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TÍTULO III 
TITULO 3 NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACIÓN 
 

CAPÍTULO I 
CAPITULO 1 PARÁMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACIÓN Y DE SUS 

RELACIONES CON EL ENTORNO 
 

SECCIÓN 1ª 
Sección 1º DETERMINACIONES GENERALES 

Art. 3.1.1 DEFINICIÓN 

Son determinaciones generales las condiciones a las que ha de sujetarse la 
edificación en relación con sus propias características y su entorno. 

Art. 3.1.2 CAPACIDAD DE EDIFICAR 
La capacidad de edificar en un terreno está condicionada por la calificación 
urbanística del área en que se encuentre, y sometida a la oportuna licencia 
municipal. 

Art. 3.1.3 CLASES DE CONDICIONES 

1. La edificación cumplirá las condiciones que se detallan en las secciones y 
capítulos siguientes referentes a los aspectos: 

a) Condiciones de parcela 

b) Condiciones de posición en la parcela 

c) Condiciones de ocupación de la parcela 

d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento 

e) Condiciones de volumen y forma 

f) Condiciones de calidad e higiene 

g) Condiciones de dotaciones y servicios 

h) Condiciones de seguridad 

i) Condiciones ambientales 

j) Condiciones de adecuación formal 

2. Las condiciones generales de la edificación y de sus relaciones con el entorno 
deberán cumplirse tanto en obras de nueva edificación como en obras de 
reestructuración total, salvo indicación en contra de las propias normas generales o 
de la regulación particular zonal. 

3. La edificación deberá satisfacer, además, las condiciones contenidas en el Título 
II, según el uso a que se destinen el edificio o los locales. 

4. En suelo urbano, la edificación deberá cumplir asimismo, las condiciones que las 
Normas del PGOU establecen para cada zona, o las que establezca el instrumento de 
planeamiento que las desarrolle. 

5. En suelo urbanizable delimitado, la edificación cumplirá, además las condiciones 
que señale el Plan Parcial correspondiente. 

6. En suelo no urbanizable, el Plan General dicta condiciones de aplicación directa. 
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SECCIÓN 2ª 
Sección 2º CONDICIONES DE LA PARCELA 

Art. 3.1.4 DEFINICIÓN 
Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se 
entiende por parcela la superficie de terreno deslindada como unidad predial y 
registral. 

Art. 3.1.5 RELACIÓN ENTRE EDIFICACIÓN Y PARCELA 

1. Toda la edificación estará indisolublemente vinculada a una parcela, 
circunstancia ésta que quedará debidamente registrada con el señalamiento de la 
edificabilidad u otras condiciones urbanísticas bajo las que se hubiera edificado. 

2. La segregación de fincas en que existiera edificación deberá hacerse con 
indicación de la parte de edificabilidad que le corresponda según el planeamiento ya 
consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, 
será posible la segregación, pero deberá realizarse una anotación registral en que se 
haga constar que la finca segregada no es edificable, por lo que sólo podrá 
destinarse a espacio libre o viario. 

Art. 3.1.6 SEGREGACIÓN Y AGREGACIÓN DE PARCELAS 
1. No se permitirán segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan las 
condiciones dimensionales señaladas por el planeamiento, por lo que son 
indivisibles: 

a) Las parcelas que el PGOU determina como iguales o inferiores a la mínima, 
salvo si los lotes resultantes se adquieren simultáneamente por los propietarios 
de terrenos colindantes con el fin de agruparlos y formar nueva finca. 

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie 
determinada como mínima en el Plan, salvo que el exceso sobre dicho mínimo 
pueda segregarse con el fin indicado en el apartado anterior o en el punto 2 del 
Art. 3.1.5. 

La condición de indivisible relativa a una parcela deberá quedar debidamente 
registrada. La superficie no edificada se considerará afectada permanentemente al 
uso de espacio libre privado, y los predios no podrán ser parcelados ni vendidos con 
independencia de la totalidad del solar que incluye la construcción levantada. 

2. Se podrá consentir la edificación en las parcelas que no cumplan la condición de 
superficie mínima, u otras condiciones dimensionales, si satisfacen el resto de las 
condiciones para ser consideradas como solar que se señalan en el Art. 3.1.1, se 
encuentran escrituradas con superficie menor con anterioridad a la aprobación del 
Plan General y no existe la posibilidad de reparcelación con otras colindantes. 

Art. 3.1.7 LINDEROS 
1. Linderos son las líneas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de 
sus colindantes. 

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la vía o el espacio libre público al 
que dé frente; son linderos laterales los restantes, llamándose trasero el lindero 
opuesto al frontal. 

3. Cuando se trate de parcelas con más de un lindero en contacto con vía o espacio 
libre público tendrán consideración de lindero frontal todos ellos, aunque se 
entenderá como frente de la parcela aquel en que se sitúe el acceso a la misma. 

4. El Ayuntamiento podrá exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y 
señalamiento de sus linderos cuando sea necesario por motivos urbanísticos. 

Art. 3.1.8 SUPERFICIE DE LA PARCELA 

Se entiende por superficie de la parcela la dimensión de la proyección horizontal del 
área comprendida dentro de los linderos de la misma. 
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Art. 3.1.9 PARCELA EDIFICABLE 

Se entiende por parcela edificable la comprendida dentro de las alineaciones 
exteriores. 

Art. 3.1.10 CONDICIONES PARA LA EDIFICACIÓN DE UNA PARCELA 

1. Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir las condiciones que a 
continuación se determinan: 

a) Condiciones de planeamiento. Deberá tener aprobado definitivamente el 
planeamiento que las Normas del Plan General o instrumentos posteriores 
señalen para el desarrollo del área y estar calificada con destino a un uso 
edificable. 

b) Condiciones de urbanización. Para que una parcela sea considerada edificable 
ha de satisfacer las siguientes condiciones de urbanización: 

i) Estar emplazada con frente a una vía urbana que tenga pavimentada la 
calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de agua, evacuación de 
aguas en conexión con la red de alcantarillado y suministro de energía 
eléctrica. 

ii) Que, aun careciendo de todos o alguno de los anteriores requisitos, se 
asegure la ejecución simultánea de la edificación y la urbanización, con los 
servicios mínimos precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado 
por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantías del artículo 40 del 
Reglamento de Gestión Urbanística, hasta que la parcela adquiera las 
condiciones del condiciones del párrafo i). 

c) Condiciones de gestión. Tener cumplidas todas las determinaciones de gestión 
que fijen los instrumentos que marquen las Normas del Plan General o las figuras 
de planeamiento que las desarrollen, así como las determinaciones 
correspondientes a la unidad de actuación en la que pueda estar incluida para la 
distribución de las cargas y beneficios de planeamiento. 

d) Condiciones dimensionales. Para que una parcela sea edificable deberá 
satisfacer, salvo la excepción prevista en el Art. 3.1.6 apdo.2, las condiciones 
dimensionales fijadas por las Normas del Plan General o los instrumentos que las 
desarrollen. 

2. Además de las condiciones específicas descritas en el apartado anterior, deberá 
cumplir las generales que sean aplicables debido al uso a que se destine, y a la 
regulación de la zona en que se localice. 

Art. 3.1.11 SOLAR 
Tendrán las condiciones de solar en suelo urbano las parcelas edificables que 
satisfagan las condiciones señaladas en el Art. 3.1.10 y podrán ser edificadas una 
vez concedida la oportuna licencia municipal de obras. 

 

 

SECCIÓN 3ª 
Sección 3º CONDICIONES DE POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN EN LA PARCELA 

Art. 3.1.12 DEFINICIÓN 

Las condiciones de posición son las que determinan el emplazamiento de las 
construcciones dentro de la parcela, y se definen en la regulación de las zonas y, en 
su caso, las figuras de planeamiento que desarrollen las Normas del Plan General. 

Art. 3.1.13 ELEMENTOS DE REFERENCIA 

1. Sirven para determinar la posición de la proyección horizontal del edificio. Se 
emplean en las presentes Normas las siguientes: 

a) Linderos. Definidos en el Art. 3.1.7. 
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b) Alineación exterior o pública. La línea señalada por el planeamiento para 
establecer el límite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de 
uso público, de las parcelas edificables. En las parcelas ya edificadas y en 
ausencia de otra definición de la alineación exterior, se considerará como tal la 
línea marcada por la intersección del cerramiento de la parcela o de la fachada 
del edificio, en su caso, con el terreno. 

c) Edificios colindantes. Son las construcciones aledañas o del entorno, cuya 
existencia puede condicionar la posición de los nuevos edificios. 

2. Las superficies procedentes de regulación de chaflanes y alineaciones serán de 
cesión obligatoria y gratuita, formando parte de la vía pública, no pudiendo por 
tanto ser ocupadas bajo rasante. En solares, estas superficies serán computables en 
el cálculo de edificabilidad de la finca y en el de ocupación cuando se cedan, pero 
no cuando ya sean de hecho vía pública. Sobre ellas se permitirá la construcción de 
vuelos y aleros sujetos a las condiciones de las respectivas calles, aplicándose en el 
caso de chaflanes las condiciones de la calle concurrente de mayor anchura. 

Art. 3.1.14 REFERENCIAS ALTIMÉTRICAS DEL TERRENO 

Sirven para determinar la proyección vertical del arranque del edificio desde el 
terreno, así como para realizar la medición de sus alturas. Las presentes Normas 
emplean las siguientes referencias: 

a) Rasante. Es la línea que señala el planeamiento como perfil longitudinal de las 
vías públicas, tomado, salvo indicación contraria, en el eje de la vía. En los viales 
ya ejecutados y en ausencia de otra definición de la rasante se considerará como 
tal el perfil existente. 

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

c) Cota de nivelación. Es la altitud que sirve como cota ±0 de referencia para la 
ejecución de la urbanización y medición de la altura. 

Art. 3.1.15 REFERENCIAS DE LA EDIFICACIÓN 

En la regulación de las Normas del Plan General se emplean las referencias de la 
edificación que a continuación se enumeran: 

a) Cerramiento. Cerca situada sobre los linderos que delimitan una parcela. 

b) Plano de fachada. Plano o planos verticales que, por encima del terreno, 
separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos 
los elementos constructivos del alzado del edificio, excepción hecha de los 
salientes permitidos respecto a las alineaciones, de los aleros y cornisas. 

c) Línea de edificación. Intersección de la fachada de la planta baja del edificio 
con el terreno. 

d) Medianería o fachada medianera. Paño de edificación que es común con una 
construcción colindante, está en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, 
separa una parcela de la colindante que pudiera edificarse. 

Art. 3.1.16 POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN RESPECTO A LA ALINEACIÓN 

Respecto a las alineaciones, la edificación podrá estar en alguna de estas 
situaciones: 

a) En línea. Cuando la línea de edificación o el cerramiento son coincidentes con 
la alineación. 

b) Fuera de línea. Cuando la línea de edificación o el cerramiento es exterior a la 
alineación. 

c) Interior a la alineación. Cuando la construcción quede retranqueada en el 
interior del área definida por las alineaciones. 
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Art. 3.1.17 FONDO EDIFICABLE 

Es el parámetro que señala la posición en la que debe situarse la fachada interior de 
un edificio, mediante la expresión de la distancia entre cada punto de ésta y la 
alineación exterior, medida perpendicularmente a ésta. 

Art. 3.1.18 ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN 
Es el área definida en el plano horizontal, dentro de cuya proyección puede situarse 
la edificación como resultado de aplicar las condiciones de posición. 

 

 

SECCIÓN 4ª 
Sección 4º CONDICIONES DE OCUPACIÓN DE LA PARCELA POR LA EDIFICACIÓN 

Art. 3.1.19 DEFINICIÓN 
1. Las condiciones de ocupación son las que precisan la superficie de la parcela que 
puede ser ocupada por edificación, y la que debe permanecer libre de 
construcciones. 

2. Para la aplicación se utilizarán los parámetros de referencia que se señalan en los 
artículos siguientes: 

Art. 3.1.20 OCUPACIÓN O SUPERFICIE OCUPADA 

1. Es la superficie comprendida dentro del perímetro formado por la proyección de 
los planos de fachada sobre un plano horizontal. 

2. En las zonas en que se admitan patios de parcela, la superficie de los mismos se 
descontará de la superficie ocupada. 

Art. 3.1.21 SUPERFICIE OCUPABLE 

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

2. Su cuantía puede señalarse: 

a) Indirectamente, como conjunción de referencias de posición, siendo entonces 
coincidente con el área de movimiento. 

b) Directamente, mediante la asignación de un coeficiente de ocupación. 

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupación se distingue la 
ocupación de las plantas sobre rasante, y las de la edificación subterránea. 

4. Las construcciones enteramente subterráneas podrán ocupar en el subsuelo los 
espacios correspondientes a retranqueos o separación a linderos, salvo mayores 
limitaciones en otras clases de condiciones y en la normativa particular de las zonas. 

5. Independientemente de otras restricciones que afecten a las edificaciones, se 
prohíbe, bajo rasante o sobre ella, la ocupación con ningún tipo de elemento 
construido de una banda de tres metros de anchura en contacto con el límite de 
otro término municipal. 

Art. 3.1.22 COEFICIENTE DE OCUPACIÓN 

1. Se entiende por coeficiente de ocupación la relación entre la superficie ocupable 
y la superficie de la parcela edificable. 

2. Su señalamiento se hará, bien como cociente relativo entre la superficie ocupable 
y la total de la parcela edificable, bien como porcentaje de la superficie de la 
parcela edificable que pueda ser ocupada. 

3. El coeficiente de ocupación se establece como ocupación máxima; si de la 
conjunción de este parámetro con otros derivados de las condiciones de posición se 
concluyese una ocupación menor, será este valor el de aplicación. 
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4. En el cómputo de la superficie ocupable de las parcelas afectadas por nuevas 
alineaciones y chaflanes o por retranqueos de acceso a edificios de uso productivo, 
el espacio librado quedará afecto al uso público, sin que pueda vallarse u ocuparse 
por el titular de la parcela. No obstante, se considerará espacio privado a los 
efectos de cómputo de edificabilidad y para el cumplimiento de la ocupación 
máxima de parcela que se establezca en esa zona. 

Art. 3.1.23 SUPERFICIE LIBRE DE PARCELA 

Es el área en la que no se puede edificar, tras aplicar la condición de ocupación de 
la parcela, salvo que la normativa de la zona señale las excepciones pertinentes. 

 
 

SECCIÓN 5ª 
Sección 5º CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO 

Art. 3.1.24 DEFINICIÓN 

1. Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las condiciones que 
acotan la dimensión de las edificaciones que puedan levantarse en una parcela, y 
concretan el contenido del derecho de propiedad. 

2. Para su aplicación se utilizarán los parámetros de referencia que se señalan en los 
artículos siguientes. 

Art. 3.1.25 SUPERFICIE CONSTRUIDA O EDIFICADA POR PLANTA 
1. Superficie construida por planta es la comprendida entre los límites exteriores de 
cada una de las plantas de la edificación, incluyendo la superficie total de los 
cuerpos volados cerrados. 

2. En el cómputo de la superficie construida por planta quedan excluidos los 
soportales y los pasajes de acceso a espacios libres públicos, los patios interiores de 
parcela aunque estén cerrados en todo su perímetro; las plantas bajas porticadas, 
excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, y la superficie bajo cubierta, si 
carece de posibilidades de uso o está destinada a depósitos u otras instalaciones 
generales del edificio. 

3. Se exceptúan del cómputo de la superficie construida los vuelos abiertos de 
balcones y balconadas, y las terrazas entrantes hasta una profundidad de 1,50 
metros. 

Art. 3.1.26 SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL 
Es la suma de las superficies construidas que incluyen las plantas baja, alzadas y 
aprovechamientos bajo cubierta computables que componen un edificio. 

Art. 3.1.27 SUPERFICIE ÚTIL 
1. Se entiende por superficie útil de un local o vivienda la comprendida en el 
interior de sus paramentos verticales de cerramiento que es de directa utilización 
para el uso a que se destine. Es superficie útil de una planta o del edificio, la suma 
de las superficies útiles de los locales que lo integran. 

2. No podrá computarse como superficie útil aquella que no disponga de una altura 
libre mínima de suelo a techo de ciento cincuenta (150) centímetros. 

Art. 3.1.28 SUPERFICIE EDIFICABLE 
1. Es el valor que señala el planeamiento para limitar la superficie construida total 
que pueda edificarse en una parcela o en un área, en su caso. 

2. Su dimensión puede ser señalada por el planeamiento mediante los siguientes 
medios: 

a) La conjunción de las determinaciones de posición, forma y volumen en la 
parcela. 



 NORMAS URBANÍSTICAS 

  

TEXTO REFUNDIDO - ENERO 2009 - NORMAS DEL PGOU DE VILLANUEVA DE GÁLLEGO 91 de 300 
REF. 07-048 

b) El coeficiente de edificabilidad. 

Art. 3.1.29 COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 
1. El coeficiente de edificabilidad es la relación entre la superficie total edificable y 
la superficie de la proyección horizontal del terreno de referencia. 

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad: 

a) Edificabilidad bruta. Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como 
relación entre la superficie total edificable y la superficie total de una zona, 
polígono o unidad de actuación, incluyendo tanto las parcelas edificables como 
los suelos que han de quedar libres y de cesión obligatoria. 

b) Edificabilidad neta. Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como 
relación entre la superficie total edificable y la superficie de la parcela 
edificable o en su caso, la superficie del sector, polígono o unidad de actuación 
de la que se ha deducido la superficie de espacios libres y de cesión obligatoria. 

3. La determinación del coeficiente de edificabilidad se entiende como el 
señalamiento de un edificabilidad máxima; si de la conjunción de este parámetro 
con otros derivados de las condiciones de posición, ocupación, forma y volumen se 
concluyese una superficie total edificable menor, será éste el valor de aplicación. 

4. En el cómputo de la superficie edificable de las parcelas afectadas por nuevas 
alineaciones y chaflanes o por retranqueos de acceso a edificios de uso productivo, 
se atenderá lo que dispone al respecto el Art. 3.1.13 y Art. 3.1.22. 

 

 

SECCIÓN 6ª 
Sección 6º CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LAS EDIFICACIONES. 

Art. 3.1.30 DEFINICIÓN 

Las condiciones de volumen y forma son las que determinan las características de 
los edificios en relación con su organización volumétrica y forma. 

Se establecen mediante los parámetros contenidos en este capítulo. 

Art. 3.1.31 ALTURAS MEDIDAS EN EL EDIFICIO 
Las diferentes medidas de altura de un edificio se refieren siempre a la dimensión 
vertical de la parte del mismo que sobresale del terreno. Para su medición se 
utilizarán las unidades métricas, el número de plantas del edificio o ambas. 

Art. 3.1.32 COTA DE ORIGEN Y REFERENCIA 
1. Se define en el planeamiento para servir de origen en la medición de la altura de 
los edificios, considerándose como tal la rasante de la acera o pavimento vial en el 
punto medio de la fachada. 

Para edificación aislada se considera la rasante del terreno natural en contacto con 
ella en el punto medio de cada fachada. 

2. Cuando por las necesidades de la edificación, o por las características del terreno 
en que se asienta deba escalonarse la planta baja, la medición de altura se realizará 
de forma independiente en cada una de las plataformas que la componga, sin que 
dicho escalonamiento de la planta baja pueda traducirse en exceso de altura. 

En calles con pendiente<3% se mide en el punto medio de la línea de fachada, desde 
la rasante en la acera hasta el plano inferior del forjado de la última planta 

En calles con pendiente>3% las construcciones se realizarán de forma escalonada 
adaptándose al terreno mediante escalones no superiores a la altura de una planta. 
La h medida en el plano de contacto entre escalones y hasta el punto de 
escalonamiento será igual a la altura máxima permitida 
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Art. 3.1.33 ALTURA EN UNIDADES MÉTRICAS 

Es la dimensión vertical del edificio en unidades métricas en la forma que 
determinen las condiciones de la zona, hasta cualquiera de los siguientes elementos, 
y en función de ello será: 

a) Altura de fachada, que es la que se mide hasta la cara inferior del forjado de 
la última planta. 

b) Altura máxima visible, que es la que se mide hasta el punto de mayor cota de 
la cumbrera del edificio. 

c) Altura del edificio, sin más especificaciones, se entenderá la distancia vertical 
medida en metros desde el plano de rasante de la zona que se ocupa en parcela, 
hasta la cara inferior del forjado de la última planta en su punto de mayor 
altura. 

 

Art. 3.1.34 ALTURA DE NÚMERO DE PLANTAS 
Es el número de plantas por encima de la cota de origen y referencia, incluida la 
planta baja. 

Art. 3.1.35 CRITERIOS PARA LA MEDICIÓN DE ALTURAS 

La medición de la altura se hará con los siguientes criterios: 

a) La altura de fachada se medirá en la vertical correspondiente al punto medio 
de la línea de fachada, desde la rasante de la acera. 

b) Cuando no exista acera, la medición se hará del mismo modo desde la rasante 
de la calle, incrementada en la altura correspondiente al declive transversal de 
la acera computando con pendiente del dos con cinco por ciento (2,5%). 

c) En parcelas de esquina con fachada a dos o más vías con alturas reguladoras 
distintas, la altura mayor se podrá aplicar en la fachada recayente a la calle a la 
que corresponda menor altura, en una longitud de diez (10) metros, con un fondo 
de doce (12) metros. 

d) En parcelas con fachadas opuestas, sobre dos o más vías con distinta rasante, 
la altura se medirá de manera independiente para ambas fachadas, pudiendo 
prolongarse el plano de cubierta desde la vía de cota inferior hasta la altura 
máxima visible correspondiente a la calle de cota superior, con las limitaciones 
de inclinación de los faldones de cubierta que se establecen en estas Normas. 
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C: RASANTE CALLE B-CALLE A <altura máxima fachada CALLE A 

 

En el caso de que la diferencia de cota entre algunos de los viales sea igual o 
superior a la altura de fachada, la altura de la misma recayente a la vía de mayor 
cota podrá ser como máximo de trescientos cincuenta (350) centímetros, 
operándose en el resto de paramentos según lo establecido antes. 

 
C > altura máxima fachada CALLE A 

 

e) En parcelas con frente a una sola vía y con pendiente descendiente desde la 
fachada hacia su interior, será exigible la limitación de alturas en la forma 
descrita en el apartado d) anterior, cuando sea igual o superior a trescientos 
cincuenta (350) centímetros el desnivel entre la cota de origen y referencia de la 
fachada recayente al viario y la cota media del solar, medida paralelamente al 
viario y a una distancia igual al fondo de la edificación proyectada. 

En este caso, se tomará como cota de origen y referencia para la medición de la 
altura de la fachada interior la cota del terreno natural antes descrito. 

f) En calles en pendiente, la altura de la construcción se medirá en el punto 
medio de la fachada, si la diferencia de rasante entre los puntos extremos de la 
línea de fachada no es superior a ciento veinte (120) centímetros. 
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Si dicha diferencia es superior, el edificio se escalonará siguiendo la pendiente 
de la calle. Ni la altura en metros ni la expresada en plantas, podrá rebasarse en 
ninguno de los escalonamientos. 

Art. 3.1.36 CONSIDERACIÓN DE LA CONDICIÓN DE ALTURA 

En los casos en que se señalare como condición de altura solamente la máxima, ha 
de entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento 
podrá exigir la edificación hasta la altura máxima cuando entienda que, de lo 
contrario, se está agrediendo la imagen urbana; en tal caso, serán admisibles 
determinadas soluciones que mediante vallado o elementos simulados de fachada 
proporcionen un cierre visual adecuado a juicio de los servicios técnicos 
municipales. 
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Art. 3.1.37 CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA MÁXIMA 

1. Por encima de la altura máxima de fachada podrán admitirse con carácter 
general las siguientes construcciones: 

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrán sobresalir respecto a un plano 
trazado desde la línea ficticia de cornisa en fachadas y patios, con una 
inclinación máxima de treinta (30) grados sexagesimales,  trazados en la forma 
siguiente: 

- Cuando exista un alero o cornisa cuya cota coincida con el forjado del 
techo de la última planta, los planos se trazarán por el borde del alero o 
cornisa proyectado. Este borde no superará el vuelo máximo permitido 
desde la fachada. 

- Cuando no exista alero o cornisa, o bien cuando la cota de su línea 
superior se sitúe por encima de la cara superior del forjado de la última 
planta, los planos se trazarán por la intersección del plano 
correspondiente a la cara superior del forjado con el plano de fachada. 

Cuando se trate de soluciones a dos aguas, su línea de cumbrera se situará en el 
eje central del fondo edificado, y no superará la altura de 4’00 metros en ningún 
punto, medida con respecto a la cara superior del último forjado. Cuando se 
trate de soluciones a una sola agua, la altura de la cumbrera con respecto a la 
cara superior del último forjado no superará 3’00 metros en ningún punto; en 
este caso, la cumbrera deberá recaer hacia la fachada interior. 

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depósitos y otras 
instalaciones; los enrejados de pérgolas u otros elementos similares de terrazas. 
No podrán sobrepasar la altura total de trescientos cincuenta (350) centímetros 
sobre la altura de fachada. 

c) Las barandillas de terraza, con altura máxima de ciento veinte (120) 
centímetros en el plano de fachada. 

2. Por encima de la altura máxima visible que se determina en cada caso no podrá 
admitirse construcción alguna, excepto: 

a) Las antenas, chimeneas de ventilación o de evacuación de humos, calefacción 
y acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto 
funcionamiento determine la normativa vigente y en su defecto, la buena 
práctica constructiva. 

b) Los paneles de captación de energía solar siempre que se sitúen yuxtapuestos 
o integrados en los faldones de cubierta. 

Art. 3.1.38 TAMAÑO DEL EDIFICIO 

Es la expresión en unidades métricas de los elementos definitorios del desarrollo 
horizontal de las edificaciones, asimilado a una planta de geometría simple: 

Estos elementos se concretan en: 

a) Longitud de fachada es la dimensión del edificio en el sentido de la cumbrera 
o en la correspondiente a la alineación a vial, si se trata de edificación formando 
manzana. 

b) Anchura es la dimensión del edificio en sentido perpendicular a la cumbrera, o 
la correspondiente al fondo de la misma en edificación en manzana. 

c) Superficie construida por planta, definida según el Art. 3.1.25 de estas 
Normas. 

Art. 3.1.39 ALTURA DE PLANTA O DE PISO 

Se entiende por altura de planta o de piso, la distancia en vertical entre las caras 
superiores de los forjados de las dos plantas consecutivas que lo abarcan. 
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Art. 3.1.40 ALTURA LIBRE DE PISO 

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una 
planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo 
si lo hubiere. 

Art. 3.1.41 COTA DE PLANTA DE PISO 
Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y referencia indicada en Art. 
3.1.32, y la cara superior del forjado de la planta a la cual se refiera la medición. 

Art. 3.1.42 PLANTA 

1. Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para 
desarrollar en ella una actividad. 

La regulación de las Normas del Plan General considera los siguientes tipos de 
plantas en función de su posición en el edificio: 

a) Sótano. Se entiende como planta sótano aquélla cuyo techo se halla a menos 
de sesenta centímetros sobre la cota de origen y referencia. 

La altura libre mínima en sótano será de de doscientos cincuenta (250) para 
cualquier uso. 

b) Semisótano. Es aquella planta cuyo techo se halla a menos de ciento veinte 
(120) centímetros sobre la cota de origen y referencia y cuyo suelo se halla a más 
de sesenta (60) centímetros, bajo dicha cota.  

La altura libre mínima admitida en semisótano es igual a la de sótano. 

El número total de plantas bajo rasante incluido semisótano no podrá exceder de 
dos (2); ni la cara superior del pavimento del sótano más profundo distará más de 
seis (6) metros medidos desde la rasante de la acera en el punto medio de la 
línea de fachada: ello sin perjuicio de mayores limitaciones establecidas en la 
normativa de la zona. 

c) Baja. Es aquella planta cuyo suelo se halla comprendido entre ciento 
cincuenta (150) centímetros por encima de la cota de origen y referencia, y 
sesenta (60) centímetros por debajo de ella. Su altura mínima será la regulada en 
cada zona, y la altura libre máxima no superará los 5 metros, salvo en edificios 
de uso productivo. 

SEMISÓTANO 

SÓTANO 
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d) Entreplanta. Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una 
posición intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja o 
de piso. Se admite la construcción de entreplanta, siempre que su superficie útil 
no exceda del sesenta por ciento (60%) de la superficie útil del local a que esté 
adscrita. 

La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta será la 
correspondiente al uso a que se destine y superior a doscientos cincuenta (250) 
centímetros; salvo que se destine a usos sin ocupación permanente de personas, 
en cuyo caso podrá tener una altura libre de piso de doscientos veinte (220) 
centímetros si se trata de almacenaje o aseos, o de doscientos cuarenta (240) 
centímetros en el caso de estacionamientos. 

e) Alzada o Piso. Planta situada por encima del forjado de techo de la planta 
baja. La altura libre de la planta piso se determinará en función del uso y de las 
condiciones particulares de la zona o clase de suelo. 

f) Entrecubierta o ático. Planta, eventualmente abuhardillada, situada entre la 
cara superior del forjado de la última planta y la cara inferior de los elementos 
constructivos de la cubierta. 

Del cómputo de las superficies útil y construida de esta planta quedan excluidas 
la superficies del suelo en que la altura libre sea inferior a ciento cincuenta (150) 
centímetros. 

2. Salvo determinación contraria en las normas de uso y zona, la altura libre mínima 
en planta sobre rasante para locales en que existe utilización permanente por 
personas, será de doscientos sesenta (260) centímetros. 

BAJA 

BAJA 
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CAPÍTULO II 
CAPITULO 2 CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE EN LAS EDIFICACIONES. 

Art. 3.2.1 DEFINICIÓN 

Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen 
hacer constructivo y la salubridad en la utilización de los locales por las personas. 

Art. 3.2.2 APLICACIÓN 

Las condiciones de calidad e higiene son de aplicación a obras de nueva edificación 
y a aquellos locales resultantes de obras de reestructuración total. Serán asimismo 
de aplicación en el resto de las obras en los edificios en que, a juicio del 
Ayuntamiento, su cumplimiento no represente desviación importante en el objeto 
de la misma. 

Art. 3.2.3 SITUACIÓN GEOGRÁFICA 

A los efectos de aplicación del Código Técnico de la Edificación (CTE) al municipio 
de Villanueva de Gállego le corresponden las siguientes zonas: 

Zona  

Zona Climática (DB-HE1) D3 

Zona Climática (DB-HE4 y DB-HE5) IV 

Eólica (DB-HS1) B 

Pluviométrica (DB-HS1) IV 

Zona térmica (DB-HS3) Y 

Intensidad Pluviométrica (DB-HS5) A 

Densidad de impacto de rayos (DB-SU8) 3,00 

 

 
SECCIÓN 1ª 

Sección 1º CONDICIONES HIGIÉNICAS DE LOS LOCALES 

Art. 3.2.4 LOCAL 

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al 
desarrollo y ejercicio de una misma actividad de uso productivo, terciario o de 
equipamiento. Las estancias en las que la actividad requiera la permanencia de 
personas, dispondrán para cada una de ellas de un mínimo de tres (3) metros 
cuadrados de superficie, con cubicación de siete y medio (7,50) metros cúbicos. 

Art. 3.2.5 LOCAL EXTERIOR 

1. Se considera que un local es exterior si la principal de sus estancias destinada a 
utilización permanente por personas recae sobre una vía pública, calle o plaza. 

2. Todas las estancias que formen el local deberán cumplir las condiciones de 
habitabilidad exigibles legalmente en cuanto a ventilación e iluminación. 

Art. 3.2.6 PIEZA HABITABLE 

1. Se considera pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de 
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas. 

2. Toda pieza habitable deberá tener la condición de exterior, según 3.2.5., o 
contar con aberturas a patio según 3.2.11, cumpliendo en ambos casos las 
condiciones de superficies de huecos de ventilación e iluminación. Se exceptúan las 
pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan carecer de huecos en razón 
de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalación 
mecánica de ventilación y acondicionamiento de aire. 
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Art. 3.2.7 PIEZAS HABITABLES EN PLANTAS SÓTANO Y SEMISÓTANO 

1. No podrán instalarse en sótanos piezas habitables. 

2. En plantas de semisótano sólo se autorizará la instalación de piezas habitables si 
no están adscritas a usos residenciales, salvo que se trate de piezas pertenecientes 
a una vivienda unifamiliar, y cumplan las restantes condiciones de calidad e higiene. 

Art. 3.2.8 VENTILACIÓN E ILUMINACIÓN DE PIEZAS HABITABLES 

1. Los huecos de iluminación deberán tener una superficie no inferior a 1/8 de la 
superficie útil del local, mientras que los huecos de ventilación, coincidentes o no 
con los anteriores, contarán al menos con 1/10 de dicha superficie. No se dispondrá 
ningún puesto de trabajo estable a más de diez (10) metros de distancia de los 
huecos de iluminación y ventilación, salvo especiales exigencias técnicas de la 
actividad. 

Los huecos para ventilación e iluminación de cocinas y dormitorios simples tendrán 
una superficie mínima de 1,00 m². 

Los huecos necesarios para la iluminación y ventilación de cada dependencia no 
podrán situarse a una distancia superior a 2 m en planta, del rectángulo mínimo 
inscribible en la dependencia. 

2. Se podrán ventilar estancias a través de galerías de fachada, que no podrán ser a 
su vez estancias; las ventanas que recaigan a tal galería requerirán una superficie 
doble de la exigida en otro caso. 

3. Las cocinas, así como cualquier otra pieza donde se produzcan combustión o 
gases, dispondrán de conductos independientes de los de ventilación, para eliminar 
los humos de combustión. 

Art. 3.2.9 VENTILACIÓN E ILUMINACIÓN DE ESCALERAS 
1. Las escaleras contarán con iluminación y ventilación directas por apertura a 
espacio exterior que cumpla al menos las condiciones de patio de fachada, o a patio 
interior. Dicha apertura tendrá una superficie mínima de 1 m² en cada planta y 
rosca completa de escalera, y contará con una superficie practicable para 
ventilación de 0,3 m². La escalera no podrá recibir su iluminación a través de 
terrazas privadas, tendederos o terrazas comunes cubiertas. 

El sistema de apertura del hueco o su altura evitarán que se invada el recorrido de 
evacuación en una altura mínima de dos metros, imposibilitando golpes en 
situaciones de visibilidad reducida.  

El hueco, excepto en planta baja, iluminará directamente el recorrido de 
evacuación de la escalera y a una distancia máxima de 3 m al punto más cercano del 
eje de dicho recorrido, considerando éste, en todos los casos, de anchura igual a la 
de la escalera.  

2. En edificios cuya altura de evacuación no sea superior a siete (7) metros, o planta 
baja y dos pisos, se admite la construcción de escaleras con luz y ventilación 
cenital, sujetas a las siguientes condiciones: 

- Las escaleras constituirán sector de incendio para el caso de que la altura de 
evacuación sea superior a seis metros y medio (6,50). 

- La superficie de iluminación del lucernario, será como mínimo de dos tercios 
(2/3) de la superficie en planta de la caja de escalera, debiendo tener asimismo 
una superficie practicable para ventilación, igual o superior a un (1) metro 
cuadrado por cada una de las plantas del edificio. Dicho lucernario tendrá una 
superficie de ventilación permanente o practicable desde la propia escalera de 
0,80 m², y estará situado verticalmente sobre el hueco de la escalera a la que 
ilumina. 

- El hueco central de la escalera tendrá, al menos, 1 m². de superficie y se podrá 
inscribir en él un cilindro recto de 0,5 m de diámetro en la base. Si el hueco no 
está en posición central, su superficie mínima será de 1,3 m², el diámetro de la 
base del cilindro inscribible de 0,8 m y el lado mínimo de contacto del hueco con 
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la escalera de 1.3 m. En cualquier caso, el hueco deberá llegar siempre hasta la 
planta en la que se sitúa el portal. 

 

 

SECCIÓN 2ª 
Sección 2º CONDICIONES HIGIÉNICAS DE LAS EDIFICACIONES. 

Art. 3.2.10 PATIOS 
1. Se entenderá por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas 
interiores de los edificios; también se considera como tal, cualquier espacio no 
edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perímetro esté rodeado por 
la edificación en una dimensión superior a las dos terceras (2/3) partes de su 
longitud total. 

2. Según sus características se distinguirán las siguientes clases: 

a) Patio de parcela. Es aquél que está situado en el interior de la edificación, o 
en su perímetro si se trata de un patio abierto. 

b) Patio de manzana. Es aquél que tiene definida por el planeamiento su forma y 
posición en la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar 
un espacio libre único común a todas ellas. 

3. Los patios de parcela podrán ser abiertos o cerrados. Son patios abiertos los que 
cuentan con un frente abierto en todo la altura del patio a la vía pública, a un 
espacio libre o a un patio de manzana. 

4. La dimensión de los patios cumplirá con las condiciones que se indican en esta 
Sección, salvo que la normativa de la zona autorice otros valores. A efectos de 
medición de luces rectas, si delante de los muros opuestos al hueco considerado 
hubiese voladizos que afecten al eje del hueco, se deducirán las dimensiones de sus 
salientes de la distancia del paramento del patio, aunque dichos voladizos fuesen 
abiertos en su frente. En la determinación de la superficie de un patio no se 
incluirán las ocupadas por vuelos de galerías, balcones o cuerpos salientes de los 
paramentos generales. 

5. Los patios deberán ser accesibles desde, al menos, alguna de las fincas a las que 
sirva, bien desde un espacio común o desde un local particular constituyéndose en 
ese caso una servidumbre de paso. 

Art. 3.2.11 ANCHURA DE PATIOS 

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

2. Los patios de cualquier tipo mantendrán uniformes sus dimensiones en toda su 
altura, salvo que las incrementen. 

3. La anchura mínima del patio no podrá ocuparse con cuerpos salientes, salvo los 
permitidos en patios de manzana. 

Art. 3.2.12 MEDICIÓN DE LA ALTURA DE LOS PATIOS 
La altura de los patios se medirá desde el nivel del piso del local de cota más baja, 
que abra huecos de luz y ventilación al mismo, hasta la línea de coronación. 

No se considerará línea de coronación superior la que tenga una longitud menor de 
del 25% del perímetro del patio. 

Art. 3.2.13 DIMENSIÓN DE LOS PATIOS CERRADOS DE PARCELA 
La dimensión de los patios cerrados se establece mediante el radio de la 
circunferencia mínima inscrita y la superficie mínima de acuerdo con las 
especificaciones siguientes: 

a) Si sólo abren huecos pertenecientes a piezas no habitables, tales como baños, 
aseos y escaleras: se podrá inscribir una circunferencia cuyo diámetro sea 
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mayor o igual a un sexto de la altura del patio (H/6), con una superficie no 
inferior a un veinteavo del cuadrado de dicha altura (H2/20). En todo caso se 
fija un mínimo para luces rectas de tres metros (3) y una superficie de nueve 
(9) metros cuadrados . 

b) Si abren huecos pertenecientes a cocinas: se podrá inscribir una circunferencia 
cuyo diámetro sea mayor o igual a un quinto de la altura del patio (H/5), con 
una superficie no inferior a un quinceavo del cuadrado de dicha altura 
(H2/15). En todo caso se fija un mínimo para luces rectas de tres metros (3) y 
una superficie de nueve (9) metros cuadrados . 

c) Si abren huecos pertenecientes a piezas habitables: se podrá inscribir una 
circunferencia cuyo diámetro sea mayor o igual a un cuarto de la altura del 
patio (H/4), con una superficie no inferior a un décimo del cuadrado de dicha 
altura (H2/12). En todo caso se fija un mínimo para luces rectas de tres (3) 
metros y una superficie de nueve (9) metros cuadrados. 

Patios en viviendas unifamiliares. 

a) La dimensión de cualquier lado del patio al que recaigan piezas habitables 
será igual o superior a H/3, con mínimo de doscientos cincuenta (250) 
centímetros; en los restantes casos, la dimensión será libre. 

Art. 3.2.14 COTA DE PAVIMENTACIÓN 

El pavimento de los patios no podrá situarse a un nivel superior a un (1) metro por 
encima del suelo de cualquiera de los locales en contacto con él desde los que abran 
huecos. 

Art. 3.2.15 PATIOS MANCOMUNADOS 

«Patio mancomunado» es el que se constituye como tal entre dos o más parcelas 
colindantes para ser compartido como medio de iluminación y ventilación, 
reduciendo la superficie necesaria para el patio en cada parcela. 

La mancomunidad deberá establecerse constituyendo un derecho real de 
servidumbre sobre los solares o inmuebles, mediante escritura pública inscrita en el 
Registro de la Propiedad. Esta servidumbre no podrá cancelarse mientras subsista 
alguno de los edificios cuyos patios requieren el complemento de los vecinos para 
alcanzar las dimensiones mínimas exigidas por la normativa urbanística. 

Art. 3.2.16 DIMENSIONES DE LOS PATIOS DE PARCELA ABIERTOS 

Los patios de parcela abiertos cumplirán con las siguientes condiciones: 

a) La longitud del frente abierto no será inferior a un cuarto (1/4) de la altura, 
con un mínimo de seis (6) metros.  

b) La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de la fachada 
será, como mínimo, igual a vez y media (1,5) el frente abierto de fachada, 
cuando al patio den piezas habitables o dormitorios, y dos (2) veces el frente 
abierto de fachada, cuando al patio den otras piezas. El patio admitirá que se 
inscriba en él un círculo de seis metros de diámetro, y respetará las 
dimensiones de luces rectas señaladas para formar patio cerrado. 

c) No tendrán consideración de patio de parcela abierto aquellos retranqueos 
cuya profundidad medida normalmente al plano de la fachada no sea superior 
a ciento cincuenta (150) centímetros y siempre que en los planos laterales no 
abran huecos. 
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CAPÍTULO III 
CAPITULO 3 CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS EN LAS EDIFICACIONES. 

Art. 3.3.1 DEFINICIÓN Y CONDICIONES GENERALES 

1. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios, las que se imponen 
al conjunto de instalaciones y máquinas, así como a los espacios que ocupen en el 
interior de su parcela, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales 
conforme al destino que tienen previsto. 

2. Se prohíbe hacer discurrir las instalaciones particulares por el viario público, 
salvo los tallos generales de las acometidas que autorice el municipio, y otros 
elementos como arquetas de corte general o de acometida de telecomunicaciones 
cuyo emplazamiento en el viario sea legalmente exigido. 

3. Se podrán enrasar en la fachada elementos de las instalaciones que deban ser 
maniobrados desde el viario público, tales como armarios reguladores, cuadros de 
seccionamiento y contadores alojados en monolitos o nichos murales. Los servicios 
técnicos podrán exigir la agrupación de contadores en fachada para grupos de 
viviendas que no los dispongan centralizados en recintos cerrados, o denegar la 
instalación de elementos vistos por razones estéticas, proponiendo en tal caso una 
solución alternativa. 

Art. 3.3.2 APLICACIÓN 
Las condiciones que se señalan para las dotaciones y servicios de los edificios son de 
aplicación a las obras de nueva edificación y a aquellos locales resultantes de obras 
de acondicionamiento y reestructuración total. Serán, asimismo, de aplicación en el 
resto de las obras en los edificios en los que, a juicio de los servicios técnicos 
municipales su provisión no represente desviación importante de los objetivos de las 
mismas. 

 

 

SECCIÓN 1ª 
Sección 1º DOTACIONES DE SERVICIOS EN LAS EDIFICACIONES. 

Art. 3.3.3 ORDENANZAS Y NORMAS CONCERNIENTES A LA EDIFICACIÓN 
En la materia correspondiente a esta sección regirán las disposiciones siguientes: 

a) Las normas de distinto carácter dictadas por otras administraciones públicas 
competentes, tales como el Código Técnico de la Edificación (CTE), la ley de 
ordenación de la edificación y las diversas normas sectoriales concernientes a 
instalaciones en los edificios. 

b) Las normas municipales que afectan a los edificios, las normas urbanísticas y 
cualesquiera otras que afecten a la edificación. 

 

SECCIÓN 2ª 
Sección 2º DOTACIÓN DE ESTACIONAMIENTOS EN LAS EDIFICACIONES 

Art. 3.3.4 CONDICIONES GENERALES DE LAS DOTACIONES DE ESTACIONAMIENTO  

1. Todos los edificios y locales, salvo en aquellos casos que expresamente queden 
eximidos por estas Normas en razón de su uso y su localización, dispondrán de 
espacio para el estacionamiento de los vehículos de sus usuarios. La dotación de 
plazas de aparcamiento será la propia del uso, cuando esté expresamente regulada. 
En su defecto, se adoptará como dotación mínima la de una plaza de 
estacionamiento por cada 100 m² de cualquier uso. 

La necesidad de disponer de dotación de estacionamiento afecta a las edificaciones 
y locales resultantes de obras nuevas, así como en las actividades que se implanten 
en ellos. Además, el Ayuntamiento podrá exigir el cumplimiento de la dotación de 
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estacionamiento en aquellas implantaciones de usos o actividades que, sin dar lugar 
a obras de nueva edificación o reforma, sean susceptibles de generar una afluencia 
significativa de vehículos. 

3. Del mismo modo se podrá proceder cuando, por las características del soporte 
viario, por la tipología arquitectónica, o por razones derivadas de la accesibilidad o 
de la existencia de plazas en estacionamiento público próximo, la disposición de la 
dotación de las plazas de estacionamiento reglamentarias suponga una agresión al 
medio ambiente o la estética urbana. 

4. Para implantaciones de usos especiales o para edificios de singulares 
características se estará a expensas de lo que manifiesten los servicios técnicos 
municipales. 

5. Todo garaje de más de diez (10) plazas deberá obtener la correspondiente 
licencia de actividad conforme a las normas de procedimiento del Ayuntamiento y la 
Ley 7/2006, de 22 de junio, de protección ambiental de Aragón. 

Art. 3.3.5 IMPOSICIÓN DE CONDICIONES EXCEPCIONALES A LAS DOTACIONES DE 
ESTACIONAMIENTO 

1. En los casos previstos en estas normas, el Ayuntamiento podrá eximir de la 
obligación de establecer la dotación de estacionamiento, reducir su cuantía, 
imponer restricciones de capacidad u horarias, y también prohibir la dotación, 
cuando estas medidas resulten pertinentes, a juicio de los servicios municipales 
competentes, por razones debidas a las condiciones de localización de los accesos a 
los espacios de estacionamiento desde la vía pública, a las condiciones tipológicas 
de los edificios, a la afección de elementos catalogados del inmueble o a otras 
circunstancias análogas. 

2. La exención, la reducción y la ampliación del número de plazas, o la imposición 
de restricciones de capacidad u horarias, se resolverán discrecionalmente por el 
Ayuntamiento, motivándose por informe de los servicios municipales competentes 
en el que se expongan las razones y circunstancias concurrentes en que se base la 
solución adoptada, y se hará constar en la correspondiente licencia municipal. 

3. la resolución por la que se reduzca la dotación de plazas de estacionamiento en 
un edificio podrá acompañarse de la correspondiente limitación del número máximo 
de viviendas u oficinas que en él puedan realizarse. En aplicación de esta norma, no 
se impondrán reducciones del volumen edificable, pudiéndose reducir a una el 
número de plazas de estacionamiento por vivienda, con independencia del tamaño 
de ésta y de los mínimos expresados en estas normas. 

Art. 3.3.6 REDUCCIÓN DE LA DOTACIÓN DERIVADA DE LAS CARACTERÍSTICAS DEL EDIFICIO 

1. El Ayuntamiento, previo informe de los servicios técnicos competentes, podrá 
reducir o eximir de la dotación de estacionamientos calculada por aplicación de los 
índices generales contenidos en estas normas siempre que no sea posible 
establecerla, en todo o en parte, en otros edificios próximos que presenten excesos 
de plazas con respecto a su dotación obligatoria, y que se verifique alguno de los 
supuestos siguientes: 

a) cuando se intervenga en edificios existentes de tipología inadecuada, o 

b) cuando las características de la parcela o local no permitan la instalación de las 
plazas requeridas; se entenderá que se da este supuesto: 

- en usos comerciales, de oficinas, recreativos y de ocio que se implanten en 
locales o edificios existentes, cuando el número de plazas resultante de la 
aplicación de la norma sea inferior a 10; 

- en edificios sobre solares de superficie menor de 250 metros cuadrados, 
cuando el número de plazas resultante de la aplicación de la norma sea 
inferior a 10, y  

- en edificios en los que no pueda inscribirse un círculo de 12 metros de 
diámetro. 
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2. Se prohíbe la dotación de estacionamiento, en tanto no se realicen y aprueben 
estudios específicos de demanda y movilidad, cuando las características de los 
edificios o actividades hagan previsibles desplazamientos superiores a 200 vehículos. 

Art. 3.3.7 DIMENSIONES DE LAS PLAZAS 
1. El ancho libre de las plazas será como mínimo de 2,20 metros en toda la longitud 
de la plaza. La longitud mínima será de 4,50 metros. Las dimensiones mínimas de 
anchura se incrementarán en 35 centímetros por cada pared que confine 
lateralmente la plaza considerada. Estas plazas deberán tener una anchura libre de 
obstáculos de al menos doscientos cincuenta y cinco (255) centímetros. Si existen 
elementos que limitan lateralmente la plaza con una longitud mayor de 1,2 m 
medidos paralelamente al eje mayor de la plaza, se asimilará a pared lateral. 

2. Cuando las plazas se dispongan en línea o cordón las longitudes mínimas serán 
incrementadas en 0,50 metros. 

3. No se permitirán plazas cuyo acceso sea directo desde las rampas, o que para 
entrar o salir de ellas sea preciso maniobrar en rampa, siempre y cuando la rampa a 
que se hace mención tenga más de un 10 por 100 de pendiente. 

4. No se considera plaza de aparcamiento ningún espacio que, aun cumpliendo las 
condiciones dimensionales, carezca de fácil acceso y maniobra para los vehículos. 

Art. 3.3.8 SITUACIÓN DE LOS ESTACIONAMIENTOS Y GARAJES 

Podrá autorizarse la utilización como estacionamiento y garaje de los locales 
emplazados en las siguientes situaciones: 

a) En plantas bajas o bajo rasante de los edificios. 

b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas. 
c) En edificios exclusivos. 

Art. 3.3.9 ACCESO PARA PEATONES. 

Los accesos para peatones podrán ser por escalera o rampa y completados, en su 
caso, con carácter voluntario por ascensores. En todo caso existirá, al menos, un 
acceso para peatones independiente del de vehículos, si este es compartido con la 
rampa de éstos, su anchura se sumará a la necesaria para los mismos. 

Estos accesos serán de un metro de anchura y responderán en sus en características 
constructivas a las normas vigentes. En cuanto a su consideración como vías de 
evacuación se estará a lo dispuesto en la normativa correspondiente. 

Art. 3.3.10 CONDICIONES DE LOS ACCESOS. 
1. El acceso a las superficies de estacionamiento y de carga y descarga desde la vía 
pública deberá proyectarse de forma que tengan la mínima incidencia posible en las 
condiciones de fluidez y seguridad de la circulación a pie y rodada. 

Con carácter general, se evitarán los accesos desde las calles componentes de la 
malla primaria, salvo que estas vías dispongan de calzadas colectoras separadas de 
la principal; y en las calles con carriles reservados al autobús, cuando sea preciso 
atravesarlos para efectuar el acceso. En tales casos, se efectuará el acceso por 
distinta calle, en el caso de que sea posible. 

2. Cuando la parcela o edificación de que se trate sólo pueda tener acceso por calle 
«peatonal» o de la malla primaria, previamente a la solicitud de la licencia se 
efectuará una consulta ante el Ayuntamiento, que se resolverá a la vista de los 
informes de los servicios técnicos municipales competentes estableciendo las 
normas que procedan en relación con la reducción, la exención o la tolerancia de la 
dotación, de acuerdo con lo establecido en estas normas. 

3. Constituyen la malla primaria los viarios así reflejados en el plano de Clasificación 
del Suelo y Sistema Viario (CL-1 a CL-2) y que se corresponden con la calle Juan 
Gómez Acebo y Avenida de Castejón de Valdejasa. 
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Art. 3.3.11 ACCESOS A LOS ESTACIONAMIENTOS Y GARAJES 

1. El número mínimo de accesos para vehículos, según el número de plazas con que 
cuenten los estacionamientos o garajes se determinará de la forma siguiente: 

- Hasta 75 plazas, un acceso simple para entrada y salida. 

- De 75 a 300 plazas, un acceso simple para entrada y otro para salida, o bien 
un acceso doble de entrada y salida, siendo la elección en función de la 
menor afección posible al tráfico y de las características del solar, teniendo 
en cuenta lo dispuesto las presentes normas. Los garajes con capacidad 
superior a 150 vehículos contarán necesariamente con doble rampa de 
entrada y salida, ambas de al menos 5,50 metros de anchura. 

- De más de 300 plazas, un acceso simple por cada 150 plazas o fracción que 
excedan de las 300, o su equivalente en accesos dobles, que podrá exigirse 
previo informe de los Servicios Técnicos Municipales como condición para la 
concesión de las correspondientes licencias por el Ayuntamiento. 

Las anchuras mínimas de los accesos serán las siguientes: 

- Acceso simple 3,50 metros. 

- Acceso doble: 5,50 metros. 

2. Todos los estacionamientos y garajes dispondrán de un espacio de acceso y espera 
en el límite de su incorporación a la vía pública, de 4 metros de fondo y 3,50 metros 
de ancho mínimo, con pendiente menor del 4 por 100, en el que no podrá 
desarrollarse ninguna actividad, situándose la puerta, caso de haberla, retranqueada 
de la alineación de fachada esos cuatro metros. Cuando por razones de seguridad se 
coloque una puerta en el plano de fachada, sólo podrá permanecer cerrada de 23 a 
7 horas y en todo caso deberá accionarse conjuntamente con la puerta normal 
retranqueada para respetar la zona de espera, si la hubiere. 

3. Los garajes para un máximo de tres vehículos podrán no disponer de este espacio 
de acceso y la puerta podrá coincidir con la línea de fachada, no se admitirá esta 
solución en accesos desde la malla primaria. 

4. En el caso de que la acera tenga menos de 3 metros de anchura, el ancho del 
acceso será de 4 metros como mínimo. Esta dimensión del acceso será así, en una 
profundidad del mismo de forma tal que sumada al ancho de la acera suponga un 
mínimo de 4,50 metros de fondo con esa anchura mínima. 

5. Los accesos a los estacionamientos y garajes podrán no autorizarse en lugares que 
incidan negativamente en la circulación de vehículos o peatones, en especial en 
calles de ancho menor de ocho metros. La disposición del badén y su relación con 
las dimensiones interiores del estacionamiento garantizarán una correcta maniobra 
del vehículo, de modo que su entrada y salida se efectúen frontalmente. 

6. Los accesos se situarán, salvo imposibilidad manifiesta, de tal forma que no se 
destruya el arbolado existente. 

7. Se admitirá la utilización de aparatos elevadores montacoches. Se dispondrá de 
un espacio de espera diseñado de forma que dicha espera no afecte a la circulación 
en la vía pública, lo que deberá justificarse razonadamente en el proyecto que se 
presente para la solicitud de la oportuna licencia municipal. 

8. Se autoriza la mancomunidad de estacionamiento. 

Art. 3.3.12 PASILLOS DE CIRCULACIÓN 

Los anchos libres de los pasillos de circulación en estacionamientos y garajes serán 
como mínimo los siguientes: 

a) Aparcamiento en línea o en espina de ángulo igual o menor de cuarenta y 
cinco (45) grados sexagesimales: trescientos cincuenta (350) centímetros. 

b) Aparcamiento en espina de ángulo igual o menor de sesenta (60) grados 
sexagesimales: cuatrocientos (400) centímetros. 

c) Aparcamiento en batería o espina de ángulo mayor de sesenta (60) grados 
sexagesimales: cuatrocientos setenta y cinco (475) centímetros. 
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En los pasillos sólo podrán existir obstáculos puntuales si no reducen el ancho 
mínimo a menos de 3 metros, y no suponen obstáculos para el acceso a alguna plaza 
del estacionamiento o garaje. A este respecto, los obstáculos deberán situarse 
formando, como máximo, un ángulo de quince grados con la línea más cercana que 
fije el ancho estricto (de 2,20 metros) de la plaza. 

Art. 3.3.13 RAMPAS Y GÁLIBOS 
Las rampas rectas no sobrepasarán la pendiente del veinte (20%) por ciento y las 
rampas en curva del catorce por ciento (14%) medida por su eje. Su anchura mínima 
será de 3,50 metros con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de 
curvatura, medido también en el eje, será superior a seis (6) metros. El proyecto 
deberá recoger el trazado en alzado o sección de las rampas, reflejando los 
acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la vía 
pública. 

El gálibo mínimo, tanto en los accesos como en cualquier punto del estacionamiento 
o garaje, será de 2,50 metros, que podrán quedar reducidos a 2,25 metros por 
instalaciones auxiliares, tales como canalizaciones de renovación de aire, bajantes 
de agua, etc., e incluso alguna jácena aislada. La puerta de acceso tendrá una 
altura mínima de 2,25 metros. 

Art. 3.3.14 DOTACIONES EXIGIBLES SEGÚN EL USO 
1. El cálculo de la superficie necesaria para la dotación de estacionamiento de un 
edificio, local o actividad se realizará, en la forma prevista en esta norma, en 
función del uso a que se destinen, de su superficie, de su localización y del número 
de usuarios previsto. 

2. La dotación de estacionamiento resultante se entenderá referida a vehículos 
automóviles (automóviles ligeros en esta norma), excepto en aquellos casos en que 
las especiales características de los usuarios del edificio o de la actividad requieran 
justificadamente otra solución. 

Se considerará como módulo para el cálculo de la superficie de reserva necesaria a 
partir del número de plazas un mínimo absoluto de 25 metros cuadrados por plaza, 
sin perjuicio del cumplimiento de lo dispuesto en otra normativa que le afecte. 

Las plazas de carga y descarga se diseñarán y dimensionarán con arreglo a lo que se 
establezca en la regulación específica del uso contenida en estas normas, con un 
mínimo de 50 metros cuadrados por plaza, sin perjuicio del cumplimiento de otro 
tipo de ordenanzas o normativas. 

En los casos previstos en estas normas, se requerirán estudios complementarios para 
aumentar o disminuir en su caso las superficies de esta dotación, que serán 
informados por los servicios técnicos competentes antes de su aprobación, si 
procede, por el órgano municipal al que corresponda la competencia. 

3. Para el uso de vivienda deberá disponerse el siguiente número de plazas, en 
función de la superficie útil total de aquélla: 

 SUPERFICIE ÚTIL  PLAZAS POR VIVIENDA 

 Menos de 90 m²  1,00 

 De 90 a 135 m²  1,50 

 Más de 135 m²  2,00 

4. Con carácter general, los usos distintos de vivienda requerirán un mínimo de 1 
plaza cada 100 metros cuadrados construidos. Se aplicarán condiciones particulares 
en los usos siguientes: 

a) Residencia comunitaria y hotelero: 1 plaza cada 100 metros cuadrados de 
superficie construida en hoteles de más de veinticinco plazas, o una plaza de 
estacionamiento por cada tres habitaciones dobles o el número equivalente de 
habitaciones sencillas. 
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Se requerirá un estudio específico que justifique las adecuadas condiciones de 
accesibilidad, estacionamiento y carga y descarga cuando superen, en cualquier 
categoría, cien plazas o 2.000 metros cuadrados construidos. 

b) Uso comercial y de oficinas: 1 plaza de estacionamiento por cada 100 metros 
cuadrados de superficie construida. 

En locales y edificios destinados al uso comercial, se preverá 1 plaza de carga y 
descarga por cada 1.000 metros cuadrados o fracción en los siguientes casos: 

- Edificios de nueva planta con superficie construida destinada a usos 
comerciales o no especificados de más de 1.000 metros cuadrados. 

- Edificios exclusivos y locales de uso comercial de más de 1.000 metros 
cuadrados construidos. 

- Agrupaciones de comercios y locales comerciales, como mercados y 
mercadillos, pasajes comerciales, galerías comerciales o de alimentación, 
etc., incluidos los pasillos y superficies comunes de más de 1.000 metros 
cuadrados construidos. 

En locales comerciales, centros y galerías comerciales, centros integrados de 
comercio y servicios, y edificios exclusivos de más de 2.000 metros cuadrados 
construidos o que afecten a parcelas de más de 1.000 metros cuadrados, se 
precisará un estudio especial de las necesidades de accesibilidad, 
estacionamiento, carga y descarga, y la justificación de su satisfacción, 
contenido, en su caso, en el plan especial requerido para su implantación. 

Dicho estudio será también exigible en aquellos casos en que así lo establezcan 
las normas relativas a las condiciones específicas de los usos, o cuando, a juicio 
del Ayuntamiento, resulte necesario para valorar las condiciones de la 
implantación, por razones tales como la escasa sección de las calles, el elevado 
tránsito en la zona en que se implante, las características de la malla viaria, etc. 

c) Uso de equipamientos y servicios: las salas de espectáculos o con localidades 
para el público (cines, teatros, salas de conferencias, bingos y otras análogas que 
supongan congregación de personas): cuando su aforo sea superior a 100 
personas, o la superficie construida superior a 50 metros cuadrados, una plaza de 
estacionamiento por cada 10 plazas de aforo. La implantación de salas de aforo 
superior a 500 plazas requerirá la incorporación al proyecto de edificación de un 
estudio especial sobre las condiciones de accesibilidad, estacionamiento, carga y 
descarga. 

Los templos estarán exentos del índice general. 

Las instalaciones deportivas que no contengan localidades para espectadores se 
regirán igualmente por el índice general; en caso contrario, por las mismas 
normas que las salas de espectáculos. 

d) Usos que requieran la utilización de transportes colectivos de carácter 
privado, autobuses o microbuses: cuando el carácter del uso haga previsible esta 
circunstancia, como ocurre en algunas instalaciones deportivas o centros de 
enseñanza que utilizan transporte escolar, se requerirá un estudio especial de las 
necesidades y soluciones previstas, a fin de evitar el estacionamiento y maniobra 
de autobuses en la vía pública. 

e) Usos sanitarios con alojamiento de personas: 1 plaza de estacionamiento por 
cada 6 camas. En centros de más de 2.000 metros cuadrados construidos o de 40 
camas, podrá requerirse un estudio especial de carga y descarga y 
estacionamiento. 

f) Usos culturales abiertos al público como archivos, bibliotecas, galerías de arte, 
museos, salas de exposición y análogos: estarán exentos de la dotación de 
estacionamiento cuando la superficie construida sea menor de 1.500 metros 
cuadrados. A partir de 1.500 metros cuadrados, una plaza cada 200 metros 
cuadrados construidos. 

g) Usos de industria, talleres y almacenes: 1 plaza de estacionamiento por cada 
100 metros cuadrados construidos. 
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1 plaza exclusiva de carga y descarga por cada 1.000 metros cuadrados ó 
fracción, si la superficie es superior a 500 metros cuadrados; se requerirá un 
estudio especial de carga y descarga y estacionamiento cuando la superficie 
construida supere 2.500 metros cuadrados y la industria se encuentre emplazada 
fuera de un polígono industrial, así como cuando se tramiten figuras de 
planeamiento que ordenen los polígonos industriales. Los espacios de carga y 
descarga deberán mantenerse permanentemente destinados a este fin, no 
pudiendo destinarse a estacionamientos, almacenamientos o depósitos, y otros 
análogos. 

h) Otros usos: Los usos no especificados estarán sujetos al índice general de una 
plaza por cada 100 metros cuadrados construidos. En los edificios en que 
concurran varios usos, la provisión de plazas se regirá por aplicación a cada uno 
de lo dispuesto en esta norma. 
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CAPÍTULO IV 
CAPITULO 4 CONDICIONES DE ACCESO Y SEGURIDAD EN LAS EDIFICACIONES. 
 

Art. 3.4.1 DEFINICIÓN 

Condiciones de seguridad en los edificios son las que se imponen con el propósito de 
obtener mejor protección de las personas mediante requisitos en las características 
de los edificios. 

Con carácter general se estará a lo dispuesto por la Ley 3/1997, de 7 de abril, de 
Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas, Urbanísticas 
de Transportes y de la Comunicación, así como al Decreto 89/1991, de 16 de abril, 
de la Diputación General de Aragón para la Supresión de Barreras Arquitectónicas. 

Art. 3.4.2 APLICACIÓN 
Las condiciones que se señalan para la seguridad de los edificios son de aplicación 
las obras de nueva edificación y los edificios en los que se produjeren obras de 
acondicionamiento y reestructuración. Serán asimismo de aplicación en el resto de 
las obras en los edificios en los que, a juicio de los servicios técnicos municipales su 
previsión no represente desviación importante en los objetivos de la misma. 

Art. 3.4.3 ACCESO A LAS EDIFICACIONES 
1. Toda edificación deberá estar señalizada exteriormente para su identificación de 
forma que sea claramente visible de día y de noche desde la acera de enfrente. Los 
servicios municipales señalarán los lugares en donde debe exhibir el número del 
edificio. 

2. A las edificaciones deberá accederse desde la vía pública, aunque sea 
atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio deberá ser 
colindante directamente con el viario, al menos en un tercio (1/3) de su perímetro, 
con un mínimo de cinco (5) metros, de forma que sea posible el acceso a la 
construcción por vehículos de servicio de ambulancia o incendios. 

Art. 3.4.4 PUERTA DE ACCESO 

1. Los edificios tendrán una puerta de entrada desde el espacio exterior, salvo en el 
caso de viviendas unifamiliares, cuya anchura libre no será inferior a ciento treinta 
(130) centímetros, con una altura que será mayor o igual a doscientos diez (210) 
centímetros. 

2. Deberá distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma 
planta. 

Art. 3.4.5 CIRCULACIÓN INTERIOR 

Se entiende por espacios de circulación interior de los edificios los que permiten la 
comunicación para uso del público en general entre los distintos locales o viviendas 
de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos 
de instalaciones, garajes u otras piezas que integren la construcción. Son elementos 
de circulación: los portales, rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores 
pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras 
condiciones, cumplirán las siguientes: 

a) Los portales tendrán una dimensión mínima de doscientos (200) centímetros 
hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores. 

b) Los distribuidores y corredores de acceso a viviendas o locales, tendrán ancho 
mínimo de ciento veinte (120) centímetros cuando sirvan a un número de locales 
igual o inferior a cuatro (4). Si se da servicio a más unidades, la dimensión no 
será inferior a ciento cincuenta (150) centímetros. 

c) La forma y superficie de los espacios comunes permitirá el transporte de una 
persona en camilla, desde cualquier local hasta la vía pública. 
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CAPÍTULO V 
CAPITULO 5 CONDICIONES AMBIENTALES 

Art. 3.5.1 DEFINICIÓN 

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones cualquiera 
que sea su actividad y a sus instalaciones para que de su utilización no se deriven 
agresiones al medio natural por emisión de radioactividad, perturbaciones 
eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbramientos, emisión de gases nocivos, humos o 
partículas o por sus vertidos sólidos o líquidos. 

Art. 3.5.2 APLICACIÓN 

Las condiciones ambientales son de aplicación en cualquiera de los tipos de obras a 
realizar y para cada uno de los usos que pudieran darse en el ámbito de estas 
Normas del Plan General. 

Art. 3.5.3 COMPATIBILIDAD DE ACTIVIDADES 
1. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con otros usos deberá 
cumplir las siguientes condiciones generales: 

a) Las actividades evitarán producir incomodidades que impliquen riesgos al 
medio natural, alterando las condiciones de salubridad e higiene y el equilibrio 
ambiental. 

b) Los titulares de la actividad tendrán obligación de reducir las cargas 
contaminantes de sus efluentes, utilizando para ello la mejor tecnología 
existente y previendo sus costes y mantenimiento. 

c) El control de la Administración es necesario e ineludible y se deberá realizar 
previamente a la autorización de cualquier uso, tramitando en su caso el 
oportuno expediente de actividad molesta, antes de conceder la licencia 
municipal de obras y con posterioridad verificando las medidas instaladas y su 
funcionamiento antes de conceder la licencia de uso o actividad. 

Art. 3.5.4 LUGARES DE OBSERVACIÓN DE LAS CONDICIONES 
1. El impacto producido por el ejercicio de cualquier actividad estará limitado en 
sus efectos ambientales por las prescripciones de estas ordenanzas y su 
cumplimiento se comprobará en los siguientes lugares de observación: 

a) En el punto o puntos donde dichos efectos sean más aparentes. 

b) En el límite del local o de la parcela si la actividad es única en edificio 
aislado, para la comprobación de ruidos, vibraciones, olores y similares. 

Art. 3.5.5 EMISIÓN DE RADIOACTIVIDAD Y PERTURBACIONES ELÉCTRICAS 

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas 
deberán cumplir las disposiciones específicas de los organismos competentes en la 
materia. 

2. No se permitirá actividad alguna que emita radiaciones peligrosas ni 
perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o 
maquinaria diferentes de aquellos que originan las perturbaciones. 

Art. 3.5.6 RUIDOS 

1. Los ruidos se medirán en decibelios ponderados de escala normalizada A (dBA) y 
el aislamiento acústico en decibelios (dB). 

2. En el medio ambiente exterior, con excepción del ruido procedente del tráfico, 
no se podrán producir ruidos que sobrepasen los niveles indicados a continuación 
para cada una de las actividades: 
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Situación de la actividad 
Nivel máximo en dBA 

Día (8 a 22 h.) Noche (22 a 8 h.) 

Equipamiento sanitario 45 35 

Residencia, servicio terciario no 
comercial o equipamiento no sanitario 

50 40 

Comercio 60 50 

Industria y servicios urbanos, excepto 
servicios de la Administración 

65 50 

 

3. En el medio ambiente interior, el nivel de ruidos transmitidos desde el exterior, 
con excepción del producido por el tráfico, no sobrepasará los siguientes límites, en 
función de las actividades: 

 

Situación de la actividad 
Nivel máximo en dBA 

Día (8 a 22 h.) Noche (22 a 8 h.) 

Equipamiento sanitario y bienestar social 30 25 

Equipamiento cultural o religioso 30 30 

Equipamiento educativo y de ocio; 
hospedaje 

40 30 

Oficinas 45 30 

Comercio, hostelería 45 35 

Viviendas 35 30 

Zonas comunes 45 35 

 

4. Los niveles anteriores se aplicarán a los establecimientos públicos no 
mencionados expresamente, por analogía funcional. Los establecimientos de tipo 
recreativo cuya actividad consista en la producción de sonido (salas de fiestas, 
disco-bares, etc) no podrán superar en su interior un valor de 80 dBA. 

Art. 3.5.7 VIBRACIONES 

No se admite ninguna vibración que sea detectada sin instrumentos en los lugares de 
observación establecidos en el Art. 3.5.4. Para su corrección se dispondrán bancadas 
antivibratorias independientes de la estructura del edificio y del suelo del local 
donde se sitúen todos aquellos elementos que originen vibraciones, así como los 
apoyos elásticos para la fijación a paramentos. 

Art. 3.5.8 DESLUMBRAMIENTOS 

Desde los lugares de observación mencionados no podrá ser visible ningún 
deslumbramiento directo o reflejado de fuente luminosa de gran intensidad. 

Art. 3.5.9 EMISIÓN DE GASES, HUMOS, PARTÍCULAS Y OTROS CONTAMINANTES 
ATMOSFÉRICOS 

1. No se permitirá la emisión de ningún tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, 
gases, ni otras formas de contaminación que puedan causar daños a la salud de las 
personas, a la riqueza animal o vegetal o a los bienes inmuebles, o alteren las 
condiciones de limpieza exigibles en el entorno urbano y natural. 

2. Los gases, humos, partículas y en general cualquier elemento contaminante no 
podrá ser evacuado en ningún caso libremente al exterior, sino que deberá hacerlo a 
través de conductos o chimeneas que se ajusten a la reglamentaciones sectoriales 
de aplicación. Se prohíben las salidas directas a fachada de evacuaciones de humos, 
gases y olores de todo tipo; se admiten las salidas de acondicionadores de aire 
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mediante rejillas situadas al menos a 300 cm sobre la rasante, formadas por lamas 
inclinadas que dispersen la emisión sin afectar a huecos cercanos ni a los 
viandantes. 

 

Art. 3.5.10 EVACUACIÓN DE LAS AGUAS Y CONTAMINACIÓN. 
1. Los vertidos de aguas residuales deberán tratarse para que no modifiquen la 
calidad de las aguas del cauce al que vierten. Para ello, la estación depuradora 
prevista garantizará los niveles de emisión que se establecen en estas Ordenanzas. 

2. Los niveles de emisión o concentración máximas instantáneas permitidas en los 
vertidos individuales a los colectores serán: 

 

Parámetro Concentración Unidad 

pH 5,5, - 8,5 - 

Temperatura (ºC) 30 ºC 

Conductividad  1.300 �s/cm 

Sólidos en suspensión 30 mg/l 

Sólidos sedimentables 6 mg/l 

DBO5 40 mg/l 

Aceites y grasas 100 mg/l 

Fenoles totales 5 mg/l 

Cianuros o Sulfuros totales 2 mg/l 

Hierro 10 mg/l 

Arsénico, Selenio o Plomo 1 mg/l 

Cromo total 5 mg/l 

Cromo hexavalente 1 mg/l 

Zinc 5 mg/l 

Mercurio 0,05 mg/l 

Cadmio 0,5 mg/l 

Níquel, Cobre o Estaño 2 mg/l 

 

3. No se concederán nuevas licencias a instalaciones o edificios que no prevean la 
conexión de sus vertidos a la red de alcantarillado. Las aguas pluviales se conducirán 
al interior del edificio, prohibiéndose la instalación de bajantes que viertan al 
exterior. El diámetro mínimo de los conductos de acometida será de 200 mm, 
unificándose los puntos de conexión para hacer mínimo el número de acometidas. 

4. Todos los garajes dispondrán de un sistema de evacuación de aguas por gravedad 
o bombeo, formado por una red de saneamiento dotada de sumideros sifónicos y 
sistema normalizado separador de grasas y sólidos previo a la acometida a la red de 
alcantarillado. 

5. Se conservarán, como usos tolerados a extinguir, los pozos ciegos y vertidos 
directos a cauce existentes con anterioridad a la aprobación del presente Plan y que 
cuenten con autorización del organismo gestor de la cuenca hidrográfica. 

6. Las conexiones de las instalaciones industriales a la red contarán con arqueta de 
control, accesible desde la vía pública, en la que se puedan tomar muestras de los 
vertidos para su análisis. 
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CAPÍTULO VI 
CAPITULO 6 CONDICIONES DE ADECUACIÓN FORMAL 

Art. 3.6.1 CONTENIDO 

1. Las condiciones de adecuación formal de los edificios son las relativas a los 
aspectos formales y constructivos de la edificación encaminadas a lograr una 
integración de ésta en el ambiente característico del municipio ordenado por estas 
Normas. 

2. En el entorno de elementos catalogados, las nuevas edificaciones y las 
modificaciones de las existentes deberán responder en su diseño y composición a las 
características dominantes del conjunto preexistente, respetando los sistemas 
constructivos, reglas de composición y materiales propios de la arquitectura local. 
Las fachadas serán preferentemente planas y homogéneas, utilizando un único 
material básico. 

3. Para garantizar la adecuación de los nuevos edificios, el Ayuntamiento podrá 
exigir la aportación de cuanta documentación gráfica o escrita considere oportuna 
abarcando, en su caso, el ámbito urbano afectado por la nueva edificación. 

Art. 3.6.2 CONSIDERACIONES GENERALES 
1. Toda actuación urbanizadora o edificatoria deberá someterse a las condiciones 
estéticas que para cada tipo de obra se determina en estas Ordenanzas. 

2. Las obras de restauración, consolidación o reparación habrán de ajustarse a la 
organización del espacio, estructura y composición que dan carácter al edificio 
existente. Los elementos arquitectónicos y materiales empleados se adecuarán a los 
que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificación 
de menor interés. 

3. En obras de acondicionamiento deberá mantenerse siempre el aspecto exterior 
del edificio. 

4. En obras de restauración o rehabilitación las fachadas deberán mantenerse 
conservando su composición y adecuándose a los materiales originarios. En obras de 
ampliación la solución arquitectónica deberá adecuarse al estilo o invariantes de la 
fachada preexistente, manteniéndose los elementos de remate que permitan 
identificar las características específicas del edificio, diferenciándolas de las propias 
del nuevo añadido. 

5. Los planes especiales o parciales podrán establecer condiciones formales 
diferentes de las contempladas en este capítulo, justificando su elección tipológica. 

Art. 3.6.3 FORMACION DE CHAFLANES 

1. Se formarán chaflanes en las esquinas en las que concurran vías de tráfico 
rodado, cuya tipología edificatoria sea de alineación coincidente con la del vial, 
mantendrán en todas sus plantas un límite a la edificación formando chaflán de la 
anchura reflejada en el cuadro, dispuesto perpendicularmente a la bisectriz de las 
alineaciones principales que forman la esquina. Están exentos de la obligación de 
formar chaflanes los encuentros viales entre alineaciones con ángulos mayores de 
135º. 

Para calles de ancho ≤ 12 metros:  3,50 metros. 

Para calles de ancho > 12 metros: 4,00 metros 

2. La superficie triangular definida por el chaflán y las prolongaciones de las 
alineaciones de las calles será de cesión gratuita y obligatoria para su incorporación 
a la vía pública, no pudiendo ser ocupada por la construcción bajo la rasante. 

3. Sobre la superficie afectada por el chaflán se permiten vuelos y aleros, cuyo 
saliente no excederá del permitido en la calle de mayor ancho, ni su proyección 
distará del bordillo menos de cincuenta centímetros. 

4. El Ayuntamiento, previo informe técnico, podrá relevar del cumplimiento de la 
obligación de formar chaflanes en los casos en los que la estructura urbana o la 
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intervención urbanística prevista así lo aconseje. En particular en los casos en que 
una de las calles concurrentes se destine de forma permanente a uso exclusivo de 
peatones a través del correspondiente instrumento de planeamiento. 

 

Art. 3.6.4 VOLÚMENES 
1. Los volúmenes de las nuevas edificaciones se definirán desde el objetivo de la 
adecuación formal de éstas por sus condiciones de forma y tamaño. 

2. La forma de los volúmenes será preferiblemente sencilla, asimilable a volúmenes 
geométricamente simples. Cada uno de ellos deberá captarse como una unidad 
desde el suelo hasta su cubierta, y cuando en una composición existan volúmenes 
principales con otros secundarios (originados por anexos como escaleras, locales, 
etc.) estos últimos se organizarán de manera que no se comprometa la primacía del 
volumen principal. 

3. El tamaño de los volúmenes se adecuará en sus dimensiones definitorias a las de 
la edificación predominante en el entorno urbano en que se inserta la nueva 
edificación. 

Art. 3.6.5 DISEÑO DE FACHADAS 

1. Cuando la edificación proyectada se localice flanqueada por edificios protegidos, 
se deberá adecuar la composición a las líneas de referencia de las edificaciones 
colindantes. 

2. Los medianiles que deban quedar descubiertos, aun de forma temporal, las 
fachadas laterales y las posteriores, se tratarán con las condiciones de composición 
y materiales similares a las de la fachada principal. 

3. En los edificios existentes que presenten en su fachada elementos arquitectónicos 
típicos o de interés, como portadas adoveladas de sillería, ventanales con labores o 
molduras, arquerías altas, aleros trabajados, balconajes, rejas, etc., se prohibirá 
toda obra de reforma que tienda a desfigurarlos o hacerlos desaparecer. 

4. Los establecimientos comerciales o industriales situados en planta baja de 
edificios en entornos protegidos tratarán su fachada en continuidad con la del 
edificio que los alberga. 

5. En lo posible, se integrarán de modo poco aparente las instalaciones accesibles 
desde la vía pública. Las cajas de reguladores, acometidas y protección, equipos de 
medida, etc, se alojarán en su caso en nicho practicable, con tapa tratada de forma 
similar a la fachada. 

Art. 3.6.6 SALIENTES Y ENTRANTES EN LAS FACHADAS 
1. Son salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada del 
edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas cubiertas y cuerpos 
volados cerrados. 

a) Se entiende por balcón el saliente abierto que arranca desde el pavimento de 
la pieza a la que sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o 
bandeja y una anchura que comprenda un único vano. El frente de la losa o 
elemento estructural del balcón presentará un canto no superior a quince (15) 
centímetros. 

b) Balconada es el saliente común a varios vanos que arrancan del pavimento de 
las piezas a las que sirven. 

c) Se entiende por terrazas los espacios entrantes, o los salientes no cerrados 
que superen las dimensiones establecidas en apartados anteriores. Cuando esté 
cerrado como máximo por dos de sus lados computará el 50%  de su superficie a 
efectos de edificabilidad. 

d) Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a doscientos cincuenta 
(250) centímetros que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se 
prolonga hacia el exterior con un cuerpo completamente acristalado. Su 
superficie entra en el cómputo de la superficie edificable total del edificio. 
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e) Cuerpos volados cerrados, son los salientes cerrados en fachada no 
pertenecientes a la clase de miradores, independientemente del tipo de material 
con que estén cerrados. Su superficie entra en el cómputo de la superficie 
edificable total del edificio. 

2. Con carácter general y salvo otras determinaciones de las condiciones 
particulares de las distintas zonas, desde el plano de fachada situado en la 
alineación exterior, el vuelo se regulará por los siguientes parámetros según 
anchuras de calles: 

Ancho de calle vuelo máximo 

< 8 m No admitido 

 10 m 0,50 m, sólo balcones y terrazas 

 15 m 0,75 m 

>15 m 1,00 m 

 

3. En calles de diez metros de anchura o menores y en patios de manzana, no se 
permitirán terrazas salientes, miradores ni cuerpos volados cerrados. 

4. En edificación aislada, los vuelos no podrán ocupar los límites que la normativa 
de la zona señale para el retranqueo y separación a linderos. 

5. Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior ni a su altura ni a su 
anchura. Esta profundidad se contará a partir de la línea de fachada. 

6. Para determinar la anchura de la calle a los efectos previstos en los párrafos 
anteriores, se considerarán las siguientes reglas: 

a) En calles, se considerará la anchura comprendida entre alineaciones 
oficiales de vial opuestas en el tramo correspondiente a la longitud de la 
manzana en la que se integre la parcela. 

b) Cuando la calle incluya una zona verde a la manera de rambla o bulevar, 
se considerará como anchura la distancia entre las alineaciones oficiales de 
las parcelas edificables que recaigan a ella. 

c) Cuando la anchura de la calle sea irregular, se tomará para cada manzana 
la anchura promedio de la calle en el frente de la manzana. 

d) Cuando en el tramo correspondiente al frente de la manzana existan 
chaflanes u otro tipo de soluciones de esquina que modifiquen puntualmente 
la sección de la calle, no se tendrán en cuenta a estos efectos, 
considerándose la prolongación virtual de los frentes de fachada 
perimetrales hasta su encuentro. 

e) En plazas, se tendrá en cuenta la anchura de la calle de mayor ancho de 
las que concurran directamente en la plaza. 

7. El arranque de vuelo estará como mínimo a 3,50 metros sobre la rasante de la 
acera en el punto de cota más alto a lo largo del tramo de fachada en que se sitúe, 
determinado con arreglo a lo dispuesto en el Art. 3.1.35 de estas normas. 

8. En los chaflanes se podrán disponer los vuelos que resulten de la prolongación de 
los de las calles. Las características de este vuelo serán las que se establezcan para 
la calle más estrecha a pesar de que se superen las dimensiones del mismo. 

Para la verificación de la limitación de longitud de los vuelos cerrados en relación 
con las longitudes de fachada, los que se habiliten en el chaflán podrán considerarse 
incluidos, indistintamente, en cualquiera de las dos fachadas o repartirse entre 
ambas. 

9. La longitud de vuelos a lo largo de la fachada será libre hasta la junta de 
separación de edificios, sin perjuicio de lo dispuesto en el Código Civil sobre vistas 
oblicuas y luces rectas en los predios colindantes. 

10. No se admitirán vuelos abiertos ni cerrados sobre suelos calificados como 
equipamientos o espacios libres públicos. 
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11. Los servicios técnicos municipales podrán reducir la dimensión con que 
sobresalen los vuelos y salientes anteriores respecto a la fachada, cuando así lo 
aconsejen las circunstancias particulares del edificio en relación con el tráfico 
rodado. 

Art. 3.6.7 SALIENTES PERMITIDOS RESPECTO A LA ALINEACIÓN EXTERIOR 

Salvo otras limitaciones en las Normas de cada zona, o las de las disposiciones del 
Código Civil relativas a vistas y luces entre predios colindantes, los salientes 
permitidos respecto a la alineación exterior cumplirán las siguientes condiciones: 

1. Los vuelos cerrados no podrán ocupar en conjunto una superficie superior al 
setenta por ciento (70%) de la superficie de la parte de cada fachada comprendida 
entre la horizontal a 3,50 metros sobre la acera y la que determina la altura del 
edificio. Los vuelos quedarán separados de las fincas contiguas y de las aristas de 
chaflán o giro de fachada, como mínimo, en una longitud igual al saliente y no 
inferior a setenta y cinco (75) centímetros. En aleros podrá superarse en 30 cm el 
vuelo máximo permitido. En ningún caso se permiten vuelos distintos de los aleros 
sobre parcelas de equipamiento o espacios libres públicos. 

2. El arranque de los vuelos estará situado como mínimo a 350 cm sobre la rasante 
de acera en el punto más desfavorable del tramo de fachada considerado. 

3. Salientes en planta baja: Se autorizan las marquesinas y demás volados de 
instalaciones comerciales con saliente máximo de la décima parte del ancho de la 
calle y altura mínima de arranque superior a 2,50 m, sin vertido de aguas a vía 
pública. siempre que queden retranqueadas del bordillo existente o previsto en 50 
cm, y no existan otras limitaciones previstas por razón del tráfico, apreciadas por 
los servicios técnicos municipales. La posibilidad de colocar carpinterías salientes se 
regula en el Art. 3.6.13. 

Art. 3.6.8 MATERIALES DE LAS FACHADAS 
Los materiales de fachada serán los utilizados tradicionalmente en la localidad o 
bien los característicos del barrio o zona si presentan rasgos propios, y siempre 
basados en el criterio general de utilizar preferiblemente colores claros y tonos 
naturales mates. Las fachadas podrán construirse de ladrillo caravista, piedra o 
revestimientos continuos coloreados en masa, sin que se exija un exacto mimetismo 
con las técnicas constructivas antiguas, pero sin que sean tampoco admisibles los 
aparejos simulados o imitaciones de materiales. 

Art. 3.6.9 CUBIERTAS 
1. Las cubiertas en el casco residencial serán preferiblemente de teja árabe 
cerámica sobre faldones inclinados, especialmente en entornos en los que esta 
solución se halla consolidada como tipo característico. Se admiten las soluciones de 
cubierta plana en entornos en los que no exista dicha continuidad visual de 
cubiertas inclinadas. 

2. Las cubiertas inclinadas deberán ser sencillas, rematadas con alero en todas las 
fachadas a las que recaigan faldones, con soluciones a dos, tres o cuatro aguas y 
adaptadas al volumen que cubren, disponiendo su cumbrera de modo que se 
produzca una menor altura visible del edificio. Se prohíbe la utilización de pizarras y 
fibrocemento. 

3. Las pendientes serán planos con una inclinación máxima de treinta (30) grados 
sexagesimales. 

4. Se prohíbe expresamente el revestimiento con materiales de cubierta de 
hastiales, piñones u otros elementos de fachadas. 

5. Las edificaciones industriales agrupadas en polígonos exteriores al casco 
residencial podrán hacer uso de soluciones técnicas convencionales para este tipo de 
construcciones. 
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Art. 3.6.10 CORNISAS Y ALEROS 

1. Las cornisas y aleros deberán manifestarse como un encuentro de los elementos 
constructivos de cubierta y el vuelo que lo sustente, no debiendo por tanto, 
presentar frentes mayores de sus dimensiones constructivas necesarias. En las zonas 
más antiguas del casco consolidado se recomienda la ejecución de los aleros con la 
labor tradicional de bandejas de ladrillo macizo en voladizos sucesivos. 

2. El saliente máximo de estos elementos respecto de la fachada será el que se 
establece en cada zona para vuelos con carácter general; en ausencia de dicha 
regulación, podrá superarse en 30 cm el vuelo máximo permitido según Art. 3.6.6 
para el ancho de la calle a la que recaigan. 

Art. 3.6.11 CHIMENEAS Y ANTENAS 
1. Las chimeneas necesarias para evacuación de humos y ventilación se proyectarán 
en lo posible agrupadas para minimizar su número en la cubierta, y su situación en 
el plano de la misma será preferentemente cercana a la cumbrera para conseguir 
una menor altura. Los paramentos verticales de las chimeneas deberán ser 
preferentemente de la misma composición y color que los cerramientos del edificio. 

2. La instalación de antenas u otro tipo de elementos captadores de 
telecomunicaciones, se efectuará con el mismo criterio de agrupar los receptores en 
un dispositivo conjunto para cada inmueble. 

3. Las antenas de cualquier tipo y sus mástiles o soportes en cubierta no se situarán 
sobre el pretil de fachada, debiendo retranquearse al menos tres metros de 
cualquier plano de fachadas. Cuando los elementos a instalar sean visibles desde el 
exterior, deberán emplazarse en un punto del edificio o parcela en que la visibilidad 
sea mínima; preferiblemente en el faldón no recayente a vía pública. En los 
edificios de vivienda colectiva se agruparán los elementos captadores en la azotea 
común dispuesta al efecto. Las construcciones previstas en su caso para albergar 
este tipo de instalaciones están sujetas a las limitaciones de edificabilidad, alturas u 
ocupación establecidas para la zona considerada. En las agrupaciones de viviendas 
unifamiliares, las antenas colectivas se instalarán preferiblemente en espacios 
abiertos comunes. Se prohíbe instalar en edificios catalogados antenas visibles desde 
el exterior. 

Art. 3.6.12 HUECOS EN CUBIERTA 
1. Podrán abrirse huecos en cubierta para ventilación e iluminación de las 
dependencias de la planta bajo cubierta, exclusivamente en la forma de ventanas 
en el plano de las mismas. 

2. Las ventanas abiertas en el faldón de cubierta deberán cumplir las siguientes 
condiciones de tamaño y posición: 

a) Su forma será de proporción rectangular. 

b) La superficie de hueco no superará el 20% del la superficie del faldón. 

3. Las buhardillas no se admiten en ningún tipo de edificio. 

Art. 3.6.13 TRATAMIENTO DE PLANTAS BAJAS 
1. Con carácter general cualquier instalación de portadas y escaparates de locales 
no podrá alterar la composición de huecos y macizos de las fachadas, cuyas 
condiciones se fijan en los artículos anteriores; únicamente se podrá rebasar el 
plano de fachada, si la acera es de ancho superior a un metro, con elementos de 
carpintería hasta un máximo de diez centímetros, respetando un zócalo de 85 cm. 

2. Los toldos móviles se situarán de forma que todos sus elementos queden a una 
altura no inferior doscientos ochenta y cinco (285) centímetros de la rasante de la 
acera. 

3. Los anuncios paralelos al plano de fachada tendrán un saliente máximo de diez 
centímetros y deberán realizarse con materiales apropiados a las condiciones de 
intemperie. 
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4. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada estarán situados en todos sus 
puntos a una altura no inferior a doscientos cincuenta (250) centímetros, con un 
saliente máximo de cincuenta (50) centímetros, y no superior en todo caso al ancho 
de la acera en ese punto. Su dimensión vertical máxima será de sesenta (60) 
centímetros, y se realizarán con materiales apropiados a las condiciones de 
intemperie. 

5. Los servicios técnicos municipales podrán reducir la dimensión en que sobresalen 
los elementos anteriores respecto a la fachada, cuando así lo requieran las 
circunstancias particulares del edificio en relación con el tráfico rodado. 

Art. 3.6.14 MEDIANERÍAS 
1. Los paños medianeros al descubierto deberán tratarse de forma que su aspecto, 
calidad y protección frente a la intemperie sean tan dignos como los de las 
fachadas. 

2. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podrá asumir la ejecución de obras 
de mejora de medianerías en determinados espacios públicos de importancia visual 
y estética. 

3. El Ayuntamiento podrá elaborar criterios estéticos y de diseño que sean de 
obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerías y 
fachadas en general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su 
cumplimiento. 

Art. 3.6.15 APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO 

1. La instalación de aparatos de aire acondicionado en las fachadas exteriores 
requerirá un estudio de conjunto de ésta, con el fin de justificar su ubicación donde 
menos perjudique a su decoro. 

2. En los proyectos de obra nueva de edificios de vivienda colectiva en los que no se 
contenga la instalación efectiva de aire acondicionado, deberán contenerse 
determinaciones relativas a la futura ubicación de equipos individuales tras la 
finalización del edificio, bien agrupándolos en un espacio común, bien previendo su 
localización en huecos reservados para este fin. 

Art. 3.6.16 CONDUCCIONES EXPUESTAS A LA VISTA 

Las conducciones que deban instalarse al aire libre, como las de gas, se situarán 
preferentemente en las fachadas interiores de los edificios, admitiéndose en las 
fachadas exteriores sólo cuando se acredite la imposibilidad de otra solución. En 
este caso, se requerirá un estudio del efecto de la instalación sobre el alzado del 
edificio, para seleccionar los recorridos que menos afrenten su decoro, 
aprovechando impostas o elementos en relieve de la fachada y pintando las tuberías 
de los colores apropiados para reducir su efecto. Se admitirán soluciones de trazado 
aparente de conductos e instalaciones en edificios de uso no residencial que las 
utilicen como elemento expresivo de su composición exterior. 

Art. 3.6.17 TENDIDOS AÉREOS 

1. Se prohíbe la instalación con carácter permanente de tendidos aéreos de 
electricidad, telefonía u otras señales que utilicen regular y sistemáticamente los 
edificios como parte principal del soporte físico de su red de distribución. 

2. Provisionalmente, podrán establecerse nuevos tendidos aéreos cuando existan 
razones técnicas debidamente justificadas por las empresas y se cuente con la 
conformidad fehaciente de los propietarios afectados. En todo caso la solución 
requerirá la aceptación del Ayuntamiento, previo informe de los servicios 
municipales competentes. 

En tales casos, en las zonas de edificación en manzana cerrada se requerirán 
estudios de los recorridos sobre los alzados de los edificios, siendo exigible la 
utilización de impostas y resaltos de las fachadas con objeto de menoscabar lo 
menos posible su decoro. Los puntos aéreos de cruce que sean necesarios requerirán 
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un análisis previo de sus efectos visuales para determinar la situación más 
adecuada, que deberá ser aceptada por el Ayuntamiento. 

Los nuevos tendidos aéreos que se autoricen permanecerán en tanto no varíen las 
razones que justificaron su autorización. 

3. El planeamiento de desarrollo del plan contendrá las previsiones necesarias para 
la transformación de tendidos aéreos en subterráneos. 

Art. 3.6.18 ESTRUCTURAS AÑADIDAS A LAS EDIFICACIONES 
Las antenas de radiocomunicación y de televisión se regularán por las disposiciones 
sectoriales aplicables. Las estructuras de grandes dimensiones o de localización 
destacada se tramitarán como proyectos de reforma que valorarán la incidencia del 
nuevo elemento en el conjunto del edificio y en su entorno, con atención a las vistas 
próximas y a las lejanas.  

Los paneles de captación de energía solar se admitirán sobre el faldones de cubierta 
siempre que se sitúen yuxtapuestos o integrados. Si la instalación es superpuesta, 
deberá estar en una situación no visible desde la vía pública. 

Art. 3.6.19 CERRAMIENTOS Y VALLADOS 
1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberán 
cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineación oficial, de 
altura comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que 
garanticen su estabilidad y conservación en buen estado. 

2. En ningún caso se permitirá el remate de cerramientos con elementos que puedan 
causar lesiones a personas y animales. 

3. Las parcelas edificadas podrán vallarse mediante muretes rematados con cercas 
de cerrajería o tablas, admitiéndose, con acabados propios de fachada, la 
construcción de tapias ciegas hasta una altura máxima de doscientos cincuenta (250) 
centímetros. 

Art. 3.6.20 ACONDICIONAMIENTO DE PATIOS 

Los proyectos de edificación que se sometan a trámite de obtención de licencia 
deberán definir el acondicionamiento de los espacios libres de dominio y uso privado 
que formen parte integrante de la parcela sobre la que se proyecte la edificación. 

En el caso de espacios privados sin edificar al servicio de más de una parcela, o que 
formen parte como elementos comunes de dos o más parcelas, con el proyecto de 
edificación de la primera licencia deberá definirse el acondicionamiento de tales 
espacios libres y garantizarse su ejecución por los propietarios de las distintas 
parcelas. 

En las zonas de uso principal residencial, los patios de manzana no edificados en 
planta baja deberán ajardinarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su 
superficie. 

Art. 3.6.21 PROTECCIÓN DEL ARBOLADO 
1. El arbolado existente en el espacio público, aunque no haya sido calificado como 
zona verde o espacio de recreo y expansión, deberá ser protegido y conservado. 
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor 
imponderable, se procurará que afecte a los ejemplares de menor edad y porte. 

2. Toda pérdida de arbolado en la vía pública deberá ser repuesta de forma 
inmediata. 

3. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, públicos o particulares, 
que se encuentren ajardinados, deberán conservar y mantener en buen estado sus 
plantaciones, cualquiera que sea su porte. 
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