistica permite los Aticos, la fachada de éstos se retranqueara
hasta que su punto mas alto intersecte el plano tedrico trazado a 45° desde el
encuentro de los planos de fachada (que puede estar volado sobre la alineacion de
parcela) y la cara superior del dltimo forjado de! perfil reglamentario.

3. En casas en éngulo y en ambos supuestos, de 4ticos y sobreéticos o sélo éticos,
no seré obligatorio mantener el contorno adicional o el retranqueo en una longitud
méxima de 12 metros por cada fachada, medidos desde la esquina o, caso de
chaflanes, desde la interseccién teérica de las alineaciones de parcela. Sobre estos
cuerpos no retranqueados podran permitirse, ademads, elementos estrictamente
decorativos y sin aprovechamiento alguno (como culpulas, cresterfas, pindculos y
similares).

4. Los torreones por encima del perfil reglamentario podrén admitirse cuando los

autorice la normativa urbanlstica aplicable y siempre que cumplan las condiciones

siguientes}: )
a) Te‘ndrén carécter de elemento compositivo de remate de |la fachada del edificio
y s6lo se admitirén en dngulos o chaflanes de calles a las que corresponda la
misma altura maxima o el mismo perfil, salvo que, en edificios de una sola
fachada (a solicitud del propietario interesado y a juicio del Ayuntamiento) se

estime que su emplazamiento 'y amplitud de vistas son excepcionales. 4z oz ol presente
earo 2 ° ;.u’:'l.n- Cara honti C.-'_}!'._- ar Gac "

b) Como remate del torredn se permitiran elementos exXiaiusivamenite decorativos, e
eonnds Al 33560500 provisicaant

mentd Caristhen
i 000 JUN 1997 —

como cuipulas, cresterias, pindculos y similares.  ga(sREn
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d&*a planta
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c) Los torreones estarén vinculados en uso y accesogaa dbnilotal

inferior, no pudiendo tener acceso independiente.
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d) La distancia minima entre torreones contiguos serd de 15 metros, sin que

puedan acumularse dos colindantes.

35. Plantas bajas y entrepisos.

Se permite la construccién de entrepisos dentro de la altura libre de las plantas bajas,

siempre que se ajusten a las condiciones siguientes:

1.

Articulo

1.

La superficie ttil del estrepiso no superaré el 25 % de la planta baja del local & que
se ainada.

A efectos del cémputo de superficies, cada local quedaré vinculado de forma
indivisible a la entreplanta que haya podido generar, no autorizdndose segregacio-
nes posteriores, de modo que alguna de ellas acumule maés superficie de
entreplanta que la correspondiente a la cuarta parte de la suberﬁcie atil con que
quede en su nueva configuracion.

Los entrepisos s6lo podran abrir huecos de fachada a un patio de manzana con uso
publico cuando entre el suelo del patio y el techo de la planta baja (y del entrepiso)
haya una luz libre minima de 2,80 metros. En ningdn céso podrén dar a fachada de
alineacién exterior (ni en edificacién aislada), debiendo quedar separados al menos
6 metros de las mismas.

Los entrepisos permitidos en las plantas bajas en ningin caso podran tener uso de

vivienda ni para pernoctacién de personas.

36. Alturas libres.
En obras de acondicionamiento, reestructuracién, de nueva planta o de ampliacién,

las alturas libres se ajustarén a los minimos siguientes:

Plantas inferiores a la baja........ccc00. 2,20 metros
Plantas bajas ...ccccerteccccnces B e e e Tl 3,00 metros
Entreplantas no comerciales ........ccs00.0.. 2,50 metros
Plantas de piSO ....ccecvcecennccnaccccacnn 2,50 metros
Atices Y COrreonesS...ccececccsscccscscncnce 2,50 metros

admitiéndose una reduccién méxima de 20 centimetros pdr descuelgue de vigas o paso

de instalaciones.

2.

La altura libre se mantendrs al menos en el 75 % de la superficie Gtil de cada local,

pudiendo reducirse en el resto.

En las plantas con cubierta mchnada se permitird que, como maximo, Ia “I'EFd ~dear que el ptF.Sbn

\CENCIA pa

la superficie Util tenga altura menor que la reglamentaﬁa— “ta superflcue Ulllﬂst"do pruWS

apta CLITLSHIN ai et

contabilizard sélo en los espacios cuya altura libre sea GgdSrs” supenor 2 1159

metros. por el Pin0 B SE5
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Articulo 37. Patios, condiciones generales.
1. Se entiende por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores

de los edificios; también sera considerado como tal cualquier espacio no edificado

al interior de las alineaciones oficiales cuyo perfmetro esté rodeado por la

edificacién en una dimensién superior a las dos terceras partes de su longitud total.
2. El pavimento de los patios no podré estar a més de un metro por encima del suelo

ni a menos de 2,50 metros por debajo del techo de cualquiera de los locales que

2

abran a él (excepto en la ordenanza 4 Multifamiliar en bioque abierto, en la que se

podr4 edificar los patios interiores en pianta bajal. Deberé preverse el acceso a los

mismos desde un espacio prlico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras .
u otro espacio comunitario.

3. Para determinar lg3 dimensiones minimas, la altura de los paramentos se medira en
el caso méas desfavorable, desde e! nivel del pavimento del local de cota mas baja
que tenga luz y ventilacién al mismo, hasta la linea de coronacién superior de la
tabrica, incluyendo los antepechos de fabrica y cualquier otro cuerpo de edificacién
existente o previsto por encima de la altura de cornisa, excepto en su caso las

. cajas de escalera y los casetones de ascensor.

4. Las dimensiones minimas de los patios se mantendrén en toda su altura, sin
computar, en su caso, la mayor distancia de los paramentos retranqueados. Estos
se admitirdn sin limite, cuando estén por encima de la abertura minima; y hasta un
méximo de 1,50 metros, cuando contengan huecos de piezas habitables en niveles
inferiores. |

5. Las vistas rectas se contardn a partir del paramento del muro cuando los huecos
sean ventanas, y desde el punto mds saliente cuando existan o se prevean cuerpos

.salientes. Ni las vistas rectas minimas ni las dimensiones minimas de los patios
podran reducirse con vuelos de ningun tipo, salvo los de la cornisa.

6. Los p;ramentos exteriores de los patios de manzana y de los abiertos a fachada o
exteriores se decoraradn con los mismos materiales y caracteristicas que las facha-
das. El resto de los patios de parcela deben quedsr revestiios con material

impermeable, vitreo o vitrificado de color claro,” que se especificard de forma

expresa en el proyecto. :
7. Los suelos de los patios deberén disponerse de forma uﬁ‘: .'ﬁﬁgfh?‘ﬁ?aq‘lﬁfééft%nmm‘m ¢l presente

. L
facilidad, a cuyo fin se les daré la caida conveniente Eacia uno o uraide -
SCUManto tarr DT A R ESER proviS

Se prohibe que el terreno natural o echadizo forme el "“"i?‘ﬁ"‘ﬁ g\eL ps?ft,if’d ﬁLa,’B‘M_Hg}
. r el Fien SLIRBTAS :
debera construirse con losa, adoquin, baldosa, asfalto Elootro material élqg?.lls_'g?
5 8[? R
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embargo, cuando las dimensiones del patio permitan convertirlo en jardin, podré
hacerse siempre que contra los muros del edificio se establezca una acera de un
metro de anchura por lo menos, formada con materiales impermeables y
establecida de forma que presente caida hacia el exterior. Esta Ultima prescripcion
se observara en los patios de parcela abiertos, alrededor de edificios aislados que
se hallen rodeados de jardines o tierras de labor.

En los patios no se admitirén construcciones de ningln tipo, salvo las salidas de
ventilacién o de iluminacién de plantas inferiores.

Puede admitirse la cubricién con claraboyas y lucernarios traslicidos, siempre que
estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre

(entre los muros de! patio y el elemento de cubricién) que permita una superficie

" de ventilacion de 1,20 veces la superficie (de la abertura minima) del patio.

10. Podrén cubrirse hasta el nivel de la primera planta que esté destinada a vivienda,

con claraboyas y lucernarios traslicidos al menos en la quinta parte (1/5) de la
superficie minima del patio, siempre que la ventilacion constante de los mismos
quede garantizada mediante huecos con bastidores practicables o permanente-
mente abiertos y con una superficie minima de un décimo (1/10) de la superficie
minima del patio. La sltura de estas cubiertas quedaré limitada por planos

inclinados a 45° desde el pavimento de la vivienda inmediata superior.

Articulo 38. Patios de manzana.

Estardn definidos por las alineaciones interiores de la edificacién, resultantes de

alineaciones interiores 0 de otras condiciones de edificacién impuestas por el

planeamiento general.

Articulo 38. Patios interiores.

Los patios interiores cumplirdn tas condiciones dimensionales siguientes:

1.

En viviendas unifamiliares aisladas: Los patios deberdn poder inscribir un circulo
con di.émetro minimo un tercio de la altura mayor de los paramentos que lo
encuadren (h/3), con un minimo de 2 metros.
En otras tipoiogias edificatorias: Les vistas rectas tomadas en ei eje de cualquier
hueco de cualquier pieza habitable y la superficie del patio interior no principal no
podrén ser en ninglin caso inferiores a 3 metros ni 12 m? y segin su uso
guardaran, con la altura mayor de los paramentos que lo encuadren, las reladiones
siguientes: - ' blUGENGlP\i para hacer ©
documento CorfEspands

onstar gue el presen’
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Piezas habitables excepto cocina:

Altura del paramen Vista recta Superf:Lc:.e minima
to opuesto (m) minima (m) del patio {m?)

h 0,5+0,25*h (0,5+0,25*h) ?
Ejemplos: 3 Minimo 3, 00 Minima 12,00

6 Minimo 3,00 Minima 12,00

9 Minimo 3, 00 Minima 12,00

12 3,50 ‘12,25

15 4,25 18,06

18 5,00 25,00

21 5,75 33,06

24 6,50 42,25

27 7,25 - 52,56

" Cocina:

Altura del paramen Vista recta Superficie minima
to opuesto (m) minima (m) del patio (m?)

h 0,4+0,2*h (0,4+0,2%h) ?
Ejemplos: 3 Minimo 3, 00 Minima 12,00

6 Minimo 3,00 Minima 12,00

9 Minimo 3, 00 Minima 12,00

12 Minimo 3,00 Minima 12,00

15 3,40 11,56

18 4,00 16,00

21 4,60 21,16

24 5,20 27,04

27 9,40 88,36

Piezas no habitables,

escaleras y paramentos ciegos:

189

Altura del paramen Vista recta Superficie minima
to opuesto “(m) minima (m) del patio (m2)
h 0,3+0,15*h (0,3+0,15*h) 2
Ejemplos: 3 Minimo 3, 00 Minima 12,00
6 Minimo 3,00 Minima 12,00
9 Minimo 3, 00 Minima 12,00
12 Minimo 3,00 Minima 12,00
1S Minimo 3,00 Minima 12,00
18 3,00 9,00 -
21 3,45 11,50
. 24 3,90 15,21
27. 4,35 18,92
Articulo 4G.  Patinillos

Los patinillos de ventilacién e iluminacién (se entiende por tales los patios con alguna
dimensién menor que la reglamentaria) se autorizarén exclusivamente en supuestos de

obras de restauracién, conservacién o mantenimiento, consolidacién y 'EEPE?.C"‘S que e presente
exteriores y de reconstrucclén, si a los mismos no abreﬁ\HGeEeH -;:ﬁéka “habitable imente
-rprnrnn t-'a "r‘rﬁnzis p'uV-Q'.Onalm

(excepto si éstas abren otros huecos a fachada o patio), sietopéiR ‘tengan un_lig_
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minimo de 1 metro y quede garantizado el acceso a los mismos para registro y

limpieza.

Articulo 41. Patios adosados a linderos, patios abiertos y patios mancomunados.

1. Los patios adosados a linderos y los abiertos cumplirén las condiciones del apartado
anterior, consideréndose paramento frontal de los patios adosados la lindey, en los
patios abiertos, la linea de edificacién.

2. Para que un patio adosado & lindero pueda considerarse comun a dos parcelas
colindantes, para completar las dimensiones minimas del patio, debe haberse
constituido la mancomunidad o el derecho real de servidumbre entre ambas
propiedades, mediante escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad.

3. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacién del Ayuntamiento ni en tanto
subsista alguno de los edificios cuyos patios requieren este complemento para
alcanzar la dimensién minima.

4. Los patios mancomunados podran dividir su planta inferibr con rejas 0 cancelas,
pero no con obra de fébrica.

5. Los linderos de parcela de patios adosades no mancomunados podrén cerrarse con

muro de fabrica de 3 metros de altura maxima.

Articulo 42. Patios abiertos adosados a fachada.
1. Los patios abiertos a fachada cumplirédn las condiciones adicionales siguientes:

a) Cumplirdn las condiciones indicadas para los retranqueos.

b) La longitud del frente abierto no serd inferior a un sexto (1/6) de su altura, con
un minimo de 6 metros, dimensién minima que no podré reducirse con vuelos
de ningun tipo.

¢) La profundidad, medida normalmente al plano de fachada y desde la alineacion
del edificio (por lo tanto sin considerar los vuelos sobre ésta gltima ni, en su
caso, las terrazas entrantes), serd como méximo una vez y media el frente
ab‘ierto, cuando al patio den dormitorios o estancias, y dos veces el frente
sbierto en los casos restantes; todo ello, salvo que se trate de un pasaje
peatonal descubierto, de acceso a patio de marnzana,

2. No tendran la consideracién de patio abierto a fachada aquellos retranqueos cuya

profundidad medida normalmente-al plano de la fachada sea igual o inferior a 1,50

e DILIGENCIA: Para hacer gonstar que .e\‘ N.esemfa
e 2 sprcoado provisionalmene
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Articulo 43. Cuartos de calderas y cuartos de basuras.

a) Cuartos de calderas.

1. A efecto de estas Normas, se incluyen en este apartado tanto los locales
destinados a8 los equipos de calefaccion de edificio como los destinados a
instalaciones tales como cambiadores de calor, subestacién en redes centralizadas

de calefaccién, etc.
2. Las instalaciones de calefaccién por combustibles gaseosos o liquidos se atendrdn

a su reglamentacién especifica.

3. Las calderas, cambiadores, etc, se instalardn en locales especiales para este uso,
con ventilacién natural y vestibulo estanco. Se entiende por vestibulo estanco el
acceso a través de doble puerta metdlica, con resortes de retencién. No se
permitirén por debajo de la primera planta inferior a la baja, salvo cuando se cuente
con dos accesos independientes, opuestos y alejados, en cuyo caso se permitird
su instalacion en segunda planta inferior a la baja.

4. Las calderas de calefaccién individual son permisibles en recintos de estancia o
paso, siempre que los elementos compartimentadores del recinto permitan la
entrada del sire de combustién necesario y que no dispongan de materias
combustibles, 8 menos de un metro en su entorno, sin la debida proteccién.

5. Se prohibe la utilizacién de calderas de calefaccién para incinerar residuos o

materiales no incluidos como combustibles en su documentacién técnica.

b) Cuartos de basuras.
1. Los edificios de vivienda colectiva y los destinados a usos urbanos no residenciales

contardn con local para cubos de basura con acceso directo desde espacios

comunes, que cumplird ademas las condiciones siguientes:

- La forma y dimensiones del local permitirdn inscribir un rectdngulo de 1*1,60
metros'por cada 500 m? construidos o fraccién.

- Es:taré dotado de iluminacién eléctrica; instalacién de agua; sumidero sifénico
y desaglie y conducto de ventilacién exclusivo (hasta cubierta en nueva
edificacion).

- Sus paramentos verticales estardn revestidos con material impermeable, vitreo
o vitrificado de color claro, que se 'especificaré de forma expresa en el

proyecto. El solado serd igualmente impermeable y de fé@!!_pm;‘]aﬁyf;mr@ﬁgat que 2! pres

A
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- Se prohfben los trituradores de basuras o residuos con vertido a la red de

alcantarillado.

44. Vuelos sobre espacios publicos.

De las alineaciones de parcela o publica s6lo podrén sobresalir cornisas, aleros,
molduras, impostas y parte decorativa de los edificios.

Entendiéndolos como ocupacién del espacio publico por vuelo sobre el mismo,
podran autorizarse otros salientes: balcones, balconadas, miradores, terrazas,
cuerpos cerrados volados, portadas y escaparates, marquesinas, toldos, muestras,

banderines y anuncios publicitarios; para los que se estableceré el precio publico

que corresponda.

45, Salientes y entrantes en las fachadas.

En calles de menos de 4 metros de ancho no se consentiré saliente alguno, salvo

el del alero y las molduras, impostas o parte decorativa. En los casos de chaflén

coincidente con una calle més anchd, se consentirdn salientes en la mayor y en el

chaflan, y se permitirén los mismos vuelos por la fachada de la calle més estrecha

en una longitud no superior a 3,50 metros. '

En calles de més de 4 metros, desde el plano de la fachada situado en la alineacién

de la edificacién sélo pueden sobresalir balcones, balconadas y miradores, con los

salientes méximos que se indican a continuacién y cumpliendo siempre las

condiciones siguientes:

a) La aitura libre sobre la rasante de la acera seré igual o superior a 3,50 metros.
En edificios retranqueados de la alineacién de la calle, la altura libre minima

sobre la rasante podré reducirse a 3,00 metros.

SALIENTES MAXIMOS (con respecto a la alineacién).
Elemento. - Long.mix. {m) Sal.méix. (m)
BalCONES .cceveeccconsocn 1,40 0,45
BalconadasS ..cccevececoenas --- 0,45
Miradores (desde barandillT) 2,50 0,75

3.

b} Los vuelos no podrén ocupar el espacio iibre resultante de las separaciones

minimas obligatorias a fachada y Iindeyos.
c) No pueden aplicarse vuelos'sobre las fachadas correspondientes a los

aR t
retranqueos fijados para éticos, ni sobre las partes ﬂmmmga%wﬁmgngoas A
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de la edificacién podrén sobresalir cuerpos cerrados volados, con un méximo de 1

metro, salvo disposicién contraria de la ordenanza particular.

Articulo 46. Terrazas entrantes.
1. Se admiten terrazas entrantes si su profundidad no es superior 8 su anchura ni 8

su altura, contando la profundidad desde la linea de fachada o desde el vuelo, si

lo hubiere.
2. En las terrazas en esquina se admitird una profundidad méxima de hasta una vez

y media su anchura o su altura.

Articulo 47. Cierre de terrazas.
Se autorizard exclusivamente cuando se plantee una nueva solucién de toda la fachada

o de una parte diferenciable dentro de la misma, lo que habré de justificarse con el
acuerdo unénime de la Junta de Comunidad de Propietarios (o cualquier otro medio
similar) de proceder a realizar la obra simulténeamente, en todos los elementos que
configuran tal unidad. A tal efecto, aportardn con el proyecto aval bancario por el

importe del total de las obras.

Articulo 48. Cornisas y aleros.
El saliente méximo de cornisas y aleros sobre la alineacién no excederd de 0,80
metros, salvo mayor limitacién de la ordenanza particular; sobre estos elementos no

_se permitird ninguna construccién, ni siquiera antepechos ni barandillas.

Articulo 48. Otros salientes.
1. Los salientes de jambas, molduras, pilastras y elementos similares podrén sobresalir
de la alineacién de parcela un méximo de 5 centimetros para aceras de ancho hasta

un metro; y 5 centimetros més por cada metro adicional, hasta un méximo de 20

centimetros:
Anchura de la acera | Saliente miximo
(m) (em)
as 1,00 [
a > 1' 00 5 * a
Ejemplos: 2,50 7,5
2,00 . 10
2,50 12,5 .- o t
3 %0 o Bt IGERCIA: Para hocer constar que el presente
3,50 17s | DILIGEKCIA: Para o o
4.00 20 documeato correananbe il aprgaﬁ provisionaimente
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en que queden dentro de las repisas de los balcones o de los antepechos de las

ventanas.
3. No se consentirdn macetas ni jardineras voladas sobre la via puablica, si no se

autorizan expresamente y con cardcter previo a su colocacién.

Articulo 50. Portadas y escaparates.
La alineacién exterior no podré rebasarse en planta baja con salientes superiores a los

salientes de jambas, molduras, pilastras y elementos similares (5 centimetros para
aceras de ancho hasta un metro y 5 centimetros més por cada metro adicional, hasta

un méximo de 20 centimetros), con ninguna clase de decoracién de locales comercia-

les, portales o cualquier otro elemento similar.

Articulo 51. Marquesinas.
1. La sltura libre sobre la rasante de la acera seré igual o superior a 3,50 metros. En

edificios retranqueados de la alineacién de la calle, la altura libre minima sobre la
rasante podra reducirse a 3,00 metros.

2. El saliente méximo no excederi de una dimensién de 60 centimetros menos que
el ancho de la acera; en las aceras donde exista arbolado, se consideraréd que su
ancho (a efectos de limitar el saliente maximo de la marquesina) es la distancia
hasta la alineacién de los érboles.

3. No se permite el vertido de aguas a la via pliblica desde las margquesines ni la

instalacién sobre las mismas de macetas u otros objetos méviles.

Articulo 52. Toldos.
Los toldos mdviles estarén situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a

una altura minima de 2,20 metros sobre la rasante de la acera. Los toldos fijos

cumplirdn las mismas condiciones de las marquesinas.

DILIGENCIA: Para hacer constar que el pres:
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Anejo |. Recomendaciones sobre las Condiciones de calidad e higiene de los edificios.

-1.

I-2.

1-3.

Piezas habitables.
Se entiende por “pieza habitable™ cualquier parte de un edificio, vivienda o local en que

pueda producirse la estancia prolongada o sedentaria de personas: tales como, en una

vivienda, la estancia, el comedor, la cocina, los dormitorios y, en su caso, el despacho

doméstico; no son piezas habitables los cuartos de bafio o aseos, pasillos, pasos, distri-

buidores, vestibulo, armarios empotrados o despensa.

Condicién de "local exterior”.

Salvo en aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la
actividad que en ellos se desarrolle (siempre que cuenten con instalacién mecénica
de ventilacién y acondicionamiento de aire), las piezas habitables deben cumplir la
condicién de "local exterior” y las correspondientes de superficies de huecos de
iluminacién y ventilacién.

En los edificios con uso predominante de oficinas se exigird en cualquier caso el
cumplimiento de las condiciones de iluminacién y ventilacion minimas.

En viviendas integradas en obras de restauracion, conservacién o mantenimiento,
consolidacién y reparacién, exteriores y de reconstruccién podré admitirse como
pieza habitable una habitacién con segundas luces, si la cocina y al menos otras
dos piezas cumplen la condicién de loca! exterior; y una habitacién con segundas
luces més por cada grupo de tres piezas que cumplan dicha condicién.

En todo caso, las cocinas podrén tener segundas luces a través de la terraza

tendedero.

lluminacién minima.

La superficie de los huecos de iluminacién no serd inferior a un octavo {1/8) de la
superficie Gtil del local.

Prolor;gado el ancho de un hueco hacia el interior de la habitacién, en direccién de
la vista recta, si a un lado de esta faja queda una superficie superior a los 2/3 de
la pieza, se ampliara la superficie del hueco de iluminacién en un 30 % (quedaria
de 1/6 o 1/9 de la superficie util); y si fuese superior a los 3/4, se ampliard en un
50 % (quedarfa de 3/16 o 1/8 de la superficie Gtil). Si en una sola pieza habitable
hay varios huecos, a efectos de la posible mayoracién de la suberﬁcie de éstos Ise
tendr& en cuenta la superficie sin iluminacién directa dpyl:‘ﬁwct‘:‘\a prolongar s
documento corespane al apret
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Ventilacién minima.

- Todo local deberad ser ventilable, permitiendo el paso del viento por voluntad del
usuario; y deberé disponer de un sisterna eficaz de evacuacién del aire viciado, que
no dependa de la presencia 0 no del viento, ni de su paso a través del mismo.

- Cada pieza habitable dispondré de una superficie practicable no inferior a un

doceavo (1/12) de su superficie Util.

lluminacién y ventilacién minimas para el supuesto de segundas luces.
- Caso de que existan, deberdn cumplir las condiciones siguientes:

a) El hueco por donde entre la primera luz se abriré a calle, espacio libre publico
, espacio exterior accesible o patio de manzana.

b) Cada uno de ambos huecos, el de primera y el de segunda luz, tendré una
superficie minima de 2,5 m?, de los cuales al menos 1,5 m? en el de primera luz
vy 1 m? en el de segunda serén de cristal que deje pasar la luz blanca.

c) El hueco de segunda luz serd completamente practicable y comenzara a nivel
del suelo.

d) Ambos huecos seran paralelos o sensiblemente paralelos, formando un dnguio
que no exceda de 15 grados sexagesimales. La distancia méxima entre sus ejes
seréd de 1 metro en el primer caso; en el segundo, no se admitira ninguna
desviacién entre los ejes.

e) La segunda luz no se tomaré de dormitorios ni de cocinas.

f) La pieza con primera luz no tendrd un fondo mayor de 6 metros, ni mayor de
4 metros la que reciba la segunda, ambas medidas sobre la normal al hueco de
la fachada.

- Las condiciones anteriores no se aplicarén a las segundas luces de cocinas a través

de terrazas tendedero.

Piezas no habitables.

Cuando m‘: cumplan la condicién de "local exterior®, en las piezas no habitables tales
como lavaderos y tendederos interiores, aseos, bafios, cuartos de calefaccién, de
basuras, de acondicionamiento de aire, despensas y trasteros se admiten los sistemas
de ventilacién forzada con conductos (independientes de los de salida de humos de

combustién), con seccién minima de ‘colector de 400 cm? y 1‘?‘38@:‘%dﬁ,ﬁquat%a?}.m gus el FIP.%;
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-7 lNluminacién de Escaleras.

- No se admiten escaleras sin luz natural o sin ventilacién, salvo en los tramos
situados en plantas bajo rasante (en cuyo caso contaran con chimenea de ventila-
cién o medio semejante) y en las interiores de viviendas unifamiliares o locales.
Cuando la apertura sea a fachada o a patio, contarén al menos con un hueco por
planta, con superficie de iluminacién superior a 0,80 m? y de ventilacién no inferior
a 0,50 m%.

- Se permitiré que una escalera principal pueda iluminarse a través de otra de servicio
siempre que se cumplan'las condiciones siguientes: '

g} Que coincidan los ejés de ambés escaleras.

h) Que el frente de la escalera con iluminacién y ventilacién a fachada o patio sea
totalmente abierto y con barandilla metélica.

i) Que la separacién entre ambas escaleras sea didfana en toda su altura, excepto
en 0,90 metros a modo de antepecho, con ventilacién minima de 1,00 m? por
cada planta.

j) Que la profundidad de la escalera de servicio no éxceda de 2 metros interior-
mente, sin que exista vuelo alguno ante ni sobre ella.

- En edificios de hasta cuatro plantas sobre rasante se admite la iluminacién cenital,
resolviendo la ventilacién por medios mecéanicos o chimenea adecuada, siempre que
el hueco (central o lateral) bajo el lucernario quede libre en toda su altura y tenga
un lado minimo de 0,50 metros y una superficie minima de 1,00 m?. El lucernario
se dispondra sobre el hueco central o lateral, podré inscribir un circulo de 1,10
metros de didmetro y tendrd una superficie igual o superior a 5 m3. En su

construccién se empleardn materiales traslicidos.

-8  Entrepisos dentro de las plantas bajas.

- Los locales del entrepiso tendrdn huecos de luz y ventilacién de 1,50 m? de
superficie r;\fnima, a un patio de manzana o a un patio interior con superficie
mfnim; 9 m2, con vista recta de al menos 3 metros.

- Dicha superficie de hueco de 1,50 m? seré para locales de hasta 10 m® de
superficie Gtil; por cada metro cuadrado o fraccién ime exceda de estos 16 m?,
aumentard la superficie del hueco en 0,10 m*,

. No obstante lo anterior, en estos locales se admitird tuinbién la iluminacién 4 .
ventilacién cenitales. et sl T8 ol mg’ﬁeﬁ\& -

- Caso de que no pueda cumplirse esta condicién defuigens)’ ef ﬁntreplso qLLedaqép Jiionalmente
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(inferior) tendran una superficie minima conjunta (sumadas las superficies de los
que existan o se prevean) de 5 m?3.

- Dicha superficie de huecos de 5 m? seré para locales de hasta 10 m? de superficie
Gtil; por cada metro cuadrado o fraccién que exceda de estos 10 m?, aumentard

la superficie de huecos en 0,35 m?.

I-9  Plantas inferiores a la baja.
Las plantas inferiores a la baja deben aprovechar sus posibilidades de ventilacién

natural. Cuando en estas plantas se dispongan aparcamientos se tendré en cuenta que
los elementos de ventilacién (natural o forzada) han de garantizar una renovacién

minima de 15 m® de aire por m? de superficié util, cada hora.

Anejo |l Recomendaciones sobre las Condiciones de las dotaciones y servicios de los _edifi-

cios.

1-1  Dotacién de agua. °
- Todo edificio debe disponer de servicio de agua corriente potable, con la dotacién

suficiente para las necesidades propias de su uso. _
Las viviendas tendrdn una dotacién m(l%ima diaria de 13,5 litros por m? de
superficie Util y dia °.

- E! célculo de las necesidades de agua fria se basard en los caudales efectivos, que
se obtendran de aplicar un coeficiente de simultaneidad a los caudales unitarios
teéricos de cada aparato (0,35 l/seg en baiieras; 0,30 l/seg en lavadoras y
friegaplatos; y 0,10 l/seg en lavabos, bidés, inodoros, fregaderos y piletas). Estas
necesidades de agua frfa exigirdn un caudal disponible mediante un sistema de
transporte adecuado: acometida suficiente al edificio, presién suficiente y tuberias
con diémet;os adecuados.

- Las n;cesidades de agua caliente suponen las mismas exigencias y, ademas, una
fuente de calor con la potencia calorffica suficiente para calentar el caudal de agua
caliente hasta la temperatura de utilizacion adecuada (lavabos: 100G I/hora a 40°C;
duchas: 125 lI/hora a 32°C;-baneras: 300 l/hora a 37°C; fregaderos: 100 I/hora a
65°C). '

- Aefectos de célculo, la potencia caloruﬁca maxima necasana »parala ptoduccuﬁn taje
DiLle: a-.‘g 1 'UVI"!Q”Q!

¢ ol presente
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calorifica minima ser4 igual a la suma de las necesidades durante 24 horas, dividida
por 24. La potencia calorifica a instalar se determinaré teniendo en cuenta el

volumen del acumulador o de los acumuladores disponibles en su caso.

-2 Contadores.
- Se dispondra de un contador general para los suministros domésticos, debiendo

justificarse en caso contrario (contadores divisionarios en baterfa) la conveniencia
de la propuesta. Este contador seré independiente de los destinados a cada local
con cualquier otro uso no residencial, que iran ubicados en el armario o cémara
destinada a tal fin. Una vez determinado el lugar que corresponde a cada contador,
se rotularén de forma imborrable el local y, en su caso, la planta y el piso al que
suministra.

- En lo referente al emplazamiento y materiales a emplear, la instalaciéon de
contadores se ajustara a lo dispuesto en la normativa vigente en la Comunidad de
Madrid, y a las demas normas y reglamentos de aplicacién general. La instalacién
de contadores se realizara mediante aparatos homologados por organismo

competente y autorizados por el Ayuntamiento.

-3 Grupos de presién.

- En las parcelas, edificios o actividades en las que, por su especial destino, no
exista suficiente presion de agua en la red o se precisen presiones mayores por
razones de seguridad, podrén instalarse grupos auténomos de presién. Su
capacidad vendra dada en funcién de la presién y caudal demandados, de la altura
del edificio y del célculo de pérdidas de carga en la red. ‘

- Los grupos, salvo casos excepcionales y por razones de seguridad, seran
accionados por motor eléctrico. Se montarén sobre bancadas antivibratorias, y su

unién a las redes contard con acoplamiento eléstico, para evitar la trasmisién de

ruido por las mismas.

11-4 Red interior.
-  Todc edificio con acometida de agua de la red plblica contard con una liave de

cierre répido, modelo homologado, a la entrada del mismo y suficientemente
sefializada.

- La red interior de agua potable abastecera todos los \ﬁf}:@ﬁ.‘pw@sﬁh;we@rwﬂ e &
cién de alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada,\acgmdadl-Ew't‘ua“ro““"'o"aman

ue ¢l presente:
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-5 Dotacién de electricidad.

- Todo edificio contaréd con instalacién interior de energia eléctrica conectada al

sistema general de suministro u otros adecuados de generacién propia.

- Las instalaciones de baja tensién estaran calculadas para la potencia necesaria,
proveyendo las necesidades de energia para servicios (alumbrado, calefaccién, etc)
y para los usos previstos, de acuerdo con las condiciones de dotacién marcadas
en las Instrucciones y Reglamentos especfficos.

Para que las empresas distribuidoras puedan determinar con antelacién suficiente
el crecimiento de sus redes y las previsiones de cargas en sus centros de transfor-
macién, los propietarios de los edificios en proyecto, antes de iniciar las obras,
facilitardn a la empresa que ha de realizar el suministro de energia eléctrica toda la

informacién que ésta necesite para deducir los consumos y cargas que han de

producirse.

1I-6  Grupos electrégenos.
Salvo supuestos excepcionales que requieran la utilizacién de grupos electrégenos

como suministro principal, éstos se considerardn como instalaciones de emergencia.

En su caso, cumplirdn las condiciones siguientes:

- Su ubicacién no ocuparé plantas por encima del nivel del suelo. Estardn _instalados
en recintos independientes, cumpliendo las condiciones de las salas de méquinas.

- El aimacenamiento de combustible en el mismo local que el grupo no superaré los
50 litros en gasolina o los 300 litros en gaséleo.

- Los locales contarén con ventilacién natural directa, dimensionada de forma que
garantice no sélo el suministro de oxigeno para la combustié}\ del motor, sino
también la correcta renovacién del aire del local y, en todo caso, impidiendo que
se produzcan fendmenos de depresién, especialmente en la puesta en marcha del
equipo.

- El grupo motor contar4 con evacuacién directa de gases de combustién al exterior,
mediante conducto reglamentario, asi como silenciador de salida.

- El local contaré con sumidero, conectado a la red mediante cdmara intermedia.

- Tanto el local como la puerta estardn insonorizados y la maquinaria se apoyard

sobre bancada con elementos eldsticos antivibratorios.

-7 Baterias eléctricas. ' ate”
saq oue e‘ DIE;\»II v
Los locales destinados a cuartos de baterias o de alﬂimﬁeﬁto‘l Wet broductga P—

quimicos para las mismas seradn independientes del rastcagyucoﬂgqmn'cahvvént.rais,_'[r "
natural directa. Sus paramentos serdn lavables, y todos lgmﬂemeﬁﬁa@"rﬁer&M

. 0 JuN. 1997

£LL SECRETARIQBFUERAL.



-8

-9

1-10

201

descubiertos, como soportes, herrajes, etc, deberan estar tratados con productos

anticorrosivos. Contaran con sumidero conectado a la red mediante camara intermedia.

‘Generacién fotovoltaica.

- Se admite la instalacién de paneles fotovoltaicos de generacién de energia eléctri-
ca, colocados preferentemente en la coronacién de los edificios o sobre estructuras
adecuadas.

- Deberén estar anclados a estructura resistente, de forma que admitan como minimo
vientos de 120 Km/hora sin desprendimiento de placas ni deformaci6n permanente.

Esta estructura serd capaz de soportar las acciones derivadas.

Generacién eélica y otras. §
Las unidades de generacién de energia eléctrica a partir de fuentes de energla edlica

u otras no habituales, se ajustarén a las normas generales sobre instalacion de equipos

industriales y su instalacién seréd objeto de aprobacion expreéa del Ayuntamiento.

Centros de transformacién.

- Cuando se construya un local, edificio o agrupacién de éstos cuya prevision de
cargas.exceda de 50 kVA o cuando la demanda de potencia de un nuevo suminis-
tro sea superior a esa cifra, la propiedad del inmueble deberé reservar un local
destinado al montaje de la instalacién de un centro de transformacién, cuya
situacién en el inmueble corresponda a las caracteristicas de la red de suministro,
aérea o subterranea, y que pueda adaptarse al cumplimiento de las condiciones
impuestas por el Reglamento Electrotécnico para Baja Tensiény ténga las dimensio-
nes necesarias para el montaje de los equipos y aparatos requeridos para dar el

suministro de energfa previsible.

- Este local debe ser de facil acceso y se destinard exclusivamente a la finalidad

prevista, y no podré utilizarse como depésito de materiales ni de piezas o

elementos de recambio.

- La obligacién del propietario de reservar el local antedicho prescribira si, transcurri-

do un afio desde que hizo el ofrecimiento del mismo a la empresa suministradora

de energia, ésta no ha llevado a cabo el montaje del centro de transformacién.

- Cuando el suministro de energia eléctrica tenga como finalidad el alumbrado puhhco-. &\ pr%aﬁ'\m

'l‘-

de vias urbanas u otros servicios municipales, el Pf,guh&:mlen&o deberé reserva(amhmaimm\l«

asimismo los locales o recintos necesarios pera la pdettiade’ ms:afamdn da lasJU

centros de transformacién que sean precisos segun Iaﬁnpet&t&?ssnﬁas y enenﬁa?
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- Deberan cumplir la Orden de 14 de abril de 1989 sobre la gestion de los PCB

(policlorubifenilos) y PCT (policloroterfenilos).

- A efecto de estas Normas, los centros de transformacién de energfa se clasifican
en los cuatro tipos siguientes:

En local subterrdneo,

En local de edificio,

Transfocabinas, y

a o0 o o

De intemperie.
En ninglin caso, excepto para un uso publico, se autorizaré la ocupacién de vias

pablicas ni de espacios libres ptblicos para la instalacién de centros de transforma-

cién ni de elementos accesorios de los mismos, tales como accesos, ventilaciones,

etc.

11-11 Centros de transformacién en local subterraneo.

- Se sutorizan en zonas libres de propiedad privada que no formen parte de
retranqueos obligatorios.

- Los locales donde se ubiquen serdn de obra de fabrica debidamente impermea-
bilizada y contarén con drenaje por gravedad. En caso de no poder realizarlo, se
admitirdn sistemas automéaticos de achique, siempre y cuando estén dgplicados.
por razones de seguridad.

- Su ventilacién serd por tiro natural, a través de rejillas, las cuales estardn
dimensionadas para garantizar un mfnimo de seis renovaciones por hora en régimen
de plena potencia. Las rejillas de salida de aire caliente estarén a una distancia

minima (medida entre ejes) de 2 metros de otros huecos de fachada,

1I-12 Centros de transformacién en locales de edificios.
- Sélo podrén ubicarse en planta baja o en la primera planta inferior & la baja. En
plantas por encima de la baja sélo se permiten transformadores secos.
- Los accesos serén preferentemente desde el exterior de los edificios o desde sus
zonas de uso comun. En edificios industriales podrén comunicar con locales
destinados a otros uscs, mediante vestibulo de aislamientc y con doble puerta de

cierre automatico. En caso de comunicar con un garaje aparcamiento, contaran con

up el resente
otra salida a efectos de emergencia. GELOI: para hecer constar Gu p

- No se permiten transformadores con alslamlerm}' combustlble.__,Enm mma-.suﬂa\mﬁme .
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- En la comunicacién del sumidero con la red de alcantarillado existird un depésito
intermedio con una capacidad minima de acuerdo con las normas de la compania
suministradora. '

- La ventilacién podra ser natural o forzada. En caso de ventilacién natural, las rejillas
de salida del aire caliente deberdn distar entre ejes de hueco, como minimo, 2
metros de huecos de ventana o tomas de aire de otras actividades. En caso de
ventilacién forzada, el punto de evacuacién de la misma distaré al menos 5 metros
de ventanas o tomas de aire. En caso de aprovecharse la red de ventilacién del
edificio, contara con rejillas cortafuegos en admisién y en expulsién, y la misma
condicién se exigird en caso de comunicar con locales destinados a garaje aparca-
miento.

Cuando en un edificio exista un centro de transformacién, se colocard una placa

anunciadora de tal circunstancia en un lugar visible del acceso, para advertir a los

servicios de bomberos y de proteccién civil, en caso de siniestro. Esta placa
describird el tipo de centro, su ubicacién dentro del edificio y/o parcela y las

tensiones primarias y secundarias del centro.

II-13 Transfocabinas.
- Las transfocabinas de superficie, prefabricadas 0 no, estardn situadas en zonas

libres de propiedad privada que no formen parte de retranqueos obligatorios.’

- Dispondran de transformadores con aislamiento no combustible y, caso de
emplearse piraleno, deberd anunciarse claramente en los accesos al centro.

- Las rejillas de ventilacién contarén con dispositivos antivandélicos y estardn
construidas de forma que, en caso de ataque con liquidos, el vertido sea al exterior
en todo caso.

- La cimentacién ser3 sobre losa de hormigén autoportante, atravesada tinicamente
por los conductos para paso de cables y evacuacién de aguas, ancldndose a dicha
losa los elementos estructuraies, prefabricados de manera que formen un conjunto
homoééneo frente a las acciones exteriores.

- En este tipo de transformadores no se permitird el acceso de lineas aéreas, ni a
través de poste sustentador, admitiéndose unicamente la entrada y salida

subterrénea de cables.

. 3 L estar que €1 presente
I1-14 Centros de transformacién de intemperie. ILIGERCIA: Para hack censtar Que it =
D (ovisionaimente
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- En todo edificio en que hubiera instalaciones diferenciadas (por consumidor) se
dispondré un local con caracterfstiqas técnicas adecuadas para albergar de forma
concentrada los contadores individualizados y los fusibles de seguridad.

- Este local, que habrd de destinarse exclusivamente a la centralizacién, estaré
situado preferentemente en la planta baja o en la primera planta inferior a la baja.
Cuando el edificio se encuentre situado en zonas de alto nivel fredtico, en las que
sean de temer posibles inundaciones en las plantas inferiores a la baja, no se

preveré en éstas.

1116 Combustibles.
El asimacenamiento, tratamiento, distribucién y empleo de combustibles se atendrd

exactamente a la normativa especifica, en cada caso particular.

11-17 Gas energético.
Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia deberdan cumplir en su

instalacién las condiciones impuestas por reglamentacién especifica y en todo caso las

normas propias de la comparfiia suministradora.

I1-18 Gases licuados de petréieo (GLP). _

- Almacenamiento: Los depdsitos de botellas de GLP, tanto de uso industrial como
doméstico y de vehiculos, se atendran a las disposiciones propias de cada uno. Los
tanques de GLP para consumos industriales o de servicio, propios de edificios, sélo
podran instalarse en el exterior de éstos y cumpliendo las dispo_siciones vigentes
en la materia. Podrén ser subterrdneos o de superficie y, en este Ultimo caso, se
rodearé el recinto con pantalla vegetal.

Quedan prohibidas las instalaciones de depésitos de GLP en el suelo y subsuelo de
vias pablicas. Podran instalarse en espacios libres de propiedad privada cuando no
estén afectados por retrangqueos obligatorios. .

- Estacic;nes transformadoras: Se ubicardn junto a los depésitos y cumpliendo las
mismas condiciones de emplazamiento.

- BRedes interiores de distribucién: Sus caractsristicas y tendido sa ajustarén a la
normativa vigente. Todo edificio con acometida de GLP contaré con una llave de

cierre répido a la entrada de mismo, modelo homologado suficientemente senahza- el gmsente
rv --
a hau Jt ‘\'
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- Cuando se usen combustibles liquidos derivados del petréleo, las instalaciones para
su almacenamiento se ajustarén a lo establecido por la reglamentacién especlfica.

- Los depésitos de combustibles liquidos se admiten tanto en el exterior como en el
interior de los edificios, y pueden ser subterréneos o de superficie. Cuando sean de
superficie y en el exterior, estaran vallados con pantalla vegetal.

- Se prohibe instalarlos en el suelo y subsuelo de vias publicas. Podrén estar en
espacios libres de propiedad privada que no estén afectados por retranqueos obliga-

torios.
- La boca de carga cumpliré las condiciones que fijan los reglamentos de la materia,

debiendo emplazarse en el interior de la parcela.
- El conducto de ventilacién del tanque tendré su boca de descarga a un minimo de

3 metros sobre el suelo y 8 2 metros de cualquier hueco de fachada o toma de aire.

Combustibles sélidos.
- Las calderas y quemadores cumplirén la normativa que les es propia; contarén con

los filtros y medidas correctoras suficientes para adecuar la emisién de humos,
gases y otros contaminantes al menos hasta los niveles que se establezcan en las
Normas de Proteccion Ambiental.

- Los edificios con sistemas de calefacciéon por combustibles sélidos coqtarén con
el acceso en el interior de la parcela, con una trampilla o tolva para efectuar la
descarga. La retirada de escorias y cenizas se llevard a cabo cumpliendo las condi-

ciones de proteccién antedichas.

Aguas pluviales.

- El desagie de las aguas pluviales se haré mediante un sistema de recogida por
bajantes, hasta las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano o por vertido
libre en la propia parcela cuando se trate de edificacién aislada.

- Sino existiera alcantarillado urbano frente al inmueble, las aguas pluviales deberan
conducirse por debajo de la acera hasta la cuneta.

- Las bajantes de pluviales podrén disponerse exteriormente sobre la fachada del
edificio, debiendo en este caso quedar embebidas eri todo el paramento vertical de
la planta baja. En los edificios existentes gue no cumplan esta condicién, las

. bajantes en fachada deberdn modificarse cuando se pretenda realizar obrasi deuf' el mseme

. r"‘"‘

reforma en las fachadas, excepto las de blanqueos, ;b“_qgcqmlievoque'
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- Las bajantes de aguas fecales no podran disponerse exteriormente, sobre fachadas

del edificio que den frente a espacios exteriores accesibles.

- Para mejorar la circulacién de agua a través de las bajantes, evitando succiones,

asf como para mejorar la ventilacién de la red de alcantarillado, contaran con

ventilacién primaria por su extremo superior (se entiende por tal la prolongacion de
la bajante, con el mismo diémetro, por encima de los aparatos situados en las
plantas superiores, hasta llegar al exterior).

En las acometidas de cada uno de los aparatos a la red de desagles o bajantes

debe haber un sifén o tapén hidréulico que impida el paso del olor de las tuber(as

de evacuacién hasta el ambiente del local en que esté el aparato.

- Para evitar la desaparicién de este tapén hidraulico por evaporacién o por
aspiraci6n, en edificios de més de cuatro plantas de altura deberd preverse en las
bajantes una ventilacién secundaria, intercomunicando la evacuacién del aparato
con la atmésfera, mediante un tubo de pequefio didmetro que podré acometer a la
parte superior de la columna de ventilacién primaria.

- Los encuentros de las bajantes con las redes horizontales de saneamiento se harén
mediante arquetas.

- La instalacién de evacuacién de aguas residuales deberad acometer a la red general
a través de una arqueta o de un pozo de registro, entre la red horizontal _de sanea-
miento y el alcantarillado. Cuando reciba aguas procedentes de garajes, aparca-
mientos colectivos u otros locales con actividad semejante, se dispondré una
arqueta .separadora de fangos y grasas antes de le arqueta o pozo general de
registro. '

- Las acometidas a las slcantarillas se ejecutardn por el propietario, a excepcién @él
tubo de ataque a la misma, que debera ser ejecutado por personal municipal. Estas
acometidas no se cubrirdn hasta que sean reconocidas por los Servicios Técnicos
municipales.

- Las Iimpiezés. entretenimientos y reparaciones de las acometidas serdn por cuenta

de Ios.propietarios.

Aguas residuales industriales.
- Las industrias que por sus especiales caracteristicas lo precisen deberén contar con

dispositivos de depuracién mecénicos, fisicos o fisico-quimicos, para eliminar de |
para hats! copetar que & p:esem_e
"\: ra heh e | o “\e
En ningln caso, las aguas residuales depuradas, naturﬂl\%GaEr‘%l icialge;enm'a iy mmhmu\m
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Debe cumplirse la Ley 10/93 de 26 de octubre sobre vertidos Ilquidos industriales
al sistema integral de saneamiento.

l-24 Humos y gases.
Para la evacuacién de humos y gases se estara a lo que dispongan las condiciones de

seguridad y las Normas de proteccién del medio ambiente.

11-25 Residuos sélidos.
Los edificios de vivienda colectiva y los destinados ¢ usos urbanos no residenciales

contardn con local para cubos de basura, con las condiciones descritas en el aticulo

43 de las normas de edificacién.

I1-26 Climatizacién,
Salvo que se asegure la continuidad »or medio de equipos dobles o fuentes

alternativas de energia eléctrica y/o er. el caso de locales que, por las caracteris-
ticas peculiares del uso a que se destinen requieran el aislamiento de la luz solar
o deban ser cerrados, en los que lz ventilacién y la climatizacién se hara exclusiva-
mente por medios mecdnicos, ho cabré la ventilacién de un local sélo por medios
tecnoldgicos.

- La previsién de instalar aire acondicionado no se traducird en inexistencia de
ventanas o en incumplimiento de las condiciones de iluminacién y ventilacién
natural establecidas para cada uso: ambos sisternas, naturales y mecénicos, seran
complementarios. '

- Para la justificacion de las caracter(sticas técnicas de los sistemas estéticos de
ventilacién por conducto se exigiré un certificado de funcionamiento del sistema,
emitido por Organ.smo compeatente.

- La salida de aire caliente de las instalaciones de refrigeracién no se haré sobre la
via publica, salvo casos excepcionales debidamente justificados, y en ningiin caso

a menos de tres metros de altura sobre la rasante.

27 Equipos individuales de acondicionamiento de aire.
- Quedan englobados dentro de aste apartado los equipos denominados de ventana,

consola, bipartidos o portétiles, con una potencia frigorifica inferior a 5.000
4o ¢ presente
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- Ademés del aislamiento propio contra ruidos y vibraciones, en el montaje de los

equipos deberan utilizarse dispositivos amortiguadores que atenuen la propagacion

de vibraciones.

1I-28 Aparatos elevadores.
Comprenden e! conjunto de mecanismos e instalaciones destinadas al transporte

terrestre de personas y cosas a cortas distancias. La instalacién de aparatos elevadores

de cualquier tipo se ajustaré a lo dispuesto en su Reglamento y disposiciones comple-

mentarias especificas.

11-29 Ascensores.
- Salvo en los edificios de vivienda unifamiliar y en aquélios cuyo uso o destino haga

tal instalacién innecesaria, en todo edificio compartimentado horizontalmente o con
maés de una planta estaré previsto el hueco de ascensores, que' se construiré
separado de la red de accesos y en comunicacién con ella, a nivel de cada planta
y del portal.

- Los ascensores se preveran obligatoriamente en todo edificio en cuyo interior deba
salvarse un desnivel superior a los 12,00 metros entre cotas de piso {incluso desde
plantas bajo rasante); y cuando las particulares exigencias del uso del edificio lo
hagan necesario. Particularmente, se preverén siempre, aunque el desnivel sea
inferior a 12,00 metros, en edificios de propiedad ptblica o privada destinados a
cualquier uso que implique la concurrencia de publico.

- Cuando sea obligado disponer de ascensores, en edificios de vivienda se dispondré
al menos uno en cada nicleo de comunicacién vertical y al menos uno por cada 30
viviendas o fraccién superior a 15.

- En los establecimientos comerciales, si el desnivel a salvar dentro de los mismos
es superior a 8 metros, se dispondra un ascensor por cada 500 m? o fraccién supe-
rior a 250 m? por encima de esa altura. Podradn ser sustituidos por escaleras
mecén‘icas. siempre que haya al menos un ascensor.

- En locales de oficina, cuando el desnivel a salvar en su interior sea superior a 8

metros se dispondra un ascensor por cadz 500 m? o fraccién superior a 250 m? por
DILIGENCHY: Para hiacer consiy que ¢l prasante
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- Los desembarcos de los ascensores nunca podran hacerse a vestibulos cerrados,
con las Unicas comunicaciones a las puertas de los pisos, debiendo tener
comunicacién con alguna escalera, bien directa o bien a través de un corredor,

senalizada o perfectamente visible desde el desembarco.
- Se prohiben las bajadas de contrapesos de ascensores exterior_mente, por las

fachadas que den frente a espacios exteriores accesibles.

11-30 Antenas.
- En los edificios de vivienda colectiva y en el resto, cuando se prevea la instalacién

de equipos receptores de televisién y fad_io en locales de distinta propiedad o
usuario, se instalaré antena colectiva y red de puntos de toma de televisién y
radiodifusién en frecuencia modulada. Cuando el elemento a instalar sea una
antena receptora de sefales de television via satélite, ésta deberéd emplazarse
donde suponga un menor impacto visual para el medio y siempre donde sea menos
visible desde los espacios publicos.

- Podrdn instalarse antenas individuales de telecomunicaciones destinadas a
radioaficionados, empresas, radioteléfonos, television por satélite, etc, siempre que
se ajusten a las disposiciones generales sobre la materia.

-. En el disefio y céiculo de’las estructuras se contara con la posibilidad de existencia
de vientos de 120 Km/hora. El esquema de radiacién se diseiarad de forma que se
respete el de las préximas, no debiendo producir interferencias de ningun tipo en

instalaciones y equipos ajenos.

11-31 Red telefénica.

- En todos los edificios se preveran canalizaciones para la instalacién de telefonia,
con independencia de que se realice o no la conexién al servicio. En los plurifami-
liares o de vivienda colectiva se preverd también la intercomunicacién en circuito
cerrad_o der;tro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

- En el exterior de los edificios, las redes serdn subterrdneas o discurrirdn por

canalizacién empotrada en los paramentos de fachada.
- Las centrales telefénicas cumpliran las condiciones generales de las instalaciones

y las especificas de este uso industrial.
' el Nas&nit‘.
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Buzones de correspondencia.
Todo edificio (o conjunto de edificios dentro de una parcela) dispondré de casilleros o

buzones de correspondencia en un lugar facilmente accesible para los servicios de

Correos, en nimero y con las caracteristicas reglamentarias.

Pararrayos.
- Lainstalacién de pararrayos seré obligatoria en edificios o estructuras con mas de

20 metros de altura; en los edificios e instalaciones donde se manipulen sustancias
téxicas, radioactivas, explosivas o facilmente inflamables, en los que el fndice de
riesgo segin la NTE-IPP sea superior a 27 unidades; y en aquéllos en los que, por
la topografia o por las caracteristicas urbanisticas y/o del propio edificio, sélo o en
relacién con el entorno (érboles y edificios colindantes), se precise. Serén
preceptivos asimismo en edificios con anuncios luminosos en su coronacién.

- Los érganos de captacién podrdn ser de tipo reticular o con cabeza de captacién
de puntas (platino o tungsteno), siempre que quede sobradamente cubierto el
volumen a proteger.

- Se prohibe expresamente el sistema radioactivo.

- El sistema de puntas es adecuado para edificios en los que prevalezca la aitura
sobre la planta; el sistema de captacién por red es adecuado para edificios en los
que predomine la superficie sobre la altura. :

- Las lineas conductoras serdn como minimo de 50 mm? de seccién de cobre
desnudo. Deben instalarse sin codos bruscos ni bucles estrechos y dispondran de
un punto de seccionamiento accesible. )

- La resistencia eléctrica de la red, medida enire las cabezas méas alejadas y la
conexién a tierra, serd inferior a 2 ohmnios.

- Si el sistema de captacién es una red conductora, se preverén dos bajadas para los
primeros 100 m? de planta cubierta por la red, mas otra bajada por cada 300 m?
o fraccion due excedan de los primeros 100 m?; en edificios con dos o mas redes
horizo‘ntales, las redes inferiores se conectarén e las bajadas de las superiores.

- Siel sistema de captacién es con cabeza de puntas, cads pararrayos se conectara
a dos bajadas.

- Las chimeneas y estructuras de esbeltez andloga (torres de méas de 40 metros)

necesitan dos derivaciones, una ‘de eilas, por lo menos, debe bajar lunrt(? a Jq", ¢l msen‘.e
" |. e L
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Las escaleras de caracol metélicas del interior de edificios tipo torre se conectaran
a la bajante o derivacién por sus extremos superior e inferior.
Igualmente se conectardn a las bajéntes o derivaciones las parrillas de contencién
de nieve, los canalones del tejado y las bajantes de pluviales.
El sistema de dispersién o puesta a tierra estard constituido por los contactos a
tierra (dispersores o electrodos) y por las lineas colectoras que los unen (conducto-

res subterrdneos sin aislar). Las lineas colectoras no se considerardn como

dispersores.

Aneijo lll. Recomendaciones sobre Condiciones de sequridad en los edificios.

IH-1 Senalizacién en los edificios.

Todo edificio debers estar seiializado exteriormente para su identificacién, de forma

que sea claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales indicardn

en lugar en que deben exhibirse los nombres de las cailes y aprobaran la forma de

exhibir el nimero del edificio.

En los edificios de uso publico se sefializarén convenientemente:

a Las salidas y escaleras de uso normal o de emergencia.

b Los aparatos de extincién de incendios y los sistemas y mecanismos de
evacuacién en caso de siniestro.

¢ Los accesos y los servicios, cuartos de maquinaria y la situacién de los
teléfonos.

d Los medios de circulacién para minusviélidos.

e En general, cuantas senalizaciones sean precisas para la orientacién de las
personas en el interior del edificio y para facilitar la evacuacién en caso de

accidente o siniestro, asi como la accién de los servicios de proteccién

ciudadana.

ili-2 Senales urbanas.

El Ayuntamiento podré instalar, suprimir o modificar a su costa los scportes, las

sefiales y cualquier otro elemento al servicio de la ciudad, que esté o deba ser

nnl’*"—."{ “uﬁ e
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II-3 Accesos a patios de manzana.

n-4

-5

Los accesos a patio de manzana que prevea el planeamiento general cumplirédn las

condiciones siguientes: Si estan descubiertos o cubiertos con elementos de estructura

" sin posibilidad de uso (estructuras ligeras desmontables, traslicidas o similares), la

anchura vy la longitud del frente abierto seran iguales o superiores a un sexto (1/6) de
su altura y como minimo de 6,00 metros; El ancho minimo no podré reducirse con
vuelos ni salientes de ningun tipo, salvo con elementos verticales de la estructura,

manteniendo en todo caso un ancho til minimo de 4,00 metros; El gélibo minimo sera

de 4,50 metros.

Servicios de ambulancia.
En cualquier edificio de uso colectivo serd posible el acceso hasta su entrada de los

servicios de ambulancia.

Servicios de extincién de incendios.

- Cualquier edificio que se construya debera disponer, al menos en una de sus facha-
das y a lo largo de la misma, de una franja de espacio exterior hasta la que sea
posible el acceso de los vehiculos del Servicio de Extincién de Incendios, con las
condiciones que especifique la normativa aplicable. Estas fachadas dispondran de
huecos que permitan- el acceso desde el exterior y cumplirdn las siguientes
exigencias:

a Facilitardn el acceso & cada una de las plantas del edificio, de forma que la
altura desde el lado inferior de cada hueco hasta el nivel de la planta a la que
se accede no sea superior 8 1,20 metros.

b Tendrén una dimensién vertical minima de 1,20 metros y horizontal de 0,80
metros.

¢ Ladistancia entre dichos huecos, medida horizontalmente sobre la cara exterior

de la fachada y entre los ejes de los mismos, no seré superior a 20 metros.

- En esfas fachadas no se instalarén elementos auxiliares que impidan o dificulten la

accesibilidad al interior del edificio a través de dichos huecos, como por ejemplo
carteles, anuncios luminosos, celosias, etc, a excepcion de aquelios elementos de

seguridad que precisen ser instalados en los huecos de planta baja.
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-6 Circulacién interior de acceso a locales.

Salvo en viviendas unifamiliares, en la circulacién interior de acceso a locales se
cumplira lo dispuesto en la normativa vigente y las condiciones siguientes:
Portales:

a Los portales tendrén una anchura de al menos una vez y media el ancho 4til de
la escalera principal y como minimo 2,20 metros, hasta el arranque de la
escalera principal y {en su caso) de los aparatos elevadpres. Esta anchura no
podré ocuparse con casetas ni instalaciones.

b En los casos de edificios que sélo den fachada a patios de manzana se permitird
el acceso por la finca de fachada exterior sobre la que tenga derecho de paso,
siempre que el portal comun tenga una anchura equivalente a la suma de los
dos portales {teéricos) reglamentarios y sin que ninguna escalera pueda distar
més de 30 metros de la alineacién. lgualmente, varios edificios con fachada a
calle pueden tener un portal comun, con las mismas limitaciones.:

¢ El hueco de entrada al portal tendrd una anchura igual o superior a la reglamen-
taria de la escalera y como minimo 1,30 metros, o la correspondiente suma de
anchuras cuando se trate de varios edificios con portal comun.

d Cuando en un edificio coincidan los accesos peatonal y de rodadura, ambos se
separaridn al menos por una cancela que proteja debidamente al peatén del

transito de vehiculos.
Pasillos o distribuidores de acceso: Tendrén un ancho minimo de 1,20 metros

cuando sirvan a no més de 4 viviendas o locales, y de 1,40 metros para més unida-
des.

Transporte de personas en camilla: La forma y superficie de los espacios comunes
permitird el transporte de una persona en camilla, desde cualquier local hasta la via
publica.

Para ello, en las zonas de giro de escaleras (descansillos, distribuidores de acceso),
por encima de la altura de las barandillas, desde los paramentos verticales no
Iateralés hasta los elementos verticales pasantes (sujecién de las barandillas u
otros), se preverd una distancia libre minima de 1,60 metros.

Alumbrado: En todo el recorrido de acceso a los distintcs locales habréd una

iluminacién minima de 40 lux, al menas durante el tiempo necesario para realizar

el trayecto.
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1I-7 Escaleras.
- Una sola escalera principal (sin contar, en su caso, escaleras de servicio) no podréa

servir a més de seis {6) viviendas por planta.
- Las escaleras no tendrdn tramos continuos con desarrolios de mdas de 16

escalones.

- La anchura util de las escaleras de utilizacién por el ptblico en general, tanto en sus

tramos inclinados como en descansillos, no serd inferior a 1,00 metro cuando se

dé acceso a una sola vivienda y 0,10 metros més por cada vivienda adicional,
hasta un méaximo de 1,50 metros.

En edificios industriales, las escaleras tendrén una anchura minima de 1,00 metro

cuando den acceso a un local con capacidad de hasta 50 puestos de trabajo; de

1,10 metros de 50 a 150 pueséos; y de 1,30 metros para mas de 150 puestos.

- Los locales comerciales con superficie de venta en més de una planta dispondrén
de una escalera por cada 500 m? o fraccién mayor de 250 m? de superficie de
venta en el piso inmediato superior, con una anchura minima de 1,30 metros.

- Las oficinas con méas de una planta dispondrédn de una escalera por cada 500 m?
o fraccién mayor de 250 m? en el piso inmediéto superior, con una anchura minima
de 1,30 metros.

- Cualquiera que sea la planta de la escalera, el ancho de la huella en todos sus
puntos serd igual o superior a 20 centimetros. No tendran rellanos partidos, desa-
rrollos heliboidales, peldafios compensados ni otras soluciones que ofrezcan peligro
al usuario, salvo cuando se justifique en el proyecto la inexistencia de tal peligro.

- Las escaleras de servicio podrén tener un ancho Util de 0,80 metros y las escaleras
interiores de una vivienda o local de uso estrictamente privado tendrén una anchura
minima de 0,60 metros.

- Cuando las puertas de ascensores o de acceso a locales abran hacia un rellano,
éste tendra un ancho minimo de 1,50 metros; si abren hacia el interior o son
deslizantes, la anchura del rellano no ser4 inferior a 1,25 metros.

- No se‘ admitirdn ampliaciones de rellanos ni espacios de circulacién obligada o
innecesaria, que en sentido normal a la iluminacién tengan, desde el borde del
ditimo peldafio, un ancho mayor que el doble del tramo reglamentario. '

- Las escaleras interiores no podrin comunicar directamente con locales comerciales

o industriales ni con los garajes, debiendo preverse un vestibulo de independencia | o
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i1l-8 Rampas.
Cuando las diferencias de nivel en los accesos de las personas sean salvadas mediante
rampas, éstas tendrdn la anchura del elemento de paso a que correspondan y
"pendiente no superior al 8 %. Si se trata de rampas auxiliares de las escaleras puede

reducirse su anchura hasta un minimo de 50 centimetros.

-9 Normas de prevencién de incendios.
Las construcciones deberén cumplir lo especificado en los RD 2.059/1.981 de 10 de

abril y 1.587/1.982 de 25 de junio, Norma Bésica sobre condiciones de proteccién

contra incendios y las condiciones establecidas en los artlculos siguientes.

111-10 Bocas de incendio.
E! Ayuntamiento podré obligar a los dueiios de almacenes, depdsitos y establecimien-

tos industriales en los que, por la naturaleza de las sustancias almacenadas, un
incendio pueda propagarse con rapidez, a colocar dentro de los mismos bocas de
incendio con mangas de longitud suficiente para que lleguen a cualquier punto del

establecimiento.

111-11 Muros cortafuegos.
- En la coronacién de las paredes medianeras y contiguas se establecerdn muros

cortafuegos de 0,75 metros de altura y grueso de un asta como minimo, a menos
que la cubierta sea de hormigén armado u otro material incomb:stible.

- Esta condicién no se exigird en los supuestos de edificacién aislada o cuando el
edificio sea mas bajo que los colindantes ya construidos. Tampoco se exigira la
construcciéon de muros cortafuegos en los edificios que sean més altos que los
colindantes, estén o no construidos, siempre que el més aito supere al menos en
1,50 metros la altura que corresponda al contiguo y que en esta diferencia de

aitura no se cubra la medianerfa con forro de tabla.

I11-12 Condiciones de los muros.
- Se prchibe la construcciéon de entramados de madera en los muros de fachada,

medianeros y contiguos y cajas de escalera. En éstas serén también incombustibles

las rampas, mesetas y descansillos.
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- Estos hogares podran colocarse directamente sobre el suelo, cuando éste sea de

hierro, hormigén armado u otro material anslogo en una extensién que exceda de

la planta del hogar al menos en 0,25 metros por todos sus lados.

Ill-16 Construccién de conductos y salida de gases.
- La seccién de los conductos de humos de los hogares de cocinas tendré una
superficie minima de 300 cm?; los conductos de chimeneas francesas tendrén una

seccién minima equivalente a 15*12 cm?,
- Los tiros de los conductos de humos serdn rectos y ningun tramo podré separarse

de la vertical més de 30° sexagesimales.
- A los gases producidos en las cocinas y hogares se les dara salida hasta las
cubiertas por medio de un conducto especial e independiente, de acuerdo con lo

dispuesto en estas Nomras sobre ventilacién minima.

l-17 Registros.
Todo conducto de humos dispondrd de un registro de hierro, con tapa y cierre

adecuado, antes de su salida por la cubierta, de forma que se pueda verificar las

limpiezas y extinguir los incendios sin necesidad de salir al tejado.

111-18 Remates de chimeneas.
El paramento vertical anterior de los remates de chimeneas estara retranqueado como

minimo un metro de la alineacién.

1i-19 Cubiertas.

- La cubierta de los edificios de cualquier clase de material que sea (teja, pizarra,
zinc, etc) deberé colocarse sobre una superficie continua, bien sea de entablacién,
hormigén armado, bovedilla o una tela incombustible.

- Enlaparte de las cubiertas que dé a locales de vivienda se colocard hacia el interior
un ciel‘orraso o un tabique de ladrillo, de manera que entre él y la entablacién quede

una cdmara de aire de al menos 11 centimetros.

I1I-20 Prevencién de caidas.
- Los huecos horizontales y las terrazas accesibles alas personas, abiertos al exterior
: . sobre el suel , 4
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- Para alturas de caida de més de 20,00 metros, la altura minima de antepechos y

barandillas serd de 1,05 vy 1,10 metros, respectivamente.

- Cuando el proyecto técnico lo justifiqgue adecuadamente, los antepechos y
barandillas podran substituirse por jardineras u otros elementos constructivos
profundos que, a juicio del proyectista y bajo su responsabilidad, prevengan
suficientemente del riesgo de caida.

- Por debajo de la altura de proteccién no habré en contacto directo con el exterior
ningtn hueco de mas de 12 cm de ancho horizontal, ni ranuras a nivel del suelo de
més de 5 centimetros ni elementos constructivos o decorativos que permitan
escalar el antepecho o barandilla.

- Barandillas de escalera: Tendrdn una altura minima de 0,95 metros y carecerén de
huecos de méas de 12 cm de ancho horizontal. '

- Acceso a tejados, protecciones: Para el acceso al tejado podré prolongarse la
escalera principal o de servicio con una anchura minima de 0,80 metros; o bien se
colocaré una fija incombustible, adosada a uno de los muros de la caja.

Cuando no se adopte la solucién anterior, deberd existir al menos una salida con
dimensiones minimas de 0,60°0,90 m?, situada en las cubiertas o paredes que den
a lugares comunes del edificio, cdmo pasillos o vestibulos de escaleras. Junto a las
salidas, y cuando las cubiertas tengan una inclinacién igual o superior a 35°, se
colocardn sobre ellas, espaciadas cada 10 metros, escaleras metélicas en
comunicacion con una pasarela también de hierro, establecida en la cumbre.

Estas salidas estaradn por lo menos a 1,50 metros medidos horizontalmente de la
linea de fachada, bien sea de calle o de patio. Siguiendo el contorno de todos los
patios interiores, laterales y zagueros, en la cubierta del edificio se colocardn

barandillas metélicas de un metro de altura minima.

Anejo IV. Recomendaciones sobre Condiciones de estética.

-

IV-1 Aplicacion.
Las condiciones de estética se aplicardin 2 todos lus tipos de “obras en los edificios”

y "obras de nueva edificacién®.

-

DILIGENCIA; Pzra brnar snomiz: oon o0 aras-

-t tTe v prrle
dOCUMERLe C3ve: 3308 o 2t el vicvisionsm:
por ¢l Pigng wi szsicar 9

oy AU
S0 JLN. 1997
Parla, a

R EL SECRETARIO GENERAL.
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~arg ha-er conetar que el presente
en orreeponde al 1p|m 1Ju INICIALMENTE

.G, Local de focha 19FEB 2010
aile, & U5 MAR 2010

s
] /t\/\/
J.
Fl ntrhmo GENERAL,
{

v nanstar que el pres sente
spebada definitivamente

| "'nmmznm

ZONAS VERDES, EQUIPAMIENTO PLAZAS
DE APARCAMIENTO CON ARREGLO A LA
LEY DEL SUELO DE LA CAM A FAVOR DEL

AYUNTAMIENTO.
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8. CRITERIOS SOBRE LA MONETARIZACION DE LAS RESERVAS
CORRESPONDIENTES A ZONAS VERDES, EQUIPAMIENTOS Y
PLAZAS DE APARCAMIENTO CON ARREGLO A LA LEY DEL SUELO
DE LA COMUNIDAD DE MADRID, TITULO IIl VALORACIONES DE LA
LEY 6/1998 DE 13 DE ABRIL, A FAVOR DEL AYUNTAMIENTO.

Segin el articulo 25. Criterios Generales de Valoraciones “ El suelo se valorara
conforme a su clasificacion urbanistica y situacion”.

Segiin este criterio nos cefiiremos unica y exclusivamente al valor del suelo
urbano.

La Ley nos remite a las ponencias de valores catastrales, ahora bien el mercado
inmobiliario, en la actualidad, ha sufrido un incremento vertiginoso. Por ello
aplicaremos un sistema de valoracion por comparacién,Céott €l fimadeiobtenesi@lque el presente

valor de mercado, ya que las ponencias se encuentran obgOlBtas,. 41 7orl % al_ll_aprubad(; INICIALMENTE
I 9 FEB 2010

Partimos de la consideracion de que el suelo de lasPaxinas verdesﬂyglq,%ﬁ 790
dotacionales estd intimamente ligado con el valor de repercusion del suelg~para
edificacion residencial.
FI/SECRETARIO GENERAL,

En valoraciones anteriormente expresadas se aclara de que exiStd un arco que
varia entre los precios de las edificaciones anteriores a los afios )-80, v la
edificacién actual que va desde 830,77 €/m2 a los 1.200 €/m2 de {gpcr__ct__l,lsiig’)%l_;meseme

considerando este el que se encuentre en el mercadg:}ibre. B—
1oy dpfiniivdil

i CLMAY 200

I
ok

Asi finalmente, consideramos que la valoracién de suelo defiona werdg™

quedando un cuadro final:

EDIFICACION RESIDENCIAL VALOR DE SUELO 2-V Y Z-D

Afios anteriores a 1.990 830,77 €/ m2
Entre 1990 y 2000 1.015,38 m2
Entre 2.000 y 2.005 1.200 € / m2
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COEFICIENTES DE REDUCCION
Construccién de Calidad Baja 0,15
Construccion de Calidad Media 0,30
Construccion de Calidad Alta 0,40

El resultado de multiplicar la valoracién deducida del Suelo Zona Verde 6 del
Suelo Dotacional por el Coeficiente de Reduccion relativo a la calidad de la
construccion del edificio , nos daria el valor final a monetarizar.

En relacion a los criterios que se refieren a la Dotacién de una plaza de
aparcamiento y siguiendo los criterios del Plan Especial de Aparcamientos
Disuasorios, planteamos las siguientes valoraciones, en el caso de no poderse dotar
de las citadas plazas.

En informes recientes, este técnico, ha llegado a unas valoraciones de la
repercusion de suelo de los m2 de las distintas plantas de aparcamiento que se
regulen en lo siguiente:

o er QA 2 i LENGIADRERAaner constar que el present
a) Valor Bésico 1% S6tano 127,00 €/ m2 ,jlllihm:%zﬁo%de A apmbadg INIGIALMENT!
Nz | .08 .

b) Valor 2° Sétano 70% /127,00 €/ 0 goirege
¢) Valor Sétano 3° 40%/ 127,00 €/m2 50,80 €/’m2‘l 9 FEB 2010
Parlz, a 0 5 MAR 2010
O\ N

Entendemos que el valor mas cercano a lo existente en el mcrcadaf-sé encuen
entre 127,00 €/m2 y 88,90 €/m2. FE-SEYRETARIO GENERAL,

Si efectuamos la media resulta:

127 + 8890 = 107,99 €/m2.
2

Resumiendo, en el caso de que no se pueda adscgf‘:rll?’
del cambio de uso, una plaza de aparcamiento, el valor de
suscribir el Ayuntamiento, ante la imposibilidad de poder apor
resultara de la siguiente valoracion.

la log particulares,

25 m? ( Unidad media de superficie de aparcamiento ) X 107,99 €/ m’ =
2.699,75 € / Unidad de Aparcamiento.

Resultando que este seria el valor a monetarizar en el caso antes mencionado.

Como norma general bésica, todos los cambios de uso deberan cumplir las
Normas de Uso y Edificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Parla en
vigor, asi como la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.
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Anexo:

Eiemplo con un caso practico.

Datos de partida:
Local de 100 m2.
Segin el P.G.O.U. de Parla, si la superficie construida minima es de

30 m2 construidos, se puede acondicionar el local de forma que se obtienen 3
viviendas:

De34 m2+33m2+ 33 m2=100m2.

En nuestro caso son 3 ud. de vivienda que cumplen las Normativas del
P.G.0.U. de Parla y se encuentran en una zona permitida para el cambio de uso
y el local es de 100 m2.

Siguiendo los criterios de este Plan Especial, la propuesta se excede en 2
unidades de 33 m2 ( no consideramos la ud. de 34 m2.)

Asi pues el exceso serd de 66 m2. por lo que las cesiones segin este Plan
son:

i<IGENCIA; Para hacef cone tar
que el preser
2 ud. de Aparcamiento por 2 ud. d*? WV# H:an d i foeng 3 O "picigido INICIADI MEN!T‘E

e fecha “ 9 B ZUIU
20 m2 / 66m2 de zona verde=  Parla,a 13,2 ng25 MA 2010
30 m2 / 66 m2 de superficie dotacional = 19,8 n12 ~

TOTAL SUPERFICIE DE CESION = 33@@“%0 SENERUAL

Forma de Monetarizar las cesiones.

DILIGENCIA: Para hggr consiar que el presente
10 S (Z + V Sl= S DOTACIONAL )d:0t3-3m2-0rr6r~y,nnd a ,_r f\\ngd ‘ll)l“‘)mﬂ%“lte
ol Fieno @ |_MAY 2010

a) En edificio es anterior al afio 1990° 222" PhnZ 830 77 €/m2.
b) Construccién de calidad media ------- C de Redai : s

Conclusidn: 1 SECRETARIO GENERAL,

VA MONETARIZAR =™ S ( V+D ) X 830,77 €/m2x 0,30 33 mi x 830,77
€/m2 x 0,30 = 8.224,62 €.

El valor monetarizado de las cesiones de Zy + Sp = 8.224,62 €.

c) Sino se puede suscribir la plaza de aparcamiento, serd segin el
criterio del Plan Especial 2 ud. = 2.699,75 € x 2= 5.399,5 €.

22.a



Conclusion:

El valor de las cesiones obligatorias que son preciso monetarizar sera:

Vr= Vsv + Sp+ 2 ud. de apartamento = 8.224,62 € + 5.399,50 € =
Vr=13.624,12 €.

NOTAS.

e Siempre se considerara que la vivienda que se exime de las cesiones
sea la de mayor tamafio.

e La calidad de la construccion se definira por el técnico que emita el
informe, para ello se exigirdA como documentacion a presentar una
foto en color reciente del inmueble al que se circunscribe.

e Al emitirse la licencia positiva de obras se deberd solicitar la 1°
Ocupacién al finalizar las obras.

e Estos valores se veran incrementados anualmente a la revision de las
ordenanzas fiscales, de acuerdo con las variaciones del mercado.

UILIGENCIA: Para hacer constar que el presente
documento corresponde al aprpbado; INIC #IﬁlENn"}E

porJ.G. Local defecha | § | |- i L(_JJ
Parla, a 05 MAR 2010

RETARIQ GENERAL,

EL

DILIGENCIA: Paya hiacer consiar que el presente
documenty commanaands o anrhag definitivamente

LT MAY 201

por i Pleng 25 803 ——

GENERAL,

ZSHCRETARIP
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' 'CENCIA: Para hacer constar que e
ommr*ntp corresponde | aprobado INICIELMENTE
por JL.G. Local de fec i §

2070
el 05 MAR 2010
N WAY;
E QFCHETAFJIO GENERAL,
o el prasente
5 100G al aue
DILIGENGHA: Paid mre w0 Gelniivaments

(OCUMERD SEEspanes & 1'1 MHY it
por e Pienc e asmu,.- =

9. SINTESIS DE LA MEMORIA.
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9. SINTESIS DE LA MEMORIA.

El objetivo sustancial de este Plan Especial es regular el cambio de uso de
locales comerciales 6 industriales, existentes en el Municipio de Parla, para su
posible transformacion en viviendas, para ello se han definido las zonas en que esta
transformacion es posible, y los parametros urbanisticos que lo regulan.

Hasta la redaccion del futuro Plan General de Ordenacién Urbana de Parla,
actualmente en revision, este Plan Especial sera de obligado cumplimiento.

10. ANEXO

: PLANOS., ™2

21 IGENCIA: Para hacer constar que el present:
documento corresponde alénrobado INICIALMENTE

nor J.G. Local de fecha

FEB 2010

Parla, a

TETARID GENERAL,

DILIGENGC!A: Para hacer consar que el presenie

an s 1w!mu..’“.trte
documento correspende al agi {
11 ? Y 200

por e} Pleno 50 850«
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10. ANEXO: PLANOS.

a) Ambito de la Delimitacién.

b) Zonas Permitidas al Cambio de Uso de Local a Vivienda.

Todo lo cual lo firmo segiin mi leal saber y entender a los efectos
oportunos.

Parla, a febrero 2010.

UILIGENCIA: Para hacer constar que el presenie
documento corresponde aéaprobado INICIALMENTE

por J.G. Local de fecha ]

FEB 2010

Parfa, a USKM&\Z? R/ ;

\ EL SECRYTARIO GENERAL,
KL, ARQUITECTO MUNICIPAL ,'

WOIA: Para hacer censtar gue el prasent

1(;?0\:\9/ l"fq?mi'rﬁwﬂema

L2t Doy ar cme 7o o
sl Pleno on sl o e o ey
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ORDENANZA PARA LA IMPLANTACION DE USO RESIDENCIAL EN
LOCALES SITUADOS EN EL TERMINO MUNICIPAL DE PARLA-
MADRID, QUE RESUME LAS CONSIDERACIONES URBANISTICAS
DEL PLAN ESPECIAL.

1-OBJETO Y AMBITO DE APLICACION. La presente ordenanza
tiene como objeto establecer las condiciones particulares que se deben
observar para la transformacion en viviendas, de los locales destinados a usos
terciarios situados en edificios ya construidos de vivienda colectiva, que
dispongan de las siguientes condiciones:

b.1.-Que los locales se encuentren situados en planta baja de
edificios construidos con uso predominantemente residencial en
categoria de vivienda colectiva.

b.2.-Que los locales se encuentren situados dentro del 4rea
delimitada por las fachadas del edificio de viviendas.

b.3.-Que se encuentre incluido ep el dmbito, reflejadg, en qlﬁe —
documentacion grafica. documento rurrP*pundef gmbadn INICIALMENTE

Fhi 2010

por J.G, Local da fecha

2.- LICENCIAS Y EJECUCION DE LAS OBRAS. 0 5 MAR 2010

-Licencias. La transformaciéon de locales en viviendas exigird la
tramitacion de las siguientes licencias urbanisticas: EL SECRETARIO GENERAL,

1.-Licencia de cambio de uso.
2.-Licencia de obra menor de aoondlcmncumento

3.-Licencia de primera ocupacwn T | A Mﬁ ';{.Qm-—-'

1.-Licencia de cambio de uso.-A los efectos de la s tpi,tud ﬂ lfﬂigencia

1.-3-Copia de la escritura de propiedad del local lyStérica de la
division horizontal del edificio. Y en caso de no ser el propietario,
autorizacion escrita y fotocopia del documento nacional de
identidad del propietario.

1.-4.-Criterios sobre la monetarizacion de las reservas
correspondientes a zonas verdes, equipamientos y plazas de
aparcamiento, con arreglo a la Ley del Suelo 6/1998 de 13 de
abril a favor del Ayuntamiento.:

Como consecuencia de lo anterior, se plantean los siguientes criterios:

28
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a ).- CASO EN QUE EL LOCAL POSEA UNA SUPERFICIE DE
MAYOR O MENOR DE 100 M2 ( Caso genérico de todas las
Ordenanzas de la Normativa Urbanistica ).

Si se pretende cambiar el uso a UNA SOLA VIVIENDA, no sera preciso
ceder los estandares, ni dotarle de una plaza de aparcamiento.

b).- CASO EN QUE EL LOCAL POSEA UNA SUPERFICIE MAYOR
O MENOR DE 100 M2.

Si se pretende cambiar el uso a MAS DE UNA VIVIENDA, se
estard obligado a ceder los estandares en funcion del n° de viviendas, que
exceda de la unidad.

Debiendo dotar 6 suscribir una plaza de aparcamiento por cada vivienda
que exceda de la unidad.

1.5.- Determinaciones sobre las redes publicas.

a) Para la Red General de zonas verdes y espacios libres, 20 metros
cuadrados de suelo por cada 100 m2 construidos.

r,illLlI-atl‘uft;iﬁ' rara I“JEldGErICUﬂStBI quuslf{%llffﬁsEer{I";E
. documentg corresponde.al gnrabada
b) Para las Redes Generales de Equipamenfos H dmfgsay E‘Se %gfoaé j: B éUlﬂ

30 metros de suelo por cada 100 m2 construidos.
flldha 05 MAR 2010

c) Por cada 100 m2 edificables 6 fraccion de cualquier uso, debera

preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre

en el interior de la parcela privada. La dotacion mirifitaRbéApla£adidal.,

aparcamiento deberd mantenerse aunque se modifique el uso.

En nuestro caso no es necesario la cesion del aprovechamiento

lucrativo al no existir una modificacion de la superficie edificable.

Consideramos que el Ayuntamiento previo en su dia de la

correspondiente % plaza de aparcamiento, no siendo obligada la

cesion de esta.

Segtin el articulo 25. Criterios Generales de Valoraciones “ El suelo se valorard'
conforme a su clasificacion urbanistica y situaciéon™. ... : aiente

Seglin este criterio nos cefliremos Unica y ‘exclusivamente al
urbano. -

yarla, & v cdNERAL,
0 . - g1y it A ERal b (Lin)
La Ley nos remite a las ponencias de valores X:Mastraﬁs,z_ hofal hien e mercado
inmobiliario, en la actualidad, ha sufrido un incremento vertigihosoJ Por ello
aplicaremos un sistema de valoracién por comparacion, con el fin\defobtener el

valor de mercado, ya que las ponencias se encuentran obsoletas.
Partimos de la consideracion de que el suelo de las zonas verdes y de las zonas

dotacionales esta intimamente ligado con el valor de repercusion del suelo para
edificacion residencial.
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En valoraciones anteriormente expresadas se aclara de que existe un arco que
varia entre los precios de las edificaciones anteriores a los afios 70-80, y la
edificacién actual que va desde 830,77 €/m2 a los 1.200 €/m2 de repercusion;
considerando este el que se encuentre en el mercado libre.

Asi finalmente, consideramos que la valoracion de suelo de zona verde y suelo
de zonas dotacionales, es de 830,77 €/m?2 en edificios construidos antes de los afios
90 y de 1.015,38 €/m2 ( media entre el mayor y el menor ) entre los afios 1990
y el 2000 y de 1.200 €/m2 entre los afios 2000 y 2005, a estos precios se le aplicara
un coeficiente de reduccion en funcién del estado de la edificacién colindante,
quedando un cuadro final:

EDIFICACION RESIDENCIAL VALOR DE SUELO 2-VY Z-D

Afios anteriores a 1.990 830,77 €/ m2
Entre 1990 y 2000 1.015,38 m2
Entre 2.000 y 2.005 1.200 € / m2

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente

documento corresponde al bad
docimento cort fegha ] al aprobado INICIALMENTE

JFEw 2010
Parla, a
COBFICIENTES DE REDUCCION 0’5 MAR 2010
2
Construccion de Calidad Baja A Q:Fnsz:u 15
Construccién de Calidad Media j 0,.:0
Construccion de Calidad Alta 0,40

El resultado de multiplicar la valoraciéon deducida del Suelo Zona Verde 0 del;;zsenld
Suelo Dotacional por el Coeficiente de Reduccion relativo a la calidad _d'é' la. .ceni
construccion del edificio , nos daria el valor final a manetarizar. o | m\n -

gous {1 WS

En relacién a los criterios que se refieren a la Dotacjefi de\una plaza de
aparcamiento y siguiendo los criterios del Plan" Espec aRcamik
Disuasorios aprobado en pleno de 12-07-2005, plagte [ eS\.
valoraciones, en el caso de no poderse dotar de las citadd eI OGED '

repercusion de suelo de los m2 de las distintas plantas de aparcamiento que se
regulen en lo siguiente:

a) Valor Basico 1¥ S6tano 127,00 € / m2 127,00 €/m2
b) Valor 2° Sétano 70% /127,00 €/m2 88,90 €/m2
¢) Valor Sétano 3° 40%/ 127,00 €/m2 50,80 €/m2
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Entendemos que el valor més cercano a lo existente en el mercado se encuentra
entre 127,00 €/m2 y 88,90 €/m2.

Si efectuamos la media resulta:

127 + 88,90 = 107,99 €/m2.
2

Resumiendo, en el caso de que no se pueda adscribir a la vivienda que resulta
del cambio de uso, una plaza de aparcamiento, el valor de esta plaza que tendra que
suscribir el Ayuntamiento, ante la imposibilidad de poder aportarla los particulares,
resultara de la siguiente valoracion.

25 m”? ( Unidad media de superficie de aparcamiento ) x 107,99 €/ m’ =
2.699,75 € / Unidad de Aparcamiento.

Resultando que este seria el valor a monetarizar en el caso antes mencionado.

Como norma general basica, todos los cambios de uso deberan cumplir las
Normas de Uso y Edificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Parla en
vigor, asi como la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

En nuestro caso son 3 ud. de vivienda que cumplen las Normativas del P.G.O

DILIGENGIA: Para hacer constar que el presente
documento correspundf agaprpbado INICIALMENTE

nor J.G. Local de fecha F‘ E K 2010
e, 2 0 5 MAR 2010

EL SECRETARIO GENERAL) i 52t

2.-Licencia de Obra Menor de Acondicionamiento. A los efectos 'de"la"s‘o!_i:(:jikﬂiﬁé- '

licencia, las obras de acondicionamiento de los locales se tramitarin gomp ltcdp‘ﬁl;i 1elobra

menor y contendréan, al menos la documentacioén que siéug:;; T
‘I' §

2.1.-Proyecto de ejecucién firmado por técnico compet nte yVisado por el
colegio profesional correspondiente. En los documento$ del ‘proyecto se deberé
justificar toda la Normativa de Aplﬁﬁ&%ﬂade Obligado. Cumplimientd.y, en
especial, la normativa de proteccion contra ingendios NBE-CPI-96 y Decreto
31/2003, “Reglamento de Prevencion de Incendios de la Comunidad de
Madrid” y las normas sobre aislamiento térmico y acustico NBE-CT-79 y
NBE-CA-88, asi como el Decreto 138/1998 de 23 de julio que modifica las
especificaciones técnicas de la Ley 8/1993 de 22 de junio de Promocion de la
Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas. El proyecto deberd
incorporar un plano de fachada del estado del estado reformado del conjunto
del edificio.

2.2.-Hoja de encargo de la direccién facultativa de la obra, visada por el
colegio profesional correspondiente.
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2.3.-Reportaje fotografico del estado actual del local.

2.4.-En caso de afectar las obras a zonas comunes del edificio, copia del acta
de la junta de la comunidad de propietarios en que se aprueben dichas obras.

3.-Licencia_de Primera Ocupacién.-Con anterioridad a la ocupacién de la nueva
vivienda, se debera solicitar licencia de primera ocupacién. La solicitud debera ir
acompafiada de la siguiente documentacion:

3.1.-Certificado final de obras firmado por la direccion facultativa de la misma
y visado por el colegio profesional correspondiente.

3.2.-Resumen de liquidacién del presupuesto de ejecucién material de la obra,
firmado por la direccién facultativa de la misma y visado por el colegio profesional
correspondiente .

3.3.-Alta en el 1.B.I., Modelo 902.

3.4.-Copia de la inscripcién como uso de vivienda en el Registro de la
Propiedad.

3.5.-Reportaje fotografico del estado resultante de la actuacién y en particular
de la fachada del conjunto del edificio.

Parlaa de junio de 2.006

UILIGENGIA: pg
docym ard hacer gonst
nor |G E?rﬂg; a[l %rresponde al aprobcaltrdo lNlClApLIslsE?\lnTtE

EL ARQUIYECTO MUNICIPAL Parla, 3

Ey
05 MAR zmu 72010

“‘“E “ 1\ il. “l;

dmumew o % ! w:w b

p\]1 b 7 lu
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