PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto refundido 2007

TITULO SEGUNDO

REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 2.1
REGIMEN GENERAL

SECCION PRIMERA: DERECHOS Y DEBERES DE EDIFICACION, CONSERVA-
CION Y USO

Articulo 2.1.1. Definicion

1. De acuerdo con la legislacion urbanistica, en este plan general se clasifica como suelo
urbano:

a) El terreno ya transformado por contar con acceso rodado integrado en la
malla urbana, asi como con servicios de abastecimiento y evacuaciéon de
agua, y suministro de energia eléctrica, siempre que tengan caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos exista 0 se haya de
construir.

b) Los terrenos incluidos en areas consolidadas por la edificacion al menos en
las dos terceras partes de su superficie edificable, cuando la parte edificada
reline 0 va a reunir en ejecucion del plan los requisitos establecidos en el
apartado anterior.

c) Los terrenos que, por ejecucion del planeamiento, hayan sido urbanizados
de acuerdo con él.

2. Conforme a la legislacién urbanistica, el plan general distingue las dos categorias de
suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado.

Articulo 2.1.2. Derecho y deber de edificar. Solares

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano tienen el derecho y el
deber de completar su urbanizacién para que adquieran la condicion de solares, y de
edificarlos en las condiciones y plazos que establezca el planeamiento.
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2. Son solares las parcelas de suelo urbano aptas para la edificacién que retnen los
siguientes requisitos:

a)

b)

©)

Acceso al terreno y hasta el linde que constituye su frente, con calzada pa-
vimentada de material impermeable y encintado de aceras.

Suministro de agua potable y desagiie mediante ramales de las redes gene-
rales de abastecimiento y saneamiento de la ciudad, alumbrado publico y
suministro de energia eléctrica.

En los casos previstos en estas normas, en atencion a la dificultad de acce-
der a las redes generales se admite suministro de agua de otras fuentes, asi
como red independiente y adecuado tratamiento del vertido, siempre y cuan-
do cuenten con los informes favorables de los organismos competentes para
la autorizacion de la captacion o el vertido, y para la verificaciéon de las con-
diciones sanitarias del servicio.

Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

3. No podra ser edificado ningun terreno incluido en el suelo urbano que no tenga la
condicion de solar, salvo que se trate de alguno de los dos supuestos siguientes:

a)

b)

Cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edifi-
cacion mediante aval u otras garantias que se establezcan reglamentaria-
mente.

Cuando se trate de construcciones destinadas a fines industriales situadas
en zonas en las que expresamente prevea el plan esta posibilidad, siempre
que se cumpla lo establecido en el articulo 2.1.3 de estas normas urbanisti-
cas.

Articulo 2.1.3. Ejecucién de construcciones industriales previamente a la urbani-

zacion

En terrenos calificados para usos industriales que estén incluidos en el suelo urbano
consolidado y no tengan la condicién de solar, o que formen parte de &mbitos del suelo
urbano no consolidado con ordenacién aprobada pendiente de ejecucion, podran autori-
zarse mediante licencia municipal, al amparo de lo dispuesto en el articulo 16 de la ley
5/1999, urbanistica de Aragon, o disposiciones que lo sustituyan, construcciones que
cumplan las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Los usos y las construcciones seran acordes con las normas contenidas en
el planeamiento y en las demas disposiciones que sean de aplicacion.

Los terrenos tendran linderos regulares, de modo que permitan la correcta
integracion de las construcciones en las manzanas industriales definidas
por el plan de las que formen parte.

Se dispondran las medidas correctoras precisas para que la seguridad, sa-
lubridad y proteccion del medio ambiente queden suficientemente atendidas.
Como garantia de este precepto, no se permitira la ejecucion de construc-
ciones industriales sin un destino determinado, a cuyo fin se exigira la ob-
tencion previa o simultanea de la licencia de actividad.

Para atender las condiciones a que hace referencia el apartado anterior, el
propietario debera establecer por su cuenta los servicios urbanisticos que se
necesiten para sustituir a los que no existan, incluyendo acceso rodado ade-
cuado desde el viario publico y solucién del abastecimiento y del vertido, en
condiciones sanitarias suficientes segln la normativa municipal o sectorial
que sea aplicable e incluyendo, si procede, la captacion y la depuracion. El
mantenimiento de estas obras quedara bajo su responsabilidad.

Mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad, el propietario debera
asumir la obligacién de ceder suelo con destino a viario y dotaciones publi-
cas, en la proporcion que resulte pertinente en razén de la ejecucion del pla-
neamiento. Excepcionalmente, esta cesion podra sustituirse por su equiva-
lente en metalico, cuya valoracion se justificara debidamente.

Cuando los terrenos pertenezcan al suelo urbano consolidado, el compromi-
so de cesion gratuita se referird al suelo afectado por las alineaciones esta-
blecidas por el planeamiento, con un tope maximo del quince por ciento de la
superficie bruta de la finca sobre la que se solicite la autorizacion.

Cuando los terrenos estén incluidos en el suelo urbano no consolidado (zo-
nas H), el compromiso de cesion gratuita se referira al porcentaje que repre-
senten los sistemas viarios y de dotaciones publicas previstos por el pla-
neamiento con respecto a la superficie bruta del sector en que los terrenos
se incluyan. Cuando se ejecute el planeamiento, dicho compromiso se mate-
rializar4 mediante la participacion en el correspondiente reparto de cargas y
beneficios.

Cuando dentro de la superficie bruta de los terrenos a los que se refiera la
solicitud de autorizacion previa existan suelos destinados por la ordenacién
establecida por el planeamiento a viales publicos o zonas verdes, el propieta-
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rio debera asumir, mediante inscripcién en el Registro de la Propiedad, la
obligacién de permitir el paso y la instalacion de redes y servicios en ellos
durante el tiempo que transcurra hasta que efectivamente se incorporen al
dominio y el uso publicos. También podra optarse por su cesion gratuita al
Ayuntamiento, contabilizandose en este caso dichos suelos como parte de
los correspondientes al cumplimiento de las cesiones obligatorias.

g) El propietario deberd asumir, mediante inscripcion en el Registro de la Pro-
piedad, la obligacion de costear en su momento las obras de urbanizacion.
En el suelo urbano consolidado, esta obligacion se referira al importe que
resulte de aplicar médulos de coste a las superficies de cesion obligatorias
establecidas en los apartados precedentes; los médulos de coste se basa-
ran en los que resulten de las obras de urbanizacién municipales.

En el suelo urbano no consolidado, dicha obligacion incluira la satisfaccion,
en la futura ejecucion de la unidad, del porcentaje del importe real de las
obras de urbanizacién que corresponda al propietario de acuerdo con el pro-
yecto de reparcelacion.

Las obras que efectivamente se ejecuten en cumplimiento de lo establecido
en el apartado d) y que, a criterio del Ayuntamiento, puedan incorporarse a la
urbanizacion definitiva, se contabilizaran en el cumplimiento de esta obliga-
cion.

h) La autorizacion de construcciones segun la presente norma, requerird un
expediente previo al de solicitud de licencia, en el que los interesados pro-
pondran y justificaran las soluciones que se apliguen en cada caso para
cumplir las condiciones que anteceden, y que, si obtuviere aprobacion del
6rgano competente, servird de base para la tramitacion de aquélla.

Articulo 2.1.4. Derechos y deberes de uso, conservacion y rehabilitacion

1. Los propietarios tienen el derecho al uso, aprovechamiento y mantenimiento de las
edificaciones y usos existentes en el momento de la aprobacion de esta revision del plan
general, de acuerdo con las limitaciones establecidas por ella o por los planes que la
desarrollen. En el caso de edificios calificados como fuera de ordenacién o usos tolera-
dos restringidos, ademas de las limitaciones especificas que se sefialan en estas nor-
mas se considerara que el derecho a su mantenimiento se extinguiré con la ejecucion del
plan; el derecho al mantenimiento de los usos no tolerados se considerara extinguido con
la entrada en vigor del plan.

2. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos a
usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico. Quedaran también

sujetos al cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio ambiente y de los
patrimonios arquitectonico, arqueoldgico y paleontolégico, y sobre rehabilitacion urbana.

3. Los propietarios de cualesquiera edificaciones, terrenos, solares, urbanizaciones y
carteles deberan mantenerlos en adecuadas condiciones de seguridad, salubridad,
ornato publico y calidad ambiental, cultural y turistica.

Constituira el limite del deber de conservacion de las edificaciones la declaracion de su
estado de ruina, salvo que el Ayuntamiento opte por alterar el estado fisico del inmueble
hasta eliminar la situacién de ruina, de conformidad con lo establecido en la legislacion
urbanistica.

Articulo 2.1.5. Ordenes de ejecucién y ejecucién subsidiaria

1. El Ayuntamiento exigira el cumplimiento del deber de conservacion, mediante érdenes
de ejecucion, de acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica y en estas
normas.

2. Las ordenes de ejecucion son los actos administrativos por los que se ordena, de
oficio 0 a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para
conservar aquellas condiciones.

Las obras realizadas en cumplimiento de una orden de ejecucién no precisaran la previa
obtencion de licencia, sin perjuicio del cumplimiento de lo dispuesto en la legislacién
urbanistica en cuanto al deber de presentacion del proyecto o de la documentacion
técnica procedente para que el Ayuntamiento pueda comprobar la adecuacion de las
obras a lo ordenado.

3. El 6érgano municipal que dicte la orden de ejecucion concedera a los propietarios o a
sus administradores un plazo para que procedan al cumplimiento de lo acordado, que
estara en razon de la magnitud de las obras. El incumplimiento del plazo sefialado moti-
vard la opcion por el Ayuntamiento entre la ejecucion subsidiaria y la imposicién de
multas coercitivas, sin perjuicio de la aplicacion de las sanciones que pudieran corres-
ponder conforme a la legislacion urbanistica.

Articulo 2.1.6. Ordenes de ejecucién para la conservacién y la reforma de edifi-
cios por motivos de interés cultural o turistico

1. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, las 6rdenes de ejecucion podran
dictarse para el cumplimiento de las normas sobre conservacion y proteccién del patri-
monio inmueble y del medio ambiente, asi como por motivos de orden cultural, turistico y
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de ornato, y en particular, para la conservacion y reforma de fachadas y espacios visibles
desde la via publica

2. Conforme a dicha legislacion, las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se
contuvieren en el limite del deber de conservacién que les corresponde, y con cargo a
fondos de la entidad ordenante cuando lo rebasare para obtener mejoras de interés
general.

3. Con independencia de los supuestos contemplados en la legislacion urbanistica, las
6rdenes de ejecucion seran también aplicables a la recuperacion y reparacion de los
elementos arquitectonicos en mal estado de conservacion, y al tratamiento de elementos
inadecuados, como cubiertas, fachadas traseras y medianeras visibles desde el espacio
publico de modo permanente, asi como a terrenos, solares y carteles.

4. Cuando la degradacion o el interés de determinados entornos urbanos asi lo aconseje,
podran establecerse areas especiales de conservacion, con el fin de promover actuacio-
nes integrales de rehabilitacion aplicando los regimenes de gestion establecidos en la
legislacion urbanistica.

5. La concesion de subvenciones para los fines previstos en este articulo se atendran a
lo dispuesto en la legislacion urbanistica en vigor.

SECCION SEGUNDA: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Articulo 2.1.7. Definicion

1. Son los suelos que el plan general incluye expresamente en esta categoria por reque-
rir la ejecucion de la ordenacion prevista procesos integrales de urbanizacion, renovacion
o reforma interior.

2. Su definicion figura en los planos de calificacion y regulaciéon del suelo del plan y en
las normas de las zonas.

Articulo 2.1.8. Desarrollo del suelo urbano no consolidado

1. Sin perijuicio de las facultades municipales para formular planes especiales o estudios
de detalle no expresamente previstos en el plan general, previamente a las actuaciones
en suelo urbano no consolidado sera necesaria la aprobacion de las figuras de desarrollo
que el plan establece en los ambitos correspondientes, con sujecién a los objetivos y
condiciones que se establecen en estas normas, y con el contenido y finalidad fijados
para estos instrumentos en la legislacion urbanistica.

2. A los efectos de aplicacion de estas normas, las actuaciones previstas en el suelo
urbano no consolidado podran referirse a los siguientes tipos de intervencion:

a) Urbanizacion: Operaciones sistematicas de tratamiento y mejora de los es-
pacios viarios, espacios libres o sistemas de infraestructuras.

b) Renovacion: Operaciones de modificacion de la regulacion vigente del uso
dominante o principal.

c) Reforma interior: Operaciones de modificacion de la regulacion vigente re-
lativa a los volimenes edificados.

d) Rehabilitaciéon urbana: Operaciones de saneamiento y mejora de areas del
suelo urbano sin modificacion sustancial de la regulacion de usos, volime-
nes ni suelos de sistemas.

e) Urbanizacién integral: Operaciones destinadas a implantar una nueva or-
denacion urbanistica en ambitos del suelo urbano vacantes o que deben
ser objeto de remodelacion integra.
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Articulo 2.1.9. Ambitos para el desarrollo del plan en suelo urbano no consolida-
do

1. La delimitacién de los &mbitos para el desarrollo de esta categoria de suelo es la que
figura en los planos de calificacion y regulacion del suelo.

2. De acuerdo con la indole de las condiciones establecidas para su ordenacion y urba-
nizacion, el suelo urbano no consolidado se organiza en las siguientes categorias o
zonas:

a) Areas pendientes de ordenacion mediante plan especial:
a.1. Areas de nueva ordenacion motivada por la renovacion del uso (E).
a.2. Areas de nueva ordenacion en ambitos vacantes u obsoletos (F).

b) Areas pendientes de gestién cuya ordenacion detallada esta contenida en el
plan general:

b.1. Areas residenciales de nueva ordenacién en ambitos vacantes u obso-
letos (G).

b.2. Areas de edificacion destinada a usos productivos (H).
c) Areas con convenio urbanistico aprobado (AC).

d) Areas del suelo urbano no consolidado clasificado como no urbanizable por
el planeamiento general anterior, en las que persistan parcelaciones urba-
nisticas irregulares (K).

3. El resumen de las caracteristicas de desarrollo de las zonas del suelo urbano no
consolidado se establece en el anejo IV. Las zonas E, F, G, H y AC se regulan en el
titulo V de estas normas; la zona K se regula en el capitulo 6.2 del titulo VI.

4. Los cuadros y fichas de caracteristicas de los ambitos de desarrollo del suelo no
consolidado forman parte de estas normas y sus determinaciones son vinculantes para
su concrecién en los instrumentos de desarrollo, salvo que expresamente se sefiale en
ellas lo contrario.

5. El ambito de ordenacién propio del plan especial de reforma interior es el sector,
definido conforme a las normas especificas de cada zona. Cada instrumento de ordena-
cién de esa naturaleza podra abarcar uno o varios sectores completos.

6. Conforme a la legislacion urbanistica vigente, en el suelo urbano no consolidado el
aprovechamiento subjetivo correspondiente a cada propietario sera el resultante de
aplicar a la propiedad aportada el noventa por ciento del aprovechamiento medio del
sector en que se incluya, sin perjuicio de lo establecido por la ley 5/1999, urbanistica de
Aragon, para la renovacion o reforma integral.

A los efectos previstos en el articulo 102 de dicha ley, en las zonas G, H y K del suelo
urbano no consolidado, se considerara que cada unidad de ejecucion establecida por el
plan general corresponde a un sector.

Articulo 2.1.10. Areas con planeamiento anterior recogidas por el plan

1. Ademas de las zonas enumeradas en el articulo precedente, tendran la condicién de
suelo urbano no consolidado aquellos ambitos incorporados a la zona PR del suelo
urbano por contar con planeamiento de desarrollo aprobado o en tramitacion antes de la
entrada en vigor de la revision del plan general, cuando queden pendientes de cumpli-
miento deberes de cesion o distribucion de cargas y beneficios.

2. Las obligaciones de cesion aplicables seran las que se deriven de los respectivos
planeamientos recogidos y de los instrumentos de gestion correspondientes, segin
resulte de su situacion administrativa y de la legislacion urbanistica aplicable.

3. En el capitulo 3.3 y en el anejo Ill de estas normas urbanisticas, se enumeran los
ambitos de planeamiento recogido (PR) y se detalla su régimen urbanistico.

Articulo 2.1.11. Areas de reforma interior no previstas expresamente por el plan

En las areas de reforma interior que pudieran delimitarse en zonas del suelo urbano
calificado como consolidado por esta revision, con el fin de realizar operaciones de
renovacion y de reforma no expresamente previstas por dicho instrumento, el aprove-
chamiento subjetivo sera igual al aprovechamiento objetivo determinado en su ambito por
el plan general.

Articulo 2.1.12. Deberes de cesién

1. Los propietarios de terrenos incluidos en esta categoria de suelo deberan ceder obli-
gatoria y gratuitamente al municipio:
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a) Los terrenos destinados a las dotaciones locales, como viales, espacios li-
bres, zonas verdes y suelos destinados a albergar equipamientos y servicios
publicos de caracter local.

b) Los terrenos necesarios para la ejecucion de los sistemas generales que
estén incluidos en la unidad de ejecucion o adscritos a ella por el plan.

c) El suelo correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento del sector,
de forma gratuita y libre de cargas urbanizadoras, cuando no se trate de
areas sujetas a operaciones de rehabilitacion urbana, de acuerdo con lo es-
tablecido en la legislacién urbanistica.

2. En los casos en que el aprovechamiento subjetivo correspondiente a los propietarios
sea inferior al aprovechamiento objetivo establecido en el planeamiento, conforme al
articulo 102 de la Ley 5/1999, urbanistica de Aragén, o disposiciones que lo sustituyan,
la cesion se referira ademas a los suelos en que deba situarse la diferencia entre el
aprovechamiento objetivo y el subjetivo, diferencia que corresponde a la Administracion
conforme a dicho articulo.

Articulo 2.1.13. Cesion de suelo de sistemas generales

1. A los efectos establecidos en el apartado b) del articulo anterior, forman parte de los
ambitos de desarrollo que el plan establece y de los que posteriormente se delimiten para
la aplicacion de los sistemas de ejecucion, los suelos de sistema general urbano que se
indican en los cuadros de caracteristicas.

2. Las vias colectoras incluidas en las franjas de reserva de los sistemas generales con
funciones locales de acceso y servicio a las areas edificadas se consideran a todos los
efectos como dotaciones locales, formando parte de los deberes de urbanizacion y
contabilizando el suelo como superficie de base para la aplicacion de edificabilidad.

3. Cuando se incluyan o adscriban a los sectores suelos para completar sistemas gene-
rales ya existentes, se entenderd incluida o adscrita la superficie real de las fincas hasta
el linde de los terrenos ya obtenidos por la Administracion, o que tengan atribuida legal-
mente la titularidad publica.

4. En los demas casos, los limites de los sistemas generales asignados al &mbito podran
ajustarse y precisarse razonadamente en el instrumento de desarrollo para su adaptacion
a limites fisicos, lindes de propiedad préximos u otras circunstancias que asi lo aconse-
jen a criterio del Ayuntamiento.

Articulo 2.1.14. Cesién del suelo correspondiente al diez por ciento del aprove-
chamiento del ambito

1. De acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica, en las operaciones de
urbanizacién integral el aprovechamiento correspondiente a los propietarios sera el
noventa por ciento del aprovechamiento medio del sector. Para determinar el aprove-
chamiento subjetivo se aplicara este porcentaje:

a) entodas las areas comprendidas en las zonas E, Fy K;

b) en las unidades de ejecucién comprendidas en zonas PR en las que no se
haya aprobado definitivamente el instrumento de gestion;

c) enlas zonas G en las que asi se indique;

d) enlas zonas AC, salvo que el convenio aprobado asignara a los propieta-
rios un porcentaje inferior al noventa por ciento del aprovechamiento medio
del sector.

2. En los ambitos de desarrollo en que existan terrenos de patrimonios publicos del suelo
o resulten cesiones de suelo con destino a ellos, los instrumentos de desarrollo redacta-
dos por los particulares o por la Administracion proyectaran la ordenacion atendiendo al
buen cumplimiento de los destinos y fines especificos que tienen legalmente estableci-
dos dichos patrimonios de suelo.

3. Atal fin, cuando el desarrollo del ambito al que pertenezcan los terrenos incluya el uso
de vivienda sera exigible que los aprovechamientos cedidos a la Administracién puedan
destinarse a la construccion de viviendas protegidas, en la cuantia que resulte de aplicar
a dicho aprovechamiento los coeficientes de homogeneizacion establecidos en estas
normas. Las parcelas edificables que se cedan para materializar el aprovechamiento de
la Administracion deberan ser adecuadas a dicha cuantia.

A los efectos sefialados en el parrafo anterior, en las zonas de suelo urbano no consoli-
dado calificadas como PR se considerara que tanto a las viviendas libres como a las
sujetas a regimenes de proteccion publica y al resto de los usos compatibles con la
residencia les corresponde un coeficiente de homogeneizacion igual a la unidad, salvo
que en los propios planes recogidos se determinen coeficientes diferentes.

4. En las zonas en que se incluya el uso residencial y se establezcan limitaciones de
densidad, el nimero de viviendas correspondiente al aprovechamiento de cesion al
municipio seré proporcional a la edificabilidad real que le corresponda.
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Articulo 2.1.15. Deber de distribucién equitativa de los beneficios y las cargas

1. Los propietarios deben proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento, antes de iniciar su ejecucion material.

Para la ejecucién del plan general y de los planes que lo desarrollen, el Ayuntamiento
acordard, de oficio o a instancia de parte interesada, la delimitacion de unidades de
ejecucion, que también podran establecerse en los instrumentos de desarrollo, en con-
cordancia con lo regulado sobre los instrumentos de ejecucion del plan.

En suelo urbano, las unidades de ejecucion podran ser discontinuas.

2. El procedimiento de delimitacion de las unidades de ejecucion se ajustara a lo previsto
en la legislacion urbanistica.

Con independencia de la documentacion exigida por la legislacién en vigor, los proyectos
de delimitacion de unidades de ejecucion incluiran los siguientes documentos:

a) Memoria, donde se expondran las condiciones urbanisticas determinadas por el
planeamiento en ejecucioén, se expresaran los costes de urbanizacion imputables a
los propietarios comprendidos en la delimitacion y, en su caso, los que correspon-
dan a la Administracion, y se propondra el sistema de actuacion, cuando éste no
estuviera fijado en el planeamiento que se ejecute. Se incluiran como anejos una
relacion de propietarios de terrenos incluidos en el &mbito, con su nombre, apellidos
y direccion, y certificados del Registro de la Propiedad en los que se describan las
fincas originales y se acredite su titularidad y cargas.

b) Planos de delimitacién de la unidad dibujados sobre el parcelario actual, a escala
minima 1/1.000.

c) Planos de informacion tomados del plan a cuya ejecucién propenda la delimitacion.

3. La aprobacion definitiva de la delimitaciéon de la unidad de ejecucion correspondiente
determina por si sola la suspension de las licencias de parcelacion y edificaciéon en su
ambito, sin que puedan concederse nuevas licencias hasta que sea definitivo en via
administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

Articulo 2.1.16. Deberes de urbanizacion

1. Los propietarios deberan costear la urbanizacion y ejecutar las obras cuando asi les
corresponda en virtud de la legislacion y el planeamiento.

Los gastos de urbanizacién comprenderan todos los conceptos necesarios para realizar
las conexiones de servicios e infraestructuras a las redes generales de la ciudad, o a los
puntos de suministro y desaglie.

2. La determinacién de los conceptos y costes de urbanizacién que interesen al area de
actuacion, se establecera en los instrumentos que desarrollen el plan general y se haran
constar en las delimitaciones de las unidades de ejecucion, especificando las obras y
costos atribuibles a los propietarios, y, en su caso, los correspondientes a la Administra-
cion.

3. Los propietarios deberan conservar la urbanizacion ejecutada, hasta la conclusion del
periodo de garantia subsiguiente a la recepcion de las obras por parte de la Administra-
cién actuante, de conformidad con la legislaciéon sobre contratos de las administraciones
publicas.

A partir de la conclusion del periodo de garantia, la urbanizacién sera de conservacion y
mantenimiento municipal, salvo que se hubiera determinado la constitucién de una enti-
dad de conservacion en el plan ejecutado o en un convenio de gestion, o asi resulte de
disposiciones legales vigentes; en tal caso, seran los propietarios de los terrenos com-
prendidos en la unidad de ejecucion, integrados en ella, quienes queden obligados a la
conservacion y el mantenimiento de la urbanizacion.

Asi mismo, los propietarios estaran obligados a mantener y conservar las zonas 0 espa-
cios libres que no hayan de ser cedidos a la Administracion, con independencia de su
uso.

4. Los instrumentos que desarrollen el plan general en suelo urbano deberan establecer
previsiones expresas sobre la conservacion de la urbanizacion, pudiendo el Ayunta-
miento imponer la constitucién de entidades de conservacion. Dichas previsiones se
reflejaran en el documento de compromisos a contraer entre el promotor y el Ayunta-
miento, y entre aquél y los futuros propietarios de solares, que debe acompafiar a los
planes especiales de iniciativa particular; alternativamente, los mismos compromisos,
con idéntico alcance, podran contenerse en un posterior proyecto de gestion.

5. En las éareas de planeamiento recogido, cuando precisen desarrollo en planeamiento
detallado o estén sujetas a prescripciones de modificacion, se incorporaran las mismas
previsiones a que se refiere el apartado anterior, siempre que no estuvieren contenidas
en el planeamiento que recoge el plan general.
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Articulo 2.1.17. Prioridades y plazos para el desarrollo, la urbanizacion y edifica-
cién

1. Los propietarios de terrenos calificados por el plan general como suelo urbano no
consolidado, cuando el area en que se incluyan esté pendiente de plan especial, deberan
presentar a tramite dicho instrumento en el plazo maximo de cuatro afos, salvo que en
estas normas o en las fichas anejas se indique un plazo diferente. En el plan especial se
determinaran los plazos para la gestion, la ejecucion de la urbanizacion y la solicitud de
las licencias de edificacion.

2. En las éareas del suelo urbano no consolidado en las que el plan general incluya la
ordenacion de detalle, de modo que su desarrollo quede pendiente directamente de la
aprobacion del proyecto de reparcelacion, este instrumento habrd de presentarse a
tramite en el plazo maximo de dos afios, salvo que en estas normas o en las fichas
anejas se indique un plazo diferente. El proyecto de urbanizacion debera presentarse a
tramite dentro de los seis meses siguientes a la aprobacion definitiva del proyecto de
reparcelacion; en el acto de aprobacion del proyecto de urbanizacion se determinara el
plazo méaximo para la ejecucion de las obras que comprenda. En el plazo de un afio
contado desde que las parcelas merezcan la calificacion de solar, deberan solicitarse las
licencias para la edificacion de los solares ordenados por el plan y resultantes de la
gestion, realizandose posteriormente las obras en los plazos indicados en las correspon-
dientes licencias.

3. Cuando los planes se refieran a la construccion de viviendas acogidas a regimenes de
proteccion publica, los plazos deberan establecerse justificando su concordancia con los
periodos de vigencia de los planes y programas sectoriales de suelo y vivienda a los que
se prevea acogerlas.

Articulo 2.1.18. Ejecucion directa de los sistemas generales

La Administracion podra ejecutar directamente, en todo caso, los sistemas generales o
algunos de sus elementos, obteniendo el suelo mediante expropiacion forzosa o me-
diante ocupacion directa en la forma prevista en la legislacion urbanistica.

SECCION TERCERA: SUELO URBANO CONSOLIDADO
Articulo 2.1.19. Definicion y régimen aplicable

1. Tendra la condicién de suelo urbano consolidado todo aquel suelo clasificado como
urbano que el plan general no incluya expresamente en la categoria de no consolidado.

2. Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado estaran sujetos al régimen
comun establecido en la seccién primera de este capitulo, y a las obligaciones estableci-
das por la legislacion urbanistica.

3. Cuando la aplicacion de las normas urbanisticas pueda producir distintos aprovecha-
mientos al variar la estructura parcelaria, y con independencia del estado de la propiedad
en el momento en que se produzca su aplicacién, se considerara para determinarlos la
estructura catastral existente en el momento de la publicacion de la aprobacién inicial de
la presente revision del plan general (18 de junio de 1999).

4. De conformidad con la legislacién urbanistica, el Ayuntamiento podra exigir a los
propietarios la normalizacién de sus fincas, con el fin de adecuar su configuracion a las
condiciones establecidas por estas normas para las parcelas o las edificaciones.

5. Asi mismo, podran establecerse servidumbres para mejorar las condiciones de la
ordenacion existente en relacion con los fines y objetivos perseguidos por el plan, o bien
suprimirse servidumbres existentes cuando sean contrarias a dichos fines o a las dispo-
siciones del plan. Para establecer o suprimir servidumbres, podran redactarse planes
especiales, que se ejecutaran, si no hubiere acuerdo voluntario, conforme al articulo 117
de la ley 5/1999, urbanistica de Aragoén, o disposiciones que lo sustituyan.

6. Se cederan gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos afectados por alineaciones en
proporcién no superior al 15 por ciento de la superficie bruta de cada finca.

En las zonas en las que la edificabilidad se determina mediante un indice relativo a la
superficie del solar, el porcentaje sefialado en el parrafo anterior no incluye el suelo
correspondiente a los chaflanes de esquina cuya cesién deba acompafiar a la licencia
por aplicacion de las determinaciones establecidas en estas normas, puesto que no se
detrae de la superficie de la parcela neta a efecto del calculo de la superficie edificable.

7. Mientras no estén ejecutados los proyectos de obras ordinarias o las actuaciones
asistematicas necesarias para la materializacion de las nuevas alineaciones que afecten
a una finca, sus propietarios podran solicitar licencia para la edificacion de nueva planta
de acuerdo con las alineaciones previstas en el planeamiento, siempre que efectien por
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anticipado la cesion de la superficie total del suelo afectado de su propiedad, y comple-
ten la urbanizacion en lo necesario para que la finca con sus nuevas alineaciones tenga
la condicion de solar.

En las fincas que no efectden cesiones anticipadas, se aplicaran las condiciones de los
edificios y usos fuera de ordenacion; no podra edificarse de nueva planta hasta que el
Ayuntamiento ejecute las obras necesarias para materializar la nueva linea o rasante; los
suelos que excedan del limite legal del 15 por ciento se obtendran mediante expropiacion
forzosa u ocupacion directa, adjudicando aprovechamientos por el importe que corres-
ponda.

Articulo 2.1.20. Zonas de regulacion del suelo urbano consolidado

A efectos de su regulacion urbanistica, el suelo urbano consolidado se califica en las
zonas siguientes:

A. Grupo integrado por areas del suelo urbano distribuidas por todo el término munici-
pal en las que no concurren caracteristicas tipolégicas o morfolégicas singulares,
que el plan ordena directamente mediante normas tendentes a reproducir, en sus
aspectos generales, las estructuras urbanas y los tipos de edificacion existentes.
Segun el tipo de edificacion predominante, el grupo A se divide en las siguientes zo-
nas:

Al. Edificacion entre medianeras agrupada en manzanas cerradas de distin-
tos tipos, correspondientes a los grados que se detallan a continuacion:

Grado 1: manzanas en tramas de ensanche con ordenacion grafica del
fondo edificable.

Grado 2: manzanas en tramas de ensanche en que el patio de manzana
se forma por agregacion de espacios libres de las parcelas, ordenados
por normas abstractas de ocupacién y fondo.

- Grado 3: manzanas en barrios periféricos derivadas de parcelaciones
regulares, con regulacion analoga al grado 2 pero menor intensidad.

Grado 4: nucleos histéricos de barrios rurales, ocupados preferente-
mente con vivienda familiar, en coexistencia con la colectiva; responden
también a la técnica de regulacion empleada en el grado 2.

A2. Edificacion en ordenacion abierta semiintensiva con bloques de vivienda
colectiva.

A3. Edificacion en ordenacién abierta extensiva con viviendas unifamiliares o
colectivas en coexistencia.

A4. Edificacion en ordenacion abierta extensiva con viviendas unifamiliares ex-
clusivamente.

A6. Edificacién destinada a usos productivos.
B. Conjuntos urbanos caracterizados: Ciudad histérica.
C. Conjuntos urbanos caracterizados contemporaneos.

D. Zona de edificacion residencial en agrupaciones de densidad media, correspondiente
a la antigua zona intensiva suburbana en el area de referencia 37.

Articulo 2.1.21. Plazos para la edificacion

1. En la zona B de las definidas por el plan general, los propietarios de solares y de
construcciones en ruina o inadecuadas deberan acometer la edificacién o cesar en su
uso inadecuado dentro de un plazo de dos afios.

2. En el resto del suelo urbano consolidado, el plazo para edificar sera de cuatro afios.

Articulo 2.1.22. Apertura de calles y espacios libres, y calificacion de nuevos
suelos de equipamiento, en el suelo urbano consolidado

1. En el suelo urbano consolidado, los particulares no podran promover la apertura de
nuevos viales o espacios libres, publicos o privados, que no estén previstos por el pla-
neamiento general, cuando con ello se propicie un incremento de la superficie edificable
o del nimero de viviendas sobre las que deriven de la aplicacion directa de las normas
del plan general al parcelario existente.

2. La apertura de un vial o espacio libre publico no previsto por el planeamiento general
solo ser4 admisible mediante instrumentos de planeamiento de iniciativa municipal en los
que quede acreditada la funcionalidad del nuevo elemento urbano y la mejora del espacio
publico resultante.

3. En aplicacion de los planes integrales que tramite el Ayuntamiento de Zaragoza, asi
como dentro de las areas con déficits pronunciados de espacios libres o equipamientos
que se detallan en el anejo | de estas normas, mediante planes especiales de iniciativa
municipal que se consideraran a todos los efectos desarrollo de las previsiones del plan
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general, podran realizarse operaciones de reordenacion destinadas a implantar o ampliar
los sistemas viarios y la dotacion de espacios libres publicos y equipamientos pertene-
cientes al sistema local, siempre que el plan especial no suponga incrementos del apro-
vechamiento urbanistico en el conjunto del &mbito ordenado y que no implique la necesi-
dad de delimitar unidades de ejecucion para la realizacion de procesos integrales de
renovacion o de reforma interior.
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CAPITULO 2.2

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE APROVECHA-
MIENTO

Articulo 2.2.1. Aprovechamiento urbanistico.

1. Las condiciones de aprovechamiento, a las que se refiere el presente capitulo,
regulan las caracteristicas geométricas de los edificios y sus relaciones con el terreno en
que se asientan, con otros edificios, con los viales y otros espacios libres, publicos o
privados, y, en general, con su entorno. Se clasifican en:

a) Condiciones de las parcelas.
b) Condiciones de posicion de la edificacion.
¢) Condiciones de volumen.

2. El aprovechamiento urbanistico de un terreno sera el resultante de la aplicacion
conjunta de todas las limitaciones concurrentes en cada zona y grado, entre las que el
indice de edificabilidad, cuando se determine expresamente, es una mas, que solo podra
generar superficie edificable en la medida en que ésta sea compatible con el cumpli-
miento del resto de las determinaciones.

3. Las condiciones delimitadoras del aprovechamiento urbanistico objetivo seran iguales
para todas las parcelas incluidas en cada zona y grado, en los términos en que se des-
criben en las normas especificas de las zonas.

4. Las condiciones generales de aprovechamiento que se definen en este capitulo son
aplicables a todas las obras de nueva edificacion, de rehabilitacion de edificios existentes
y, en general, a cuantas supongan alteracién de los parametros regulados en este capi-
tulo, salvo que expresamente se establezca lo contrario en las normas.

5. En ninguin caso los instrumentos de desarrollo del plan podran establecer cambios en
la definicion de las condiciones generales de aprovechamiento urbanistico a que se
refiere este capitulo, ni en los parametros que las definen en sus propias normas.

6. Las construcciones que hayan obtenido licencia municipal de acuerdo con planes
aprobados con anterioridad al presente plan general revisado no se consideraran fuera
de ordenacién por causa de las modificaciones en las definiciones generales de los
parametros de aprovechamiento que se contienen en este capitulo.

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE LAS PARCELAS
Articulo 2.2.2. Condiciones de las parcelas y de sus linderos

1. Son las que regulan las caracteristicas geométricas que deben reunir las parcelas
para poder ser edificadas. Vienen especificadas en las normas particulares establecidas
por este plan general o por los instrumentos de planeamiento que lo desarrollen para la
zona en que se sitte la parcela.

2. Las condiciones de parcela sélo se aplicaran a las obras de nueva edificacion, sin
perjuicio de las excepciones establecidas en las condiciones particulares de cada zona.

3. En desarrollo del plan general, el Ayuntamiento considerar4 como dimensiones de las
parcelas y los terrenos comprendidos en el término municipal las que se les atribuya en
la cartografia catastral. En caso de discordancia de las dimensiones reales con las
bases cartogréficas, los interesados podran instar la correccion de éstas ante los servi-
cios y 6rganos a los que competa su formacion y mantenimiento.

Todos los instrumentos de planeamiento y gestion, asi como los proyectos que se pre-
senten a trdmite para la obtencion de licencias urbanisticas, deberan venir referidos a la
cartografia municipal.

4. Para la aplicacion de las condiciones de parcela se definen los siguientes conceptos:

a) Parcela: A los efectos de la aplicacion de estas normas, es toda porcién
continua de suelo que constituye una unidad fisica y predial.

Las parcelas seran soporte de usos, de instalaciones y de edificios en fun-
cién de la clasificacion y la calificacion del suelo establecidas por este plan
general y por sus instrumentos de desarrollo, y servirhn como referencia a
los indices de densidad y aprovechamiento, asi como para asegurar el res-
peto a las unidades minimas de construccion.
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Las parcelas seran en todo caso identificables en el terreno por la Adminis-
tracion, mediante sus linderos, superficie, nombre de calle a la que den
frente y nimero de orden, u otros cédigos administrativos. EI Ayuntamiento
podréa exigir el amojonamiento de sus lindes en el terreno cuando lo hagan
necesario motivos urbanisticos.

b) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan las parcelas y terrenos
separandolas de sus colindantes.

Lindero frontal: es el lindero que delimita la parcela con respecto a la via o el
espacio libre al que dé frente o desde el que tenga acceso permanente.
Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o
espacio publico, tendran la consideracion de linderos frontales todos ellos,
aunque se entienda como frente de la parcela solamente aquél en que se
sitle su acceso.

Lindero posterior: es el lindero opuesto al frontal.

Linderos laterales: son los linderos de la parcela distintos del frontal y del
posterior.

c) Lineas de cerramiento: son las que sefialan la posicién en que deben colo-
carse los elementos de cerramiento o vallado de una parcela.

d) Superficie de la parcela: es la dimensién de la proyeccion horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la parcela.

e) Superficie neta de parcela: es la superficie que resulta de detraer de la su-
perficie total o bruta de una parcela los suelos destinados a viales u otras
cesiones obligatorias que le afecten.

Articulo 2.2.3. Parcela minima edificable

Se entiende por parcela minima edificable la que establece el planeamiento, segun las
zonas Y tipos de ordenacion, mediante limites a su forma y dimensiones, fuera de los
cuales no se permite su edificacion como parcela independiente.

Articulo 2.2.4. Parcela indivisible

1. No podra realizarse parcelacion urbanistica alguna que dé lugar a lotes de superficie o
dimensiones inferiores a la parcela minima edificable determinada en el planeamiento,

salvo que dichos lotes sean agrupados simultaneamente con otros terrenos colindantes
para constituir una finca nueva.

2. Son indivisibles las parcelas edificables segin una determinada relacién entre super-
ficie de suelo y superficie edificable, cuando ya se haya edificado la superficie construida
correspondiente a toda la superficie de suelo.

3. Son indivisibles aquellas parcelas en las que, aun no habiéndose agotado toda la
superficie edificable, se haya construido una superficie tal que la parcela necesaria para
mantener la relacién entre suelo y techo establecida por el planeamiento no permita un
resto igual o superior a la parcela minima edificable, con las salvedades indicadas en el
apartado primero de este articulo.

4. En las zonas en que se establezca regulacion del fondo minimo, no podran efectuarse
segregaciones o divisiones tales que a alguna de las fincas resultantes le sea de aplica-
cién dicha normativa.

Articulo 2.2.5. Alineaciones de parcela

1. Las alineaciones de parcela son las lineas que separan los viales u otros suelos de
uso y dominio publico y caracter demanial, de las parcelas de dominio privado o de
dominio publico de caracter patrimonial. Cuando las parcelas lindan con el viario, tam-
bién se denominan alineaciones de vial.

2. Se denominan «alineaciones oficiales» las establecidas por el planeamiento en vigor,
ya reproduzca las existentes de hecho o las modifique expresamente.

3. Son «alineaciones no oficiales» las existentes de hecho que el planeamiento no man-
tiene, asi como las previstas en planos 0 normas no vigentes.

Articulo 2.2.6. Chaflanes

1. Dentro de las zonas de edificacién en manzana cerrada definidas por el plan general y
por sus instrumentos de desarrollo (A-1, G remitidas a A-1 y equivalentes), salvo en la
zona B, en los angulos formados por las alineaciones de las parcelas con las calles, las
plantas bajas de los edificios y los cerramientos de las fincas formaran chaflanes.

2. Salvo que en las ordenanzas o en las normas especificas de la zona se establezca
otra cosa, los chaflanes satisfaran las siguientes condiciones:
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a)

b)

©)

d)

La linea del chaflan formara con las alineaciones de vial concurrentes un
tridngulo, cuyos catetos, correspondientes a dichas alineaciones, tendran la
longitud que se sefiala en la tabla adjunta segun los anchos de calle, y cuya
hipotenusa sera perpendicular a la bisectriz del angulo que formen las ali-
neaciones.

Cuando las alineaciones de vial formen un angulo menor de 90°, la superfi-
cie delimitada y cedida al Ayuntamiento en concepto de chaflan sera tal que
queden incluidos en ella, simultineamente, los dos contornos que se defi-
nen a continuacion:

- el chaflan triangular trazado conforme a la regla general definida en la
letra a) de este apartado.

- un triangulo mixtilineo definido por las dos alineaciones de vial concu-
rrentes y un segmento de circunferencia tangente a ellas, trazado de
acuerdo con el siguiente procedimiento:

- se traza una circunferencia tangente a los bordillos de las ace-
ras, de 8 metros de radio cuando las dos calles concurrentes
tengan més de 20 metros de anchura, o de 5 metros de radio en
otro caso;

- en el punto de tangencia de esta circunferencia con el bordillo
de la acera mas ancha, se traza una perpendicular a la alinea-
cién;

- por el punto de interseccion de esta perpendicular con la alinea-
cién de fachada correspondiente a la acera mas ancha, se traza
una circunferencia tangente a las dos alineaciones concurren-
tes.

Los casos singulares que no queden adecuadamente resueltos por la apli-
cacion directa de estas normas, se podran resolver mediante estudios de
detalle que contengan soluciones alternativas.

Cuando el edificio en el que deba trazarse el chaflan dé frente a una arteria
con la que medie una via colectora, se tomard como ancho para la aplicacién
de la tabla anterior el de ésta, medido hasta el eje de la separacion con la
calzada principal.

e) En los planes parciales o especiales, y estudios de detalle que se redacten,
los chaflanes vendran expresamente definidos en los planos de ordenacion.

TRAZADO DE CHAFLANES

Calle de mayor ancho Calle de Lado del
menor ancho triangulo
Mas de 40 m. Mas de 30 m. 9,50 m.
De més de 20 a 30 m. 8,00 m.
20 m. 0 menos 7,00 m.
De més de 30 a 40 m. Mas de 20 m. 8,00 m.
De mas de 12 a 20 m. 7,00 m.
12 m. 0 menos 5,00 m.
De més de 20 a 30 m. Mas de 20 m. 7,00 m.
20 m. 0 menos 5,00 m.
De mas de 12a 20 m. Mas de 12 m. 5,00 m.
12 m. 0 menos. 4,00 m.
De masde 10a12 m. Mas de 10 m. 4,00 m.
10 m. o menos 3,50 m.
Menos de 10 m. 3,50 m.

3. No sera exigible el trazado de chaflan en los encuentros de fachadas cuyos planos
formen angulos mayores o iguales de 135 grados.

4. Podran eximirse de la prevision de chaflan los casos en que una de las calles concu-
rrentes se destine de forma permanente a uso exclusivo de peatones a través del corres-
pondiente instrumento de planeamiento.

5. La superficie triangular definida por el chaflan y las prolongaciones de las alineaciones
de las calles sera de cesion gratuita y obligatoria para su incorporacion a la via publica,
no pudiendo ser ocupada por la construccion bajo la rasante.

Sobre la superficie afectada por el chaflan se permiten vuelos y aleros, cuyo saliente no
excedera del permitido en la calle de mayor ancho, ni su proyeccion distara del bordillo
menos de cincuenta centimetros.

6. Siempre que el chaflan sea de nuevo trazado, la superficie triangular limitada por él y
por las alineaciones de vial se considerara como parte de la superficie neta de la parcela
para el calculo de la superficie edificable sobre la finca, cuando ésta se determine por
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aplicacion de un indice de edificabilidad. La superficie afectada por el chaflan no sera
computable como espacio libre de edificacion de la parcela, por lo que la ocupacion
maxima en cada planta, incluidas las de sé6tano, debera determinarse sin su considera-
cion.

Cuando ya existiere el chaflan como parte de la via publica, su superficie se considerara
a todos los efectos ajena a la parcela neta, sin que pueda considerarse en el célculo de
la ocupacién ni de la superficie edificable.

7. En el ambito de la «Ciudad histérica», se aplicaran las alineaciones definidas en los
planos de ordenacion.

En los barrios afectados por las ordenanzas especiales del cuadrante nordeste del
término municipal, los chaflanes se atendran a las condiciones especificas que en ellas
se determinan.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE POSICION DE LAS EDIFICACIONES
Articulo 2.2.7 Definicién de las condiciones de posicion

1. Son las que regulan las caracteristicas geométricas de los edificios en cuanto a su
posicion o emplazamiento en relacién con la propia parcela, con los viales y espacios
libres, y con otros edificios.

Las diversas formas de establecer estas relaciones de posicion entre edificios, parcelas
y viales dan lugar a diversos tipos de ordenacion y de edificacion, cuya regulacion se
refiere en estas normas a zonas homogéneas.

Los articulos siguientes establecen las definiciones y reglas generales a las que se
remitira la regulacion detallada contenida en las normas de zona de este plan general y
de los planes de segundo grado que lo desarrollen.

2. Las condiciones recogidas en esta seccion se aplicaran a las obras de nueva edifica-
cién, asi como a todas aquellas obras de otro tipo que impliquen modificacion de los
pardmetros de posicion.

Articulo 2.2.8. Rasantes de vial y del terreno

1. Rasante de vial: es la cota que determina la elevacién de un punto situado en la
superficie del vial con respecto al plano de referencia de la base cartografica.

Dado que los viales constituyen en muchos casos superficies complejas, la definicién de
rasantes suele referirse a puntos situados sobre lineas previamente definidas en planta,
tales como el eje de la calzada o la acera, mediante el establecimiento de perfiles.

2. Perfil longitudinal de un vial: es la linea, desarrollada en un plano, que representa la
altitud de sus puntos, segun su posicion en la linea tomada en planta como caracteristi-
ca de su trazado en longitud (el eje, una alineacion, etc.), respecto a una referencia dada.

3. Perfil transversal de un vial: es la linea, desarrollada en un plano, que representa la
altitud de sus puntos, segun su posicion en una linea tomada en planta, perpendicular a
la utilizada para definir el perfil longitudinal. La inclinacién de la superficie del vial res-
pecto a la horizontal en cada punto, queda definida por las tangentes a las lineas de los
perfiles.

4. Rasantes de acera de un vial: son las rasantes definidas por el perfil longitudinal del
vial, referido en planta al borde de la acera correspondiente a la alineacion.
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5. Las rasantes de viales podran definirse por cualquiera de los procedimientos habitua-
les de la cartografia y la ingenieria civil: como cotas de altitud representadas en planos
de planta, como coordenadas de puntos, por levantamiento de perfiles, etc., o bien por
aplicacion de las existentes de hecho, cuando asi lo sefiale el planeamiento.

6. Rasante de terreno: es la cota que determina la elevacion de un punto situado en la
superficie de un terreno con respecto al plano de referencia de la base cartografica.

Dado que los terrenos constituyen en muchos casos superficies complejas, la definicion
de sus rasantes suele referirse a lineas definidas previamente sobre aquéllas (por ejem-
plo, lineas de fachada), viniendo definidas en tal caso las rasantes por el perfil longitudi-
nal a lo largo de dicha linea, o por perfiles transversales, con definicion anéloga a la
establecida para los perfiles transversales de los viales.

7. Rasante natural de un terreno: es la que presenta éste sin ninguna transformacion por
obras de explanacion, desmonte, terraplenado, relleno, vertido o intervenciones analogas.

Articulo 2.2.9. Normas sobre las rasantes

1. A efectos de la aplicacion de las normas sobre edificabilidad y uso se tomaran como
rasantes de vial o acera:

a) Las indicadas en los planos de calificacion y regulacion del suelo.

b) Las existentes en calles efectivamente urbanizadas concordantes con las
previsiones del plan.

c) Las correspondientes a los viales para los que se asegure la urbanizacion
previa o simultanea a la edificacion con arreglo a proyectos aprobados.

d) Las sefialadas en la preceptiva acta de alineaciones y rasantes.
2. A efectos de las obras de urbanizacion, se tomaran como rasantes:

a) Las previstas en el planeamiento recogido por el plan general o en los ins-
trumentos que lo desarrollen.

b) Las que se establezcan en los instrumentos de planeamiento que desarro-
llen el plan general.

3. En todo caso podran completarse o detallarse las rasantes mediante estudios de
detalle y proyectos de urbanizacion o de obras ordinarias.

4. Por su posicion con respecto a las rasantes de la acera, 0, cuando asi se establezca,
con respecto a la rasante natural o artificial del terreno, las plantas que componen el
edificio se denominan s6tanos, semisétanos, plantas bajas o plantas alzadas, de acuer-
do con las definiciones que se establecen en estas normas.

Articulo 2.2.10. Alineaciones de la edificacion

1. Se denominan «alineaciones de la edificacion» o «de fachada» las proyecciones
horizontales de las lineas correspondientes a las intersecciones de los planos de facha-
da exterior o interior de los edificios con el terreno, pudiendo coincidir o no con las ali-
neaciones de vial o con los linderos de la parcela.

2. Las alineaciones de la edificacion tienen caracter de limites de posicion de obligado
cumplimiento cuando asi se sefiale expresamente por el planeamiento.

3. Las alineaciones de la edificacion podran ser exteriores o interiores, segun se refieran
a la posicion de las fachadas del edificio con respecto a la calle o a espacios libres
exteriores a él, o con respecto a patios y espacios libres interiores en tipos de manzana
cerrada.

4. Las alineaciones exteriores de la edificacion que resulten de la aplicacion del presente
plan podran ser excedidas mediante cuerpos salientes y vuelos sobre la via publica, en
las condiciones que se establecen en las normas urbanisticas.

5. Segun la posicion de las alineaciones exteriores de los edificios con respecto a las
alineaciones aplicables, se denominan:

- «Fuera de linea», cuando la alineacion de vial queda interior respecto a la linea
de fachada, cortando la edificacion.

- «En linea», si la linea de fachada coincide con la alineacion de vial.
- «Retranqueado», si la alineacion de vial es exterior a la linea de fachada.

Articulo 2.2.11. Retranqueos

1. Son las distancias que separan las alineaciones exteriores de los edificios de las
alineaciones o los linderos de la parcela en que se sitlan, cuando no coinciden y aqué-
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llas son interiores a éstos. Se mediran sobre lineas perpendiculares a las alineaciones y
linderos de la parcela.

2. Sera obligatoria la disposicion de retranqueos en las zonas y tipos de ordenacién en
que asi se establezca en estas normas, que podran determinar para ellos valores obli-
gatorios, maximos y minimos.

3. En los limites de autopistas, autovias, carreteras y ferrocarriles, las edificaciones
deberan satisfacer las dimensiones minimas de retranqueo con respecto a la alineacion
de vial que se sefialan en cada zona, ademas de las distancias que determine la legisla-
cién sectorial, que tendran la misma condicién que el retranqueo a efectos de limitacion
del aprovechamiento urbanistico objetivo.

4. Los retranqueos exigidos por las normas vincularan al edificio en toda su altura sobre
rasante, no pudiendo reducirse mediante vuelos o salientes, ni ocuparse por semiséta-
nos o sétanos que sobresalgan sobre la superficie del terreno, salvo que expresamente
se admita otra cosa en la normativa especifica de la zona y el grado.

En las zonas A-1, B, C y D del suelo urbano consolidado, se admitiran vuelos
sobre las fachadas principales retranqueadas con respecto a la via publica cuan-
do se inserten en frentes de manzana donde ya existan otras construcciones que
dispongan de ellos. El vuelo maximo sera el correspondiente a la anchura de
calle, sin inclusién de las bandas de retranqueo. Se aplicaran las condiciones
generales de computo de ocupacion y de edificabilidad.

Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los espa-
cios correspondientes a los retranqueos, salvo mayores limitaciones establecidas por
otras condiciones o por las normas de la zona correspondiente.

5. Cuando las normas de una zona determinen valores diferentes para los retranqueos
con respecto a los linderos laterales y posterior, y la forma peculiar de una parcela difi-
culte determinar el caracter, lateral o posterior, de determinados linderos, se aplicaran
aquellos valores del retranqueo que impliguen mayor distancia de la construccion a los
edificios de las parcelas vecinas, y mayor tamafio y mejor adecuacion del espacio libre
de la parcela que resulte.

6. Segun la posicion de las lineas de fachada de un edificio con respecto a los linderos
con otras parcelas, éste se denomina:

- «Exento» o «aislado», cuando ninguna de sus lineas de fachada coincida con
lindero comun con otra parcela, presentando retranqueos a todos ellos.

- «Medianero», cuando una linea de fachada coincide con la de un edificio si-
tuado en una parcela colindante, sobre el lindero comin que las separa. So-
bre el lindero comin puede existir una sola pared, comdn para los dos edifi-
cios colindantes, a la que se conoce como pared o muro medianero, o bien el
plano de junta de dos paredes adyacentes, denominadas paredes contiguas,
cada una de las cuales pertenece a un edificio.

- «Entre medianeras», cuando el edificio es medianero con otros edificios o par-
celas en dos linderos laterales.

7. Segun la disposicién de las fachadas con respecto a las alineaciones de vial, los
edificios pueden adoptar las disposiciones siguientes:

- «Manzana cerrada», cuando un edificio o un grupo de edificios medianeros
entre si, ocupan forzosamente el perimetro de la manzana, alineando sus fa-
chadas con los viales publicos, desde los que se accede a los zaguanes (ex-
cepcionalmente, mediando retranqueos regulados en la normativa especifica)
y dejando un patio o espacio libre en el centro (salvo manzanas formadas por
una alineacion simple de parcelas). En las normas de zona correspondientes
se establece la regulacion de la edificacion mediante limitaciones de altura y
fondo, e indices de ocupacion y edificabilidad.

«Edificaciéon abierta», cuando los edificios pueden situarse libremente sobre la
superficie de la manzana o parcela, sin obligacion de alinear sus fachadas con
los viales. En las normas de zona correspondientes se establece la regulacion
de la edificacion mediante limitaciones de altura, distancias entre edificios, re-
tranqueos a linderos, e indices de ocupacion y edificabilidad.

8. Segun la disposicion mutua de los edificios que lo integran, una agrupacion de edifi-
cios se denomina:

- «En hilera» 0 «en fila», cuando se trata de una sucesioén de edificios mediane-
ros entre si con respecto a los linderos mutuos, y exentos con respecto a par-
celas o edificios colindantes exteriores a la agrupacion. Los edificios incluidos
en agrupaciones en hilera se adosaran entre si, pero mantendran los retran-
queos establecidos para edificaciones aisladas con respecto a parcelas y edi-
ficios ajenos a la hilera.

«Pareados» 0 «gemelos», cuando se trata de una agrupacion formada por dos
edificios medianeros entre si a través del lindero comun, y exentos con res-
pecto a los demas linderos. Equivale a una hilera integrada por sélo dos in-
muebles.
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- «Doblemente pareados» o «trebolados», cuando se trata de una agrupacion
formada por cuatro edificios medianeros entre si a través de dos linderos co-
munes, uno lateral y otro posterior, y exentos con respecto a los demas linde-
ros. Se consideraran también pertenecientes a este tipo las agrupaciones de
tres edificios por sus linderos laterales y posteriores cuando la volumetria
conjunta y su relacion con la distribucion parcelaria sean analogas a las co-
rrespondientes al caso general.

Articulo 2.2.12. Separaciones entre edificios

1. Es la distancia minima que existe entre dos edificios. Es de aplicacion obligatoria en
las zonas y tipos de ordenacion en que asi se establece en las normas, pudiendo referir-
se a edificios dentro de la misma parcela, o de distintas parcelas.

2. En las zonas en que se establezcan condiciones de separacion minima entre edificios,
ésta debera satisfacerse en todas y cada una de sus plantas, considerando los planos
exteriores que los envuelven, aun en el caso de que correspondan a elementos volados.
A estos efectos, no se consideraran elementos volados los aleros de los edificios.

3. Cuando asi se establezca en las normas de zona, se admitiran disposiciones escalo-
nadas, de modo que cada planta se retranquee con respecto a la inferior para aumentar
su separacion con respecto a edificios confrontantes en proporcién a la elevacion de su
altura. En este caso, el sélido capaz de todos los cuerpos que compongan el edificio,
volados 0 no, no podra sobrepasar el plano o los planos inclinados virtuales definidos por
la relacion entre la altura y la distancia minima con respecto a edificios enfrentados.

4. A efectos de la aplicacion de las normas de separacion entre edificios en las zonas en
que se establezcan, se considerardn siempre edificios diferentes aquellos que, aun
estando unidos en las plantas de sétano, semis6tano o baja, constituyan cuerpos inde-
pendientes sobre la cota de techo de la planta baja.

Articulo 2.2.13. Areas de movimiento

1. Las condiciones de posicion de un edificio, en todo o en parte, podran definirse en
este plan o en sus instrumentos de desarrollo mediante la representacion grafica de las
areas de movimiento de sus plantas, formadas por un perimetro cerrado dentro del cual
los edificios que mas adelante se proyecten deberan inscribirse por completo, cumplien-
do, ademas, cuantas condiciones de posicion y volumen les corresponda en funcion de
la zona y grado en que se sitlen.

2. Las lineas que definen el drea de movimiento constituiran limites méximos para la
posicion de las envolventes de los edificios, salvo que se indique expresamente su con-

dicion de alineaciones obligatorias, que también podra derivarse de las normas genéricas
de posicion vigentes para la zona y grado.

3. Del perimetro de un area de movimiento solamente podran sobresalir, de acuerdo
con la regulacién establecida por las ordenanzas especificas, los aleros y los vuelos
sobre la via pablica, en el caso en que la fachada del edificio se alinee con ella.
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SECCION TERCERA: CONDICIONES DE VOLUMEN
Articulo 2.2.14. Definicién de las condiciones de volumen

1. Son las que, con independencia de las condiciones de posicién, regulan las dimensio-
nes lineales, superficiales y volumétricas de los edificios, por si mismos o en relacion
con la superficie de la parcela o el suelo en que se sitian, o con los viales contiguos. A
efectos de su aplicacion en las normas de las zonas y en el planeamiento de desarrollo,
se establecen los conceptos a que se refieren los articulos siguientes.

2. Las condiciones contenidas en esta seccion se aplicaran a las obras de nueva edifica-
cién, asi como a todas aquellas obras de otro tipo que impliquen modificacion de los
parametros de volumen.

3. Para la adecuacion de los edificios existentes antes de la entrada en vigor de este plan
a las normas vigentes en materia de accesibilidad y de proteccién contra incendios, asi
como para la instalacion de recintos de ascensores en los patios o espacios libres priva-
dos cuando concurran manifiestas carencias de accesibilidad a las plantas alzadas, el
Ayuntamiento, en el tramite de otorgamiento de licencia, podra autorizar la realizaciéon de
las obras que resulten justificadamente necesarias, aunque con ellas se rebase pun-
tualmente el fondo maximo, se disminuya las distancia entre edificios o se sobrepasen la
superficie edificable o la ocupacion determinadas por las normas especificas de la zona
en que se sitlen.

La solicitud de licencia para su ejecucion deberd acompafiarse con la acreditaciéon de la
conformidad de los propietarios del inmueble o inmuebles afectados en el quorum exigi-
do para este tipo de obras por la legislacion vigente en materia de propiedad horizontal.
En el caso de que la instalacion disminuya las luces rectas o las distancias minimas
establecidas por las normas con respecto a edificios ajenos, se requerird también la
conformidad de los propietarios de éstos.

Articulo 2.2.15. Fondo edificado o edificable

1. Es la dimensién lineal maxima que alcanza o que puede alcanzar la profundidad de un
edificio, medida perpendicularmente a una linea de vial o de fachada que se toma como
referencia.

2. Siempre que no se indique expresamente que se refieren a una alineacion de fachada,
los fondos maximos edificables indicados en las normas de zona se entenderan referidos
a la alineacién de la parcela con el vial.

3. Por aplicacion del fondo méaximo edificable quedaran definidas unas lineas interiores
paralelas a la alineacion de vial o de fachada, y distantes de ella en cada punto una
dimension igual a dicho fondo, fuera de las que no podra sobresalir ningan cuerpo de la
edificacion, con excepcién de los aleros.

Articulo 2.2.16. Ocupacion de suelo

1. Se entiende por «superficie ocupable» u «ocupacion» la fracciéon de la parcela que
puede ser ocupada por la edificacion, incluidos sus cuerpos volados, cerrados o abier-
tos, cuando se proyecten dentro del perimetro del solar.

2. La regulacion aplicable puede expresarla en cada zona:

a) De modo directo, mediante un coeficiente de ocupacion, en forma de por-
centaje o de tanto por uno, expresivo de la relacion entre la superficie ocu-
pable y la superficie de la parcela.

b)  De modo indirecto, por la aplicacién de limitaciones de posicién que pueden
afectar a la ocupacion méaxima, tales como retranqueos, fondos edificables,
separaciones a otros edificios 0 areas de movimiento.

Cuando se determine, el coeficiente de ocupacion constituye una ocupacion maxima. Si
de la conjuncion de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion
se concluyera una ocupacién menor, seria éste el valor de aplicacion.

3. Los limites de ocupacién pueden referirse separadamente a las distintas plantas del
edificio, en cuyo caso se especifican éstas, o bien a mas de una planta o al edificio en su
conjunto, en cuyo caso se referirdn a la envolvente de la proyeccion horizontal de todas
las plantas reguladas conjuntamente.

Cuando se determinen distintos valores de la ocupacion para las diversas plantas, la
proyeccion horizontal de las superficies ocupables menores se entendera situada dentro
de la proyeccion horizontal de las mayores.

4. Salvo expresa indicacion en contrario, la ocupacion de suelo dada por las normas se
entiende referida a la parcela neta, excluidos, en su caso, los chaflanes.

5. Se incluiran en el célculo de la ocupacion todos aquellos elementos construidos en
cada planta cuya proyeccién horizontal se sitie dentro de la parcela. No se incluiran los
elementos volados sobre la via publica ni los aleros de la cubierta.
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Los patios de parcela cerrados se contabilizaran como superficie ocupada.

6. Cuando la ordenacion de la edificacion prevea la agregacion de espacios libres de
parcela, tales como retrangqueos, entrantes o patios, para obtener espacios libres comu-
nes a varias fincas, de uso publico o privado, la ocupacién de dichos espacios mediante
s6tanos o semis6tanos, siempre que el planeamiento la permita, sélo se admitira cuando
venga regulada por estudios de detalle o proyectos de conjunto que aseguren la unidad y
coherencia formal del espacio resultante.

7. Se denomina «superficie libre» de la parcela a la superficie complementaria de la
superficie ocupada.

Articulo 2.2.17. Superficie Gtil y construida

1. Se entiende por «superficie Util» de una pieza, definida conforme al articulo 2.3.1 de
estas normas, la que encierran las caras interiores de los paramentos verticales que la
separan del exterior o de otras piezas, debidamente terminados, y que resulta de directa
utilizacion para el uso a que se destine.

La superficie Gtil de un local, una vivienda, una planta, un edificio o cualquier otro agre-
gado de piezas es la suma de las superficies Utiles de las piezas cerradas que lo inte-
gran. No se incluyen en este concepto las terrazas ni los balcones, ni tampoco aquellas
zonas de la superficie cerrada cuya altura libre sea inferior a 1'90 metros. Cuando la
vivienda, el local o el edificio tenga mas de una planta, la superficie (til de las escaleras
sera la de su proyeccion en planta, medida tantas veces como plantas y deduciendo la
superficie de los espacios bajo correas con altura libre menor de 1'90 metros.

El concepto de superficie Util se define en este plan general con independencia de la
definicion que establezca la normativa sectorial aplicable en materia de vivienda. En
consecuencia, sera ése el concepto aplicable para acreditar el cumplimiento de las
normas urbanisticas que afecten al tamafio minimo de las piezas, los locales y las vi-
viendas, asi como cualesquiera otras que se refirieran a dicho parametro.

2. «Superficie construida» de un local o vivienda es la que resulta de sumar a la superfi-
cie util, la superficie de los elementos materiales de su construccién que corresponden
integramente a su trazado en planta, la parte que le corresponda de los elementos mate-
riales de separacién con otros locales o partes comunes del edificio, y la parte proporcio-
nal que le corresponda de las superficies construidas de acceso y demas elementos
comunes del edificio.

Superficie construida de una planta o edificio es la suma de las superficies construidas
de todos los locales, piezas y viviendas que lo integran.

Articulo 2.2.18. Condiciones de edificabilidad

1. Son las que establecen los limites de la superficie construida que puede contener una
parcela o terreno.

2. La edificabilidad se definira:
a) De modo directo, mediante:

- un indice de edificabilidad, expresado en metros cuadrados de superfi-
cie edificable por metro cuadrado de superficie de suelo, medido en pro-
yeccion horizontal, 0 en metros cubicos de volumen por metro cuadrado
de superficie de suelo, en las zonas de planeamiento recogido (PR) cu-
yas normas asi lo establecieran; o bien

- una superficie construida total cuantificada por el planeamiento, expre-
sada en metros cuadrados de superficie edificable.

b) De modo indirecto, por la aplicacion del conjunto de condiciones que limitan
la dimension de los edificios, tales como alineaciones de la edificacion, re-
tranqueos, separaciones con respecto a otros edificios, ocupacion, fondo y
altura maximos, etc.

Cuando se determine, el indice de edificabilidad o la superficie edificable maxima pro-
porcionan valores maximos del derecho edificable. Si de la conjuncion de estos parame-
tros con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacion, altura o cualesquiera
otras limitaciones dimensionales se concluyera una superficie edificable menor, seria
éste el valor de aplicacion.

3. «Edificabilidad sobre parcela neta» es la cuantificaciéon de la superficie edificable
referida a la superficie neta de parcela.

Salvo que se indique lo contrario expresamente, en las zonas de suelo urbano consolida-
do el indice de edificabilidad se refiere a la parcela neta.

4. «Edificabilidad sobre parcela bruta» o sobre suelo bruto de una parcela, terreno,
sector, unidad de ejecucion, u otro ambito establecido, es la cuantificacion de la superfi-
cie edificable referida a toda su superficie, incluidos los suelos de viales y demas cesio-
nes obligatorias que se deriven del planeamiento.
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En el caso de que ese &mbito sea un sector, se excluirdn de su superficie, a estos efec-
tos, las superficies de los suelos de sistemas generales, interiores o exteriores, asigna-
dos a él, sin perjuicio de lo especificamente regulado en el titulo octavo de estas normas
para las vias colectoras.

Articulo 2.2.19. Computo de la superficie edificada

1. Para el célculo de la superficie edificable, de acuerdo con las limitaciones de edifica-
bilidad vigentes en cada zona, se considerara toda la superficie construida transitable
cubierta que esté comprendida dentro del perimetro exterior de cada planta, incluidos los
elementos materiales de construccion y los vuelos cerrados, y excluidas las superficies
de los patios interiores descubiertos de la parcela, las de los huecos de aparatos eleva-
dores y las siguientes superficies construidas:

a) En plantas bajo la rasante:

Los locales situados en plantas de s6tano que no tengan la condicion de
semis6tano quedaran excluidos del cémputo de la edificabilidad en todos los
casos, salvo que se trate de alguno de los siguientes supuestos:

- cuando se trate de edificaciones cuyo uso exclusivo sea el productivo, tal
cual lo define el articulo 2.7.1 de estas normas, caso en el que computa-
ran a efectos de edificabilidad las superficies vinculadas a él bajo rasante
en los mismos términos que en las plantas sobre la rasante, con excep-
cién de los estacionamientos y los espacios sin acceso del publico, tales
como locales destinados a instalaciones técnicas y a almacenaje.

- cuando se trate de locales de uso productivo incluidos en edificios en los
que se destine al uso de vivienda menos de un 25 por ciento de la superfi-
cie computable a efectos de edificabilidad, aplicandose los mismos crite-
rios establecidos en el parrafo anterior; a estos efectos, no se considera-
ran incluidos en el uso de vivienda la residencia comunitaria ni el uso ho-
telero.

Los locales situados en plantas que tengan la condicion de semisétano,
cuando se destinen, vinculandose a tal efecto en el Registro de la Propie-
dad, a los usos comunes al servicio del edificio, tales como estacionamiento
de vehiculos, instalaciones generales como la calefaccion, refrigeracion, de-
puracion, impulsién, ascensores, prevencion de incendios, basuras, conta-
dores, etc., 0 a cuartos trasteros, siempre que se satisfagan las condiciones
expresadas en el articulo 2.3.17 de estas normas; la superficie o el nimero
de cuartos que excedan de los limites sefialados en su apartado segundo se
consideraran en el computo de la edificabilidad.

b) En plantas sobre la rasante:

En la planta baja, no se incluiran en la superficie edificable para el cémputo
de la edificabilidad las superficies correspondientes a los siguientes ele-
mentos:

- en tipos de edificacion en manzana cerrada y centro historico:

- soportales acordes con lo dispuesto en el articulo 2.2.26 de es-
tas normas, cuando estén previstos por el plan general o por
instrumentos de planeamiento con rango de plan parcial o espe-
cial;

- espacios de espera para el acceso a estacionamientos, de di-
mensiones acordes con lo dispuesto en la ordenanza especifi-
ca; el espacio de espera podra ampliarse, sin computo de su-
perficie edificable, por incorporacion de un espacio antepuesto
al zaguan del edificio cuando éste sea contiguo, de la misma
profundidad y anchura maxima de 2'50 metros.

- terrazas abiertas hacia el patio de la manzana, cuando la nor-
mativa particular de la zona las permita y en las mismas condi-
ciones que en las terrazas en plantas alzadas.

- en tipos de edificacion abierta:

- cuando estén admitidos por las normas particulares de cada
zona, porches, plantas bajas porticadas abiertas y plantas bajas
diafanas que constituyan elemento comun de la finca o se inclu-
yan en edificios de titularidad Unica, con cumplimiento de las
condiciones sefialadas en el articulo 2.2.27 de estas normas, y
exceptuados los cuerpos cerrados que se incluyan en ellas;

- cuando se trate de viviendas unifamiliares o constituyan ele-
mentos privativos de viviendas o locales situados en planta baja
de bloques de vivienda colectiva, se detraeran del computo de
edificabilidad las terrazas y verandas abiertas interiores a la li-
nea de fachada, siempre que su profundidad no exceda de 1'50
metros medidos en cada punto desde el plano o planos de fa-
chada; la parte de las terrazas que exceda esta profundidad se
considerara a efectos del computo de edificabilidad;
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en el caso de las viviendas unifamiliares, no consumiran tampo-
co edificabilidad aquellos porches que, dentro de los limites
marcados por las normas de ocupacion, retranqueo y separa-
cién con respecto a otros edificios, se antepongan a la fachada,
siempre que se configuren arquitecténicamente como cuerpos
adosados al plano de fachada, de una sola planta de altura y
que su profundidad no supere los 3'00 metros; en el caso de
que se anteponga un porche asi configurado a un espacio
abierto incorporado al volumen del edificio, la profundidad con-
junta de ambos elementos no superara los 3'00 metros.

- pasajes de uso publico, cuando rednan las siguientes caracteristicas:

pasajes de acceso a espacios libres publicos, cuando estén
vinculados a dicho uso por inscripcion en el Registro de la Pro-
piedad;

pasajes de dominio privado y abiertos al publico, comunicados
con el viario publico, destinados exclusivamente a la circulacion
a pie y el acceso a viviendas y locales de otros usos, siempre
que satisfagan simultaneamente las siguientes condiciones:

serén de titularidad, mantenimiento y conservacion
privadas;

se destinaran exclusivamente a la circulacion y el ac-
ceso, sin que dentro de su superficie pueda localizar-
se ningun otro tipo de actividad;

su disposiciéon en planta sera predominantemente li-
neal;

toda la superficie del espacio de circulacion excluido
en el computo de edificabilidad estara libre de edifica-
cién por encima de la cota de pavimento, excepto la
construccion del cerramiento de cubierta, que tendra
estructura ligera y superficie acristalada o traslicida;

el espacio de circulacion dispondra de huecos de ilu-
minacion equivalentes, al menos, al 20 por ciento de
la superficie, que deberan ser practicables;
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- la posibilidad de construir estos espacios con las im-
plicaciones sefialadas en relacion con la edificabilidad
vendrd determinada con el suficiente detalle en un
plan especial, que dispondra de ordenanzas especifi-
cas al respecto. Se exceptuan de la necesidad de ser
reguladas previamente por un plan especial las calles
interiores cubiertas a las que recaiga una superficie
comercial inferior al 15 por ciento de su superficie,
siempre que la superficie total del pasaje de circula-
cion que se excluya en el computo de la edificabilidad
no supere los 150 metros cuadrados, y que la citada
superficie no se contabilice como espacio libre de
edificacion a efectos de satisfaccion de las normas de
ocupacion.

Se excluiran completamente del computo de edificabilidad los
pasajes cubiertos de estas caracteristicas que den acceso ex-
clusivamente a viviendas, oficinas, equipamientos o combina-
ciones de dichos usos, admitiéndose ademas una superficie
comercial recayente a ellos, como méaximo, del 15 por ciento de
la superficie del pasaje liberado de computo.

Cuando la superficie recayente dedicada a usos comerciales
supere este limite, se incluira en el computo de edificabilidad el
25 por ciento de la superficie del pasaje que cumpla las condi-
ciones sefialadas.

pasajes de dominio privado y uso publico, cuando cumplan las
siguientes condiciones:

- seran de titularidad, mantenimiento y conservacion
privadas, pero estaran vinculados al uso publico con-
tinuo por inscripcion en el Registro de la Propiedad,;

se destinaran exclusivamente a circulacion y acceso,
sin que dentro de su superficie pueda localizarse nin-
gun otro tipo de actividad; no podran ser utilizados
como espacios de espera o atencion al servicio de los
establecimientos a los que el pasaje pueda dar acce-
S0; por tanto y a titulo de ejemplo, no podran benefi-
ciarse de la exencion de computo de edificabilidad
aquellos espacios de circulacién y servicio habituales
en mercados o mercadillos;
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- su disposicién en planta serd predominantemente li-
neal, con entrada y salida por el viario publico y un
trazado que no solo sirva al acceso de los comercios
laterales que en su caso recaigan a él, sino que con-
tribuya a mejorar las circulaciones urbanas; por tanto,
no podréan beneficiarse de la exencion de cdmputo de
edificabilidad los pasajes o ramales de pasajes en
fondo de saco, asi como aquellos cuyo trazado no
ofrezca interés general para la circulacion urbana,
como ocurriria, a titulo de ejemplo, con pasajes cuyas
entrada y salida de encuentren demasiado préximas y
en la misma calle;

el pasaje tendra una altura libre minima de 4’00 me-
tros y una anchura minima de 5’00 metros, salvo que
expresamente hubiera sido previsto y representado
con otras dimensiones en los planos de ordenacion
del planeamiento; podran existir elementos constructi-
vos que reduzcan puntualmente esta anchura, tales
como pilares, siempre que no dejen un paso libre infe-
rior a 2’00 metros.

En este caso, quedara excluida del computo a efectos de edifi-
cabilidad toda la superficie ocupada por el espacio destinado a
paso o circulacion.

La superficie méxima excluida del computo de edificabilidad no
podra superar el 10 por ciento de la superficie total edificable
sobre la parcela o parcelas en las que se ubique el pasaje.

En las plantas alzadas no se consideraran incluidos:

- vuelos abiertos proyectados fuera de la linea de fachada y terrazas inte-
riores a dicha linea, siempre que su profundidad no exceda de 1'50 me-
tros medidos en cada punto desde el plano o planos de fachada; la parte
de las terrazas que exceda esta profundidad se considerara a efectos
del computo de edificabilidad. En tipos de edificacion en manzana ce-
rrada, se excluiran también de este concepto, en las fachadas interiores,
las terrazas con una profundidad méxima de 1'50 metros medidos des-
de el plano o planos de fachada y los vuelos abiertos mas alla de ésta,
siempre que con ellos no se sobrepasen los limites de fondo y ocupa-
cion maxima, y que su vuelo no supere el admitido para la fachada exte-
rior paralela del mismo cuerpo edificado.

Sobre la dltima planta de piso del edificio no se consideraran incluidos:
- los elementos ornamentales de la cubierta,

- los espacios encerrados por los faldones de la cubierta o por planos
virtuales sujetos a las mismas limitaciones geométricas, cuando se des-
tinen a instalaciones generales del edificio o a cuartos trasteros, con las
mismas condiciones, en ambos casos, que se sefialaron en los semi-
sétanos, y siempre que los faldones o los planos envolventes cumplan
las condiciones sefialadas en estas normas para ser admitidos como
construccion situada por encima de la altura méxima; se entendera que
el limite de 8 m2 de superficie Util de trastero por vivienda operara con-
juntamente para cualesquiera plantas en que se sitlien.

2. Todas las superficies que no correspondan a los supuestos anteriores se computaran
como superficie edificada a efectos de aplicacion de las limitaciones de edificabilidad,
con independencia de la planta del edificio en que se encuentren.

Articulo 2.2.20. Altura de los edificios

1. Es la dimension vertical de un edificio sobre el terreno, medida desde una referencia
representativa de éste, establecida conforme a lo dispuesto en el articulo siguiente, hasta
otra representativa de la coronacion de aquél, que podra ser:

a) la cara inferior del techo de la Ultima planta (altura de cornisa), o

b) cuando expresamente lo indiquen las normas, el punto més alto de los ele-
mentos que sirvan de remate a la fachada.

2. Los limites de altura permitidos se establecen en metros y en nimero total de plantas,
incluida la baja; a este limite se denomina altura méxima. Cuando se establezca la altura
en metros y en nimero de plantas, ambos limites habran de respetarse simultaneamente
como méaximos admitidos.

3. El planeamiento puede establecer alturas méximas o alturas obligatorias. En el primer
caso, podran construirse edificios que no alcancen la altura sefialada; sin embargo, el
Ayuntamiento podra exigir la edificacion hasta la altura maxima en los casos en los que
se entienda que, de lo contrario, se esta agrediendo la imagen urbana, de conformidad
con lo previsto en los capitulos 2.5 y 3.2 de estas normas.
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Articulo 2.2.21. Referencias en el terreno para medir la altura

1. En los tipos de ordenacion con linea de fachada coincidente con la alineacion de vial,
como origen de la medicion de la altura se tomara la rasante de la acera, definida de
acuerdo con los criterios siguientes:

a)

b)

Solares con frente a una sola calle:

La medicion de la altura maxima se hara en el punto medio de la longitud de
fachada.

Si, por efecto de la pendiente del vial, la medicién de altura en otros puntos
de la linea de fachada excede en mas de 1,50 metros la altura medida en el
punto medio, la longitud de la fachada se dividird en los tramos que sean
necesarios para que, al medir la altura en el punto medio de cada tramo, di-
cho exceso no se produzca, de manera que el escalonamiento o diferencia
de altura entre dos tramos o edificios contiguos, medida en la vertical que
los separa, no sea superior a 3'00 metros, o a la altura de una planta alzada.

Los paramentos verticales exteriores originados por estos escalonamientos
recibiran tratamiento de fachada.

En el caso de que una fachada recaiga a una plaza, se considerara a estos
efectos equivalente a una calle de anchura igual a la de mayor ancho de las
que afluyan a ésta. Los chaflanes y los ensanchamientos puntuales de las
calles en sus encuentros no tendran la consideracion de plazas.

Cuando no exista acera, se tomara como cota de origen la rasante de calza-
da en el punto medio de la longitud de fachada, incrementada hasta una a-
tura virtual correspondiente al declive transversal de la acera, calculado con
una pendiente del 2,5 por ciento.

Solares con frente a dos 0 méas calles convergentes:

Si el plan determina la misma altura reguladora para todas las calles a las
que recaiga el edificio, se aplicaran las disposiciones detalladas en el apar-
tado anterior, considerando el desarrollo de la fachada, a estos efectos, co-
mo una fachada Unica y continua.

Si el plan determinara alturas distintas para las calles, las normas de altura
se aplicaran independientemente para cada fachada, teniendo en cuenta las

©)

normas de revolvimiento detalladas en el parrafo séptimo del articulo 4.1.4
de estas normas.

Solares con frente a dos calles opuestas:

Cuando, en solares con fachada a dos calles paralelas u oblicuas que no
sean convergentes en el ambito del solar, los cuerpos edificados aledafios a
cada frente queden separados por el espacio libre interior de la manzana,
cada uno se regulara a efectos de la medicion de alturas y caracterizacion
de plantas como si se tratara de edificios independientes.

En manzanas estrechas integradas por solares con fachada a dos calles pa-
ralelas u oblicuas que no sean convergentes, las edificaciones podran dis-
ponerse alineadas con uno de los frentes y retranqueadas con respecto al
otro, satisfaciendo asi las normas de ocupacion, o bien extenderse de frente
a frente sin un espacio libre interior que la interrumpa, de manera que en to-
das las plantas, a titulo excepcional, la ocupacion sera del 100 por ciento.
Se producird una u otra modalidad en funcién de la situacion consolidada.
Cuando no exista una disposicion consolidada manifiesta, se tramitara un
estudio de detalle con ambito igual al conjunto de la manzana, en el que se
resolveran los indices de ocupacién y la disposicion de la edificacion y, en
su caso, de los patios y espacios libres.

En estos casos de solares con fachada a dos calles paralelas u oblicuas
que no sean convergentes en el ambito del solar, la envolvente de la edifica-
cion se considerara limitada por un sélido capaz definido por la aplicacion
independiente a cada fachada de las normas de altura y de caracterizacion
de plantas, considerando aplicables los resultados en toda la superficie del
solar comprendida entre la alineacion de vial correspondiente y una linea de
fondo equivalente al lugar geométrico de los puntos equidistantes de las dos
alineaciones de vial.

Cuando se trate de solares con fachada a dos calles paralelas u oblicuas
que se sitlen en manzanas cuya estrechez haga inviable constructivamente
independizar un cuerpo edificado de la mitad de la profundidad, la disposi-
cién de alturas a ambos frentes se atendra a la disposicion consolidada,
siempre que en la fachada a la calle mas ancha no se supere la altura méa-
xima correspondiente. En caso de no existir una disposicion consolidada
manifiesta, se tramitara un estudio de detalle con ambito igual al conjunto de
la manzana, que resolvera una altura tal que el volumen edificado sobre ra-
sante no supere el del sélido capaz que resultaria de la solucién teérica des-
crita en el parrafo anterior.
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En los dos supuestos contemplados en esta letra, cuando el desnivel entre
las dos calles opuestas sea tal que plantas correspondientes a las mismas
cotas absolutas tengan diferente caracterizacion con respecto a cada calle,
de manera que la ocupacion, los usos o cualesquiera otros parametros sean
diferentes, se tendran en cuenta aquellos valores que correspondan a la si-
tuacion consolidada en la manzana; cuando no exista una disposicion con-
solidada y en casos dudosos, se tramitard un estudio de detalle para solu-
cionar la edificacion.

Los criterios de computo de edificabilidad definidos en el articulo 2.2.19 de
estas normas se aplicaran suponiendo que las plantas cambian de caracter
en la linea definida como el lugar geométrico de los puntos equidistantes de
las dos alineaciones frontales.

En relacién con la ocupacion, de acuerdo con los criterios expuestos se po-
drén establecer en cada planta valores comprendidos entre los limites méas
bajos de los dos que concurran y el 100 por ciento.

Cuando la aplicacion directa de estas normas en situaciones particulares atipicas pro-
duzca soluciones manifiestamente inadecuadas, podra tramitarse un estudio de detalle
que, sin incrementar en ningun caso la edificabilidad, habilite una edificacion que, a juicio
del Ayuntamiento, sea mas acorde con los condicionantes de entorno y las exigencias
constructivas.

2. En los tipos de edificacion abierta, la referencia para la medicion de altura seré la
cota de piso del local que tenga la consideracion de planta baja.

El suelo de la planta baja se definira de acuerdo con los siguientes criterios:

a) En parcelas con lindero frontal a una sola calle, debera situarse en una cota
cuya diferencia con la rasante de la acera en el punto medio del lindero
frontal no supere 1'50 metros en mas ni en menos.

b) En parcelas con linderos frontales a calles opuestas, debera situarse en una
cota cuya diferencia con la cota del punto medio de la linea virtual que une
las rasantes de las aceras en los puntos medios de dichos linderos frontales
no supere 1'50 metros en mas ni en menos.

c) En parcelas de esquina, debera situarse en una cota cuya diferencia con la
rasante de la acera en el punto medio del lindero frontal de mayor longitud no
supere 1'50 metros en mas ni en menos.

d) En el caso de que la topografia del terreno natural, antes de la edificacion,
presente soluciones de continuidad con respecto a las parcelas colindantes
edificadas, elevandose mas de 1'50 metros con respecto a la superficie de
aquéllas, se tramitara un estudio de detalle en el que se contemplen solucio-
nes volumétricas adecuadas para mitigar en lo posible el impacto negativo
que tal situacion supone.

e) Enlos casos en que las condiciones topogréficas lo justifiquen, sera exigible
un estudio de detalle para establecer la cota de planta baja y los origenes de
medicion de la altura.

Articulo 2.2.22. Construcciones admitidas por encima de la altura maxima

1. No se consideraran incluidos en la altura méaxima a efectos de su limitacion los si-
guientes elementos, siempre que resulten compatibles con las normas especificas de la
zona y grado, y sin perjuicio de que puedan consumir edificabilidad de acuerdo con lo
expresado en la norma 2.2.19:

a) Los faldones de cubiertas, siempre que el espacio encerrado por ellos no
exceda el limite definido por planos con una pendiente del 33 por ciento, tra-
zados en la forma siguiente:

- Cuando exista un alero o cornisa cuya cota coincida con el forjado del te-
cho de la Ultima planta, los planos se trazaran por el borde del alero o cor-
nisa proyectado. Este borde no superara el vuelo méximo permitido desde
la fachada.

- Cuando no exista alero o cornisa, o bien cuando la cota de su linea supe-
rior se sitle por encima de la cara superior del forjado de la Ultima planta,
los planos se trazaran por la interseccion del plano correspondiente a la
cara superior del forjado con el plano de fachada.

La disposicion de la cubierta respondera a las normas de la buena construc-
cién y se adecuara a sus condiciones de entorno.

Cuando se trate de soluciones a dos aguas, su linea de cumbrera se situara
en el eje central del fondo edificado, y no superara la altura de 4'00 metros
en ningun punto, medida con respecto a la cara superior del ultimo forjado.
Cuando se trate de soluciones a una sola agua, la altura de la cumbrera con
respecto a la cara superior del Ultimo forjado no superara 3'00 metros en
ningdn punto; en este caso, la cumbrera debera recaer hacia la fachada in-
terior.
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El espacio comprendido por los faldones de la cubierta no se destinara a vi-
viendas completas e independientes, si bien podran habilitarse piezas habi-
tables propias del uso de vivienda que se vinculen, fisica y registralmente, a
las viviendas situadas en la planta inferior, siempre y cuando en éstas se
satisfaga integramente el programa minimo de vivienda, conforme a lo ex-
presado en el articulo 2.3.16 de estas normas, en la Ultima planta incluida en
el limite de altura maxima.

b) Los antepechos de remate de terrazas o cubiertas, cuya coronacién no po-
dré& superar en mas de 1,50 metros la altura de cornisa, con excepcion de
ornamentos aislados. La misma limitacién vinculard a estos elementos aun
cuando no se sitlen en la Ultima planta del edificio.

c) Los remates de cajas de escaleras y ascensores, con una altura total maxi-
ma de 3,50 metros.

d) Las chimeneas de ventilacion y evacuacion de humos, con las alturas que
resulten de las ordenanzas municipales, o normas aplicables.

e) Pérgolas, marquesinas abiertas y elementos analogos de remate y orna-
mento del edificio, con una altura méxima de 3'00 metros.

f)  No se permiten disposiciones en forma de buhardillas, mansardas y analo-
gas, ajenas a la tradicion constructiva local, salvo en situaciones especiales
de entorno dentro la zona B y de su contorno de afeccion, donde podran
autorizarse si media informe previo favorable del 6rgano competente para la
tutela del patrimonio cultural.

2. Dentro del espacio delimitado por planos a 45 grados sexagesimales trazados por la
linea definida en el apartado a) del parrafo primero, y con una altura méxima de 3'00
metros, se permite situar sobre la altura méaxima del edificio, siempre que resulten com-
patibles con las normas especificas de la zona y grado, y sin perjuicio de que puedan
consumir edificabilidad de acuerdo con lo expresado en la norma 2.2.19, elementos
funcionales propios de las instalaciones del edificio, como depdsitos de agua, refrigera-
dores, paneles solares, u otros componentes de los servicios de aquél, asi como instala-
ciones deportivas abiertas.

3. Sobre la altura méaxima se permiten también estructuras funcionales propias del edifi-
cio, tales como pararrayos o antenas colectivas. Las estructuras superpuestas ajenas a
la funcion propia del edificio, como antenas o repetidores de comunicaciones, rétulos,
logotipos, publicidad, y otros analogos que no formen parte de la estructura portante ni
de las instalaciones del edificio, solamente se admitiran en casos puntuales debidamente
justificados y con sujecion a los criterios establecidos en las normas de ornato publico, a

las ordenanzas municipales y, en su caso, a las normas sectoriales que sean de aplica-
cioén.

4. Todos los elementos citados podran construirse por encima de la altura maxima regu-
lada en estas normas, salvo mayores limitaciones expresadas para determinadas zonas
o0 tipos de ordenacion, y sin perjuicio de su computo, cuando proceda, a efecto de las
limitaciones de edificabilidad.

Articulo 2.2.23. Altura de plantas

1. Se entiende por «altura de la planta baja» la distancia vertical existente entre la cara
inferior del techo de la planta baja y la cota utilizada como referencia para medir la altura
del edificio.

2. Se entiende por «altura de una planta alzada» o de piso la distancia vertical existente
entre las caras superiores de los dos forjados correspondientes a su suelo y a su techo.

Articulo 2.2.24. Altura libre de plantas

1. Se entiende por «altura libre» de cualquier planta la distancia vertical existente entre la
cara superior del suelo y la inferior del techo de dicha planta, ambos con sus respectivos
materiales de acabado superficial.

2. La altura libre minima en locales de uso residencial, en cualquier planta en que se
sitlen, se atendra a lo dispuesto en el articulo 2.3.18 de estas normas.

3. Para usos distintos de vivienda, la altura libre minima de la planta baja sera de 3,50
metros, salvo que en la regulacion de zona se establezca una altura mayor.

4. La altura libre minima en plantas de sé6tano sera de 2,20 metros para uso de estacio-
namiento, y de 2,50 metros para cualquier otro uso permitido. En las plantas inferiores a
la baja en edificios de vivienda colectiva que estén mayoritariamente dedicadas a esta-
cionamiento, en las que se integren trasteros o cuartos de instalaciones, se admitira para
éstos Ultimos la misma altura de 2'20 metros. En ningln caso se rebajara la altura libre
minima de 2’00 metros mediante instalaciones u otros elementos colgados del forjado de
techo, salvo que se sitlien en el encuentro con paramentos verticales fijos de comparti-
mentacion.
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Articulo 2.2.25. Planta baja

1. Se entiende por «planta baja» la considerada como primera sobre la rasante a efectos
de la medicién de altura, de acuerdo con los criterios establecidos en los parrafos si-
guientes.

a) Tipos de edificacion con fachada alineada al vial: salvo que en las normas
particulares de una zona se indiquen condiciones mas restrictivas, el piso de
la planta baja debera situarse a cotas comprendidas entre 1'50 metros por
encima o 0'60 metros por debajo de la cota de la rasante de acera, medida
conforme a los criterios expuestos en el articulo 2.2.21 de estas normas.

b) Tipos de edificacion abierta: la planta baja se definira conforme a lo estable-
cido en el apartado 2 del articulo 2.2.21 de estas normas.

2. En los casos en que, en un edificio, existan dos plantas que se incluyan dentro de los
limites sefialados, se considerara como planta baja la de cota inferior.

3. En los edificios existentes y en edificios que adopten soluciones singulares en razén
de la funcién a que se destinen, cuando ninguna planta satisfaga estas condiciones, se
considerara planta baja, a los efectos de las condiciones de volumen, la primera cuyo
pavimento se sitlie por debajo de la rasante de la acera, y, a efectos de las limitaciones
de usos, la primera que se sitGe por encima.

Articulo 2.2.26. Soportales en zonas de edificacion en manzana cerrada.

1. Se entiende por «soportal» una construccién porticada comprendida en la planta
baja, 0 en la baja y la primera, de un edificio situado en una zona de edificacion en man-
zana cerrada, incorporada a su volumen, que forma un espacio abierto a la calle en toda
su longitud, con la misma rasante que la acera y perteneciente al dominio privado, pero
afectado por una servidumbre continua de uso publico a fin de quedar incorporado a la
calle en toda su profundidad.

2. Los soportales tendran una profundidad minima de 4 metros, una altura de techo no
inferior a la establecida para el arranque de vuelos ni a 3'50 metros, y huecos de dimen-
sion vertical no inferior a 2’50 metros; esta dimensioén se medir4 entre la rasante de la
acera en el punto més elevado de la alineacién del porche hasta la cara inferior de su
dintel, si se trata de un hueco adintelado, o el intradés del arco que lo cubra en el punto
medio de la clave, si es un hueco arqueado. En ningln caso los elementos verticales de
apoyo podran sobrepasar la alineacién oficial. Los paramentos que limiten interiormente
los soportales, separando la superficie cerrada del edificio de la sujeta a servidumbre de

uso publico, estaran sujetos a las mismas condiciones establecidas en el articulo 2.5.3
de estas normas para las plantas bajas recayentes a la via publica.

3. Para resultar admisibles en proyectos de edificacion o estudios de detalle, los so-
portales deberan haber sido ordenados previamente mediante instrumentos de planea-
miento con rango de plan general, parcial o especial, de acuerdo con la escala urbanisti-
ca que les es propia.

Articulo 2.2.27. Porches y plantas bajas diafanas en zonas de edificacion en
bloque abierto

1. En las zonas de edificacién en ordenacion abierta, salvo indicacion contraria en las
normas particulares de la zona, los proyectos de edificacién podran disponer en la planta
baja porches, espacios abiertos porticados y plantas bajas diafanas.

2. En los edificios de vivienda colectiva y en edificios completos de uso terciario situa-
dos en zonas de edificacion abierta, los porches y las plantas bajas porticadas que se
abran a fachada en toda su longitud no se consideraran a efectos del computo de edifi-
cabilidad, excepto en las porciones cerradas que pudieran incluir, y siempre que, cuando
se trate de edificios residenciales, constituyan elementos comunes del edificio y estén
afectos al uso de todos los comuneros. Si se tendran en cuenta para la verificacién de
los ocupacion y de la altura.

3. Ademas de serles de aplicacion lo dispuesto en el parrafo anterior para las plantas
porticadas, en edificios de vivienda colectiva y en edificios completos de uso terciario
situados en zonas de ordenacion abierta, podran disponerse plantas bajas diafanas con
el fin de elevar la planta inmediata de viviendas del nivel del suelo, que no se contabiliza-
ran en el nimero maximo de plantas, siempre que se cumplan las siguientes condicio-
nes:

— aun contando con la altura de la planta baja diafana, el edificio no superara
la altura méxima de cornisa en metros;

— la altura minima de las plantas bajas diafanas sera de 2,50 metros.

— en la planta baja diafana, la superficie construida cerrada no rebase el 10
por ciento de la superficie de la planta inmediata superior; en este porcen-
taje no se incluyen las superficies ocupadas por elementos estructurales o
chimeneas de calefaccion o ventilacion que su funcionamiento requiera.
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Articulo 2.2.28. Plantas bajo rasante.

1. Se denominan «plantas de s6tano» todas las situadas por debajo de la planta definida
como baja, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2.2.25.

2. Se denominan «plantas de semisétano» las plantas de sétano que cumplan las si-
guientes condiciones:

- En tipos de edificacion en manzana cerrada, aquellas en las que el nivel su-
perior del forjado acabado de la planta baja se eleve 0’90 metros 0 mas con
respecto a la rasante de la acera, determinada conforme a lo expresado en el
articulo 2.2.21.

- En tipos de edificacion abierta, aquellas en las que el nivel superior del forja-
do acabado de la planta baja se eleve 0'90 metros 0 mas con respecto a la
rasante de la acera en el punto medio de cualquiera de los linderos frontales
que limitan la parcela.

Cuando en las normas de una zona especifica se diferencien las condiciones de aprove-
chamiento o usos de las plantas de s6tano y la de semisétano, se considerara que, a
esos efectos, entre aquéllas no se incluye el semisétano.

3. Tanto en tipos de edificacién en ordenacion abierta como cerrada, si en una planta
que de acuerdo con los criterios antecedentes no mereciera la calificacion de semisétano
se situaran accesos a piezas habitables cuya cota de piso fuera igual o superior a la del
acceso, esa planta se consideraria semis6tano a todos los efectos.

4. No se podran edificar mas de tres plantas por debajo de la baja ni a profundidad de
mas de 8'50 metros medidos desde la cota de piso de la planta baja hasta la solera méas
profunda, salvo que el Ayuntamiento, en el trdmite de otorgamiento de licencia, acepte
por una mayor profundidad o nimero de plantas cuando se justifiquen atendiendo a la
idoneidad del terreno, al destino de esas plantas, a las condiciones y medios de su
ejecucion y a su incidencia en los servicios publicos.

5. Por causas singulares de tipo geotécnico o relacionadas con la aparicién de restos
arqueoldgicos o paleontolégicos susceptibles de proteccion, el Ayuntamiento podra
reducir motivadamente la altura méxima bajo rasante establecida en el parrafo anterior.
Cuando sea necesario en virtud de este precepto, el Ayuntamiento podra eximir a los
edificios afectados de la prevision de plazas de estacionamiento que sean obligatorias
con caracter general.

Articulo 2.2.29. Entreplantas.

1. Son plantas cuyo forjado de suelo se sitla integramente entre los forjados de techo y
de suelo de otra planta, con acceso por ésta. Solamente se admitiran cuando se sitlien
en locales no residenciales de planta baja y de semis6tano, destinandose al mismo uso a
que se destine el local.

2. Salvo que la normativa particular indique condiciones mas restrictivas, las entreplantas
deberan cumplir las siguientes condiciones:

- La superficie maxima ocupada por la entreplanta sera del 60% de la superfi-
cie del local al que pertenezca.

- El canto frontal del forjado que define la entreplanta se retranqueara al menos
4 metros, medidos desde la alineacion de la fachada, en toda su longitud.

- La altura libre sobre y bajo la entreplanta cumplird las magnitudes minimas
vigentes en funcion de los usos a que se destinen dichos espacios, no siendo
en ningun caso inferior de 2'50 metros abajo y 2'40 metros arriba.

- Tendran siempre acceso desde el local de planta baja o semis6tano al que
corresponda la entreplanta.

3. Si un local con entreplanta autorizada, se subdividiera en locales menores, en cada
uno de ellos deberan cumplirse las condiciones anteriores.

4. La superficie de la entreplanta se considerara a efectos del computo de la superficie
edificable. En zonas en que se habilite la aplicacion de la norma de fondo minimo, en
ningun caso podra considerarse la construccion de entreplantas para elevar la superficie
edificable sobre los limites vigentes con caracter general.

5. En aquellos supuestos de licencia en los que la indefinicion del uso, la excesiva altura
libre de la planta baja o razones analogas hicieran fisicamente posible la construccion de
entreplantas no contempladas por el proyecto del edificio, con las que se pudiera incre-
mentar la superficie construida, se consideraran en el cémputo de las superficies edifi-
cables correspondientes, valorandose como edificables en potencia. Esta norma no sera
de aplicacion para usos industriales.
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Articulo 2.2.30. Galerias de instalaciones.

Son espacios horizontales destinados al alojamiento y servicio de los elementos propios
de estructura y de las instalaciones de un edificio, cuando su volumen e importancia lo
requiere. Su altura libre, medida entre forjados estructurales, estara comprendida entre
1,40 y 1,70 metros y no podran destinarse a otro fin que el enunciado. Cuando se justifi-
que su necesidad y no supongan incidencias desfavorables en su entorno, podra autori-
zarse su exclusion del computo de altura y edificabilidad.

Articulo 2.2.31. Aticos

1. Se entiende por «&tico» la Ultima planta de un edificio de varias plantas alzadas, cuan-
do tiene una superficie menor que las demas, y sus fachadas estan retranqueadas con
respecto al plano de las fachadas principales o exteriores del edificio.

2. En las zonas en que el planeamiento asi lo contemple expresamente, sobre la Ultima
planta alzada que se establezca podran construirse aticos si se cumplen las condiciones
especificas que al efecto se sefialen. En tal caso, los aticos deberan retranquearse un
minimo de 3'00 metros con respecto a todas las alineaciones de fachada del edificio en
cualquier punto de éstas, y de 2’00 metros con respecto a las medianeras con edificios
en los que el plan establezca una altura méxima inferior en dos o méas plantas a la del
edificio en que se proyecte el atico.

3. En las zonas y situaciones en las que el planeamiento no admita expresamente la
construccién de aticos por encima de la altura maxima, el atico tendra la consideracién
de una planta alzada mas. En consecuencia, no se podran construir aticos por encima
de la altura maxima establecida por el plan, salvo lo dispuesto para zonas de edificacion
en manzana cerrada por el articulo 4.1.7 de las presentes normas, para zonas B por los
articulos 4.3.12, 4.3.13 y 4.3.14, y para solares en los que asi convenga para la preser-
vacion de edificios catalogados de interés monumental o arquitecténico global, o de
restos arqueoldgicos o paleontolégicos, de acuerdo con los articulos 3.2.9y 3.2.11.

4. En zonas en que se habilite la aplicacién de la norma de fondo minimo, en ningin
caso podra considerarse la construccion de aticos para elevar la superficie edificable
sobre los limites vigentes con caracter general.

Articulo 2.2.32. Elementos salientes, vuelos abiertos y cerrados.

1. Del plano general de fachada de un edificio podran sobresalir los siguientes elemen-
tos, regulados por estas normas:

a) Vuelos, abiertos y cerrados.

b) Aleros.
c) Otros cuerpos salientes.

d) Elementos adosados: marquesinas, banderolas y carteles de distintas cla-
ses.

2. Se entienden por vuelos de un edificio los elementos constructivos mediante los cua-
les la superficie utilizable de una planta alzada se proyecta, mediante voladizos o mén-
sulas, mas alla del plano de la fachada.

3. Son vuelos abiertos los que estan cerrados solamente por un antepecho o barandilla
de proteccion, y vuelos cerrados los que estan aislados con respecto al ambiente exterior
en toda su altura.

4. Cuando la proyeccién horizontal de los vuelos con respecto al plano de fachada de un
edificio se sitte al exterior de la alineacién del vial, sobre la via publica, sus dimensiones
vendran limitadas por las condiciones especificas para los vuelos que se regulan en el
articulo 2.2.33 de estas normas. En otro caso, regiran las condiciones establecidas en el
articulo 2.2.34.

5. Los cuerpos salientes distintos de vuelos y aleros a los que se refiere la letra c) del
parrafo 1 no superaran el vuelo de los aleros.

6. Las marquesinas, banderolas y carteles de distintas clases a los que se refiere la letra
d) del parrafo 1 quedaran regulados mediante ordenanzas especificas.

Articulo 2.2.33. Condiciones de los vuelos sobre la via publica

1. Salvo indicacion expresa en las normas particulares de cada zona, se admitira que las
plantas alzadas de los edificios dispongan vuelos sobre la via publica que respeten los
salientes méaximos detallados en la siguiente tabla:

ANCHO DE LA CALLE (METROS) SALIENTE MAXIMO (METROS)

=9afl2 0,60
>12 a £15 0,80
>15a £18 1,00
>18a £21 1,20
>21 1,40
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En calles de anchura inferior a 9 metros no se admiten vuelos. Se exceptdan de esta
prohibicién los edificios situados en la zona B, en los que se admitiran balcones abiertos
con barandillas de cerrajeria o transparentes, cuyo vuelo no supere los 30 centimetros,
salvo que la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico, en informe previo a la
licencia, habilite un vuelo mayor por razones de adecuacion al entorno; como referencia
para establecer los vuelos caracteristicos en el entorno, se consideraran los de los
edificios catalogados por su interés ambiental o arquitectdnico del tramo de calle en que
se sitle el edificio proyectado. Se remite a los mismos criterios la autorizacion de
miradores, cuando sean admisibles de acuerdo con lo previsto en el articulo
4.3.11 de estas normas.

2. Para determinar la anchura de la calle a los efectos previstos en el parrafo anterior, se
consideraran las siguientes reglas:

a) En calles, se considerara la anchura comprendida entre alineaciones oficia-
les 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
considerara como anchura la distancia entre las alineaciones oficiales de las
parcelas edificables que recaigan a ella.

¢) Cuando la anchura de la calle sea irregular, se tomara para cada manzana la
anchura promedio de la calle en el frente de la manzana, obtenida dividiendo
la superficie de calle correspondiente a dicho frente por la longitud de éste.

d) Cuando en el tramo correspondiente al frente de la manzana existan chafla-
nes u otro tipo de soluciones de esquina que modifiguen puntualmente la
seccion de la calle, no se tendran en cuenta a estos efectos, considerando-
se la prolongacion virtual de los frentes de fachada perimetrales hasta su
encuentro.

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

Para la mejor aplicacion de esta norma, el Ayuntamiento podréa aprobar un catalogo de
anchuras del viario, pormenorizado por tramos de calles.

3. El arranque de vuelo estar4d como minimo a 3,50 metros sobre la rasante de la acera
en el punto de cota mas alto a lo largo del tramo de fachada en que se sitde, determinado
con arreglo a lo dispuesto en el articulo 2.2.21 de estas normas.

4. La suma de las longitudes de todos los vuelos cerrados en una planta en cada para-
mento de fachada no superara la mitad de la longitud de dicho paramento en esa planta.

5. En los chaflanes se podran disponer vuelos de la misma dimension que en la calle
mas ancha, hasta su encuentro con la linea de limitacién de vuelos de la calle méas
estrecha. Para la verificacion de la limitacion de longitud de los vuelos cerrados en rela-
cién con las longitudes de fachada, los que se habiliten en el chaflan podran considerar-
se incluidos, indistintamente, en cualquiera de las dos fachadas o repartirse entre am-
bas.

6. La longitud de vuelos a lo largo de la fachada sera libre hasta la junta de separacion de
edificios, sin perjuicio de lo dispuesto en el Cédigo Civil sobre vistas oblicuas y luces
rectas en los predios colindantes. Se considerara que las juntas de separacion entre
edificios tienen un espesor minimo de 2 centimetros.

7. De acuerdo con las condiciones generales establecidas en el articulo 2.2.19 de estas
normas, la superficie de los vuelos cerrados es computable a efectos de edificabilidad.

En las zonas de edificacion abierta donde se regulen retranqueos y distancias entre
edificios, se supondra a efectos de estas verificaciones que el perimetro de los edificios
bordea exteriormente todos los vuelos, cerrados o abiertos.

8. No se admitiran vuelos abiertos ni cerrados sobre suelos calificados como equipa-
mientos o espacios libres publicos.

9. No se admitiran vuelos en el interior de los soportales destinados al uso publico.

10. Sobre la via publica, asi como sobre espacios libres y zonas verdes colindantes con
fachadas de los edificios, se admitira la disposicion de elementos ornamentales en las
plantas alzadas que sobresalgan, como méaximo, 15 centimetros del plano definido por
las alineaciones oficiales.

11. Las determinaciones contenidas en este articulo no seran de aplicacion en suelos de
titularidad privada conceptuados como «viales particulares», que se consideraran espa-
cios libres de las parcelas a cuya propiedad estén vinculados; en consecuencia, seran
de aplicacion las condiciones expresadas en el articulo siguiente.

Articulo 2.2.34. Condiciones de los vuelos sobre la propia parcela

1. Enlos tipos de edificacion en manzana cerrada, se permitiran vuelos mas alla de los
planos de la fachada interior, sobre el patio de manzana, en las siguientes condiciones:
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a) Los vuelos se situaran dentro de los limites constituidos por las condiciones
de ocupacion, fondo y cualesquiera otras que afecten al volumen del edificio;
su superficie en planta se considerara a efectos de computo de la superficie
ocupable y su profundidad a efectos de verificacién de las condiciones de
fondo.

b) Los vuelos cerrados tendran a todos los efectos la misma consideracién que
las demas superficies cerradas no voladas, considerandose su superficie a
efectos de computo de edificabilidad.

c) A excepcion de los aleros, en los patios no se admiten vuelos de cualquier
tipo, cerrados o abiertos, que reduzcan las dimensiones minimas estableci-
das para aquéllos.

2. Enlos tipos de edificacion abierta, podran proyectarse vuelos mas alla de los planos
de fachada sobre la superficie de la propia parcela en que se erija la edificacion, con las
siguientes condiciones:

a) Los vuelos se situaran dentro de los limites constituidos por las condiciones
de ocupacion, retranqueo, separacion a otros edificios interiores o exteriores
de la parcela, y cualesquiera otras que afecten al volumen del edificio; su
superficie en planta se considerara a efectos de computo de la superficie
ocupable y su profundidad a efectos de verificacién de las condiciones de
retranqueos y separacion con otros edificios.

b) Los vuelos cerrados tendran a todos los efectos la misma consideracién que
los demas cuerpos cerrados no volados, considerandose su superficie a
efectos de computo de edificabilidad.

3. Cuando, en fachadas retranqueadas con respecto al vial, y siempre que la normativa
permita reducir el retranqueo, un vuelo se proyecte simultineamente sobre la banda
frontal libre de la parcela y la via publica debera satisfacer las condiciones indicadas
para vuelos sobre la propia parcela y, ademas, no incumplir las correspondientes a los
vuelos sobre la via publica en la parte de la profundidad que se proyecte sobre ella.

Articulo 2.2.35. Aleros

1. Son los elementos constructivos volados situados en el encuentro de la fachada con la
cubierta de un edificio.

2. El vuelo de aleros podré superar en 0,30 metros el vuelo maximo permitido para vuelos
abiertos y miradores y podra alcanzar 0,50 metros cuando no se permitan vuelos.

Articulo 2.2.36. Salientes y elementos adosados en planta baja

1. En tanto no se establezca una ordenanza especifica, Unicamente se autorizan mar-
quesinas y demas volados de instalaciones comerciales con saliente maximo de la déci-
ma parte de la calle, de no existir alguna otra limitacion por necesidades del trafico,
siempre que queden retranqueados del bordillo existente o previsto 0,50 metros.

2. La altura minima de arranque de las marquesinas sera de 2,50 metros sobre la ra-
sante de la acera, medida en el punto de cota més alto a lo largo de la fachada. El punto
mas alto de la marquesina no superara la cota de piso de la primera planta alzada del
edificio en que se sitte.

La marquesina contara con un sistema propio de desagie de aguas pluviales que evite el
vertido de aguas sobre la via publica.

3. Las marquesinas y deméas elementos adosados a la planta baja de los edificios satis-
farén las condiciones impuestas por el articulo 2.5.15 de estas normas en relacién con la
distancia de su envolvente a los elementos de arbolado proximos.
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CAPITULO 2.3

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE VENTILACION E
ILUMINACION

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE PIEZAS Y LOCALES
Articulo 2.3.1. Piezas, piezas habitables y locales

1. Se entiende por «pieza» de un local, vivienda o edificio cada recinto resultante de su
division interior mediante paramentos interiores que la separan, de suelo a techo, de
otras piezas contiguas, dejando uno o varios huecos de paso.

2. Se entiende por «pieza habitable» toda aquella pieza donde se desarrollan actividades
de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

3. Se entiende por «local» un conjunto de piezas contiguas y comunicadas que se desti-
na a una misma actividad.

Articulo 2.3.2. Pieza exterior
Se define como «pieza exterior» la que disponga de huecos que abran a:
a) una via publica, sea calle o plaza, o un espacio libre pablico;

b) un espacio privado que deba permanecer libre de edificacion conforme a las
normas de la zona que sean de aplicacién, o

c) un patio que cumpla las condiciones requeridas por estas normas.
Articulo 2.3.3. Ventilacion

1. Se define como «ventilacién» la capacidad de renovacion del aire del volumen com-
pleto de una pieza, haciendo penetrar aire del exterior.

2. La ventilacién podra resolverse, conforme a estas normas y demas disposiciones
sectoriales aplicables, mediante alguna de las disposiciones siguientes:
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a) Ventilacion natural directa, con huecos practicables abiertos directamente al
exterior.

b) Ventilacién natural conducida (aspiracion estatica), mediante conductos o
elementos similares que comunican el local o pieza con el exterior, produ-
ciéndose la renovacion del aire por efecto de la diferencia de presion exis-
tente entre el interior y el exterior, sin interposicion de medios mecanicos.

c) Ventilacion forzada, mediante dispositivos mecénicos de impulsién o extrac-
cion del aire.

3. Si la pieza o el local albergara funciones productoras de gases o humos, éstos debe-
ran prever su ventilacion propia a través de «shunts» o conductos adecuados, sin que
pueda ventilarse directamente a través de fachadas, patios comunes, balcones o venta-
nas. Deberan satisfacerse las normas especificas establecidas para la evacuacion de
humos.

Articulo 2.3.4. lluminacién

1. Se define como «iluminacién» la capacidad de proveerse de luz de una pieza. La
iluminacion de piezas y locales podra resolverse de forma natural, mediante huecos al
exterior, 0 bien mediante sistemas de alumbrado artificial.

2. Toda pieza de cualquier uso contara con un sistema de alumbrado artificial que pro-
porcione un nivel minimo de iluminacién de 50 lux medidos sobre un plano horizontal
situado a 0’75 metros de altura sobre el suelo.

Articulo 2.3.5. Condiciones de ventilacion e iluminacion de piezas habitables y
locales de uso residencial

Toda pieza habitable adscrita a un local de uso residencial reunira las condiciones de
pieza exterior, debiendo disponer de iluminacion y de ventilacién natural, conforme a lo
establecido en el articulo 2.3.15 de estas normas y en cuanta normativa sectorial resulte
de aplicacion.

Articulo 2.3.6. Condiciones de ventilacion e iluminacion de piezas habitables y
locales de uso no residencial

1. Todas las piezas habitables de uso no residencial tendran ventilacién e iluminacion,
preferentemente por medios naturales.
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2. Se permitira la iluminacion o la ventilacion artificial de estas piezas siempre que se
garantice la existencia de niveles luminicos y de renovacion del aire adecuados, en las
condiciones que exija la normativa sectorial o especifica aplicable segun las caracteristi-
cas y destino de las piezas y el nimero de personas que acoja.

3. En piezas destinadas a trabajos o actividades laborales sera exigible un nivel minimo
de iluminacion de 500 lux.

4. Toda pieza habitable adscrita a usos que puedan ser asimilados, a estos efectos, a los
de vivienda, dispondréa de ventilacion e iluminacién en las mismas condiciones que las
piezas de vivienda, incluyéndose en este precepto no sélo los usos residenciales no
considerados de vivienda (grupos 2 y 3 en el articulo 2.7.1), sino también cualesquiera
otros asimilables, productivos o de servicios.

5. Los locales en los que se desarrollen actividades que, por causa del proceso producti-
vo que conllevan o por otras circunstancias contempladas por la normativa sectorial que
las regula, requieran condiciones especiales incompatibles con el cumplimiento de las
normas que anteceden, quedaran eximidas de ello, debiendo satisfacer, en todo caso,
las disposiciones especificas contenidas en la legislacion laboral aplicable.

Articulo 2.3.7. Piezas habitables en plantas de s6tano y semisétano

1. La instalacién en plantas de sétano y semis6tano de piezas habitables adscritas al
uso residencial solo podra efectuarse en las condiciones establecidas en la seccion
tercera de este capitulo para las viviendas, y siempre que las condiciones de uso y
aprovechamiento de la zona lo consientan.

2. Lainstalacion en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas a usos no
residenciales serd admisible si se cumplen las condiciones de ventilacién e iluminacion
sefialadas en el articulo 2.3.6 de estas normas, asi como las condiciones de seguridad
que sean de aplicacion de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica, y siem-
pre que las condiciones de uso y aprovechamiento de la zona lo consientan.
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SECCION SEGUNDA: PATIOS
Articulo 2.3.8. Patios

1. Se define como «patio» un espacio privado no edificado a partir de una cierta altura, y
rodeado en todo o parte de su perimetro por fachadas de edificios que abren huecos a
él.

2. «Patio de manzana» es el que se sitla en el interior de una manzana cerrada, delimi-
tado por las fachadas interiores de edificios cuya fachada principal da a las calles que
delimitan la manzana.

Los patios de manzana pueden responder a una definicion de forma, dimensiones y
posicion concretada con precision por el planeamiento, o bien al resultado de la agrega-
cién de sucesivos espacios libres o0 no edificados en altura, situados en el fondo de las
parcelas que forman la manzana y resultantes de las distintas normas de edificacion
aplicadas en las parcelas. En este caso, el espacio resultante tiene igualmente la consi-
deracion de patio de manzana a efectos de estas normas.

3. «Patio de parcela», «de luces» o «luna» es el patio que se sitla integramente dentro
de una misma parcela, salvo que se trate de un supuesto de patio mancomunado acorde
con lo dispuesto en el articulo siguiente. Puede ser abierto, cuando cuente con una
embocadura a la via publica o a un espacio libre, o cerrado, en caso contrario.

Articulo 2.3.9. Patios mancomunados

1. «Patio mancomunado» es el que se constituye como tal entre dos 0 mas parcelas
colindantes para ser compartido como medio de iluminacién y ventilacion, reduciendo la
superficie necesaria para el patio en cada parcela.

Si hay diferencia de cotas entre las parcelas, se cumpliran en todo caso las luces rectas
de los huecos que se establecen en el articulo siguiente.

2. La mancomunidad debera establecerse constituyendo un derecho real de servidumbre
sobre los solares o inmuebles, mediante escritura publica inscrita en el Registro de la
Propiedad. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni
mientras subsista alguno de los edificios cuyos patios requieren el complemento de los
vecinos para alcanzar las dimensiones minimas exigidas por la normativa urbanistica.
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Articulo 2.3.10. Patios cerrados o interiores.
1. «Patio cerrado» 0 «interior» es aquel que tiene su perimetro ocupado por edificacion.

2. Para que las piezas habitables que den a un patio cerrado interior tengan la condicion
de exteriores, el patio debera cumplir las siguientes dimensiones:

a) La dimensién minima del patio sera igual a la cuarta parte de su altura real,
con un minimo de 3'00 metros.

b) La superficie minima del patio sera igual al resultado de multiplicar por 0,70
el cuadrado del nimero de plantas que ventilen a él, con un minimo de 9
metros cuadrados.

Los minimos aplicables se ajustaran al cuadro siguiente, segun el nimero

de plantas:
NUmero Altura Lado minimo Superficie
de plantas minima
1 2'80 m. 3,00 m. 9,00 m?
2 5'60 m. 3,00 m. 9,00 m?
3 8'40 m. 3,00 m. 9,00 m?
4 1120 m. 3,00 m. 11,20 m?
5 14’00 m. 3,50 m. 17,50 m?
6 16’80 m. 4,20 m. 25,20 m?
7 19’60 m. 4,90 m. 34,30 m?
8 22’40 m. 5,60 m. 44,80 m?
9 2520 m. 6,30 m. 56,70 m?
10 28'00 m. 7,00 m. 70,00 m?
11 30’80 m. 7,70 m. 84,70 m?
12 33'60 m. 8,40 m. 100,80 m*

Para la determinacion de la superficie del patio, se considerara Gnicamente
aquélla en que pueda inscribirse un circulo de diametro igual a un cuarto de

texto refundido 2007
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la altura, sin incluir las superficies ocupadas por los vuelos de galerias, bal-
cones u otros cuerpos salientes de los planos de fachada.

La altura del patio se medira desde el nivel del pavimento de las piezas ha-
bitables que ventilen en él, hasta la cara superior del forjado del techo de la
Ultima planta de la edificacion que rodee el patio en mas del 50 por ciento de
su perimetro.

3. La luz recta en los huecos que se abran al patio ser& como minimo el cuarto de la
altura, y no inferior a 3'00 metros; se exceptlan de esta condicion los patios de luces de
edificios existentes cuando, en virtud de las normas 2.3.12 y concordantes, se utilicen
para la instalacion de nuevos ascensores, en cuyo caso se aplicaran las condiciones
excepcionales contenidas en dicho articulo.

Se entiende por «luz recta» la distancia libre delante de un hueco, perpendicular al plano
de fachada de éste y medida en su eje. En la medicion de luces rectas, si en la fachada
opuesta al hueco hubiera voladizos, se descontara su saliente, aun cuando sean abier-
tos.

4. Cuando solamente ventilen a través de él piezas no vivideras o escaleras, el patio
debera cumplir las siguientes dimensiones:

- Lado minimo: un sexto de la altura del patio y no menos de 3'00 metros.

- Superficie minima: un sexto de la altura elevado al cuadrado, y no menos de
9 metros cuadrados.

5. Salvo que se trate de un supuesto de mancomunidad de patios acorde con lo dis-
puesto en el articulo anterior, los patios lindantes por uno de sus lados con otras fincas
cumpliran las condiciones expresadas con la consideracion de dicho lindero como una
fachada més, aun cuando no estuviera construido.

Articulo 2.3.11. Patios de parcela abiertos a fachadas o a patios de manzana

1. Se denomina «patio abierto» a fachada o a patio de manzana al resultante por retran-
queo de la edificacion respecto del plano general de fachada, cuando este retranqueo
sea superior a 1'50 metros.

2. Se permiten patios abiertos a las fachadas o a los patios de manzana, siempre que
resulten acordes con las condiciones de posicion de la zona y su planta satisfaga las
siguientes dimensiones:
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- El lado abierto tendra como minimo 6 metros.

- En la planta podra inscribirse un circulo de 6 metros de diametro minimo. En
el caso de ser la profundidad del patio menor de 6 metros, para verificar esta
condicion se consideraran las prolongaciones virtuales hacia el exterior de los
planos de fachada laterales.

- La profundidad no sera superior a 1,5 veces la longitud del lado abierto.

- Las luces rectas de los huecos que recaigan a él seran, al menos, las esta-
blecidas para patios cerrados.

Articulo 2.3.12. Condiciones comunes a los patios

1. Los patios estaran libres de edificacion a partir del nivel de la primera planta cuyos
huecos ventilen a ellos, salvo que se establezca otra cosa en las normas de las zonas.

2. No obstante, en patios de edificios existentes podra autorizarse la instalacion
de recintos de ascensores, aunque de ello resulte la reduccion de las superficies
actuales, o de las luces rectas de las piezas habitables recayentes hasta un mi-
nimo de 2'00 metros, siempre que se justifique en el proyecto la necesidad de
recurrir a esta localizacién para satisfacer unas adecuadas condiciones de acce-
sibilidad.

En los casos en que se demuestre que la instalacion de ascensor exige inevita-
blemente sobrepasar los limites expresados en el parrafo anterior, por reducir
las luces rectas a menos de 2’00 metros, el Ayuntamiento podra autorizar la
instalacion siempre que el recinto del ascensor se construya con materiales
permeables alaluzy al aire, tales como lamas de vidrio o mallazos metalicos.

3. Cuando en edificios de interés monumental o arquitecténico global (a) sea preceptivo
el mantenimiento de patios o de fachadas interiores que limiten espacios de ventilacion
que incumplan las dimensiones minimas establecidas por el plan general para la ventila-
cién de piezas habitables o para la adquisicién de la condicién de vivienda exterior, y
recaigan a dichos patios viviendas que incumplan esas condiciones, podra admitirse,
excepcionalmente y mediante expediente administrativo individualizado y motivado, que
en actuaciones de restauracion o de rehabilitacion se mantengan dichas viviendas,
siempre que su numero y superficie total no superen los que hubiera antes de la inter-
vencion.

4. Los patios no podran cubrirse.
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5. En cada nivel, las fachadas a los patios podran mantenerse en el mismo plano o
retranquearse con respecto a las fachadas de las plantas inferiores, pero no podran
formar salientes con respecto a éstas.

Si la dltima planta se retranquea 3 6 mas metros con respecto a la penultima en todo el
perimetro del patio, no se tendra en cuenta aquélla para calcular las dimensiones mini-
mas del patio.

6. Los patios contaran en todo caso con un acceso que permita su limpieza e inspeccion,
y con desagile a la red de saneamiento.

Articulo 2.3.13. Patios ingleses

1. Se entiende por «patio inglés» un patio situado ante la fachada del edificio, cuya cota
de suelo esta por debajo de la rasante de la acera o del terreno.

2. Debera cumplir las condiciones reguladas en la seccién segunda de este capitulo en
cuanto a dimensiones, y estar dotado de cerramientos, barandillas o protecciones ade-
cuadas. Para la determinacion de las dimensiones minimas, se considerara la altura real
de los paramentos que lo circundan, incluyendo la de aquellas construcciones o edificios
que pudieran rodearlo parcialmente sobre la rasante.

Su anchura minima sera de 3'00 metros, pudiéndose reducir en su base hasta 2'50
metros en el caso de que el paramento enfrentado a la fachada se sustituya por un talud
convenientemente tratado o ajardinado, que forme un angulo inferior a los 60 grados
sexagesimales con la linea del forjado de piso de la pieza habitable.
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SECCION TERCERA: CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS O LOCALES DE VIVIEN-
DA

Articulo 2.3.14. Alcance de la regulacién

Las condiciones recogidas en esta seccion solo seran aplicables a las obras de nueva
planta y a aquellas otras que impliquen variacion del nimero y la posicién de las vivien-
das en un edificio existente, o cuya entidad y circunstancias especificas permitan la
adaptacion total o parcial a ellas, a juicio del érgano competente para otorgar la licencia.

Articulo 2.3.15. Vivienda exterior

Toda vivienda tendré la condicién de exterior, entendiéndose por tal aquella que satisfaga
simultaneamente las siguientes condiciones higiénicas y de seguridad:

a) Condiciones de higiene: en la vivienda existira una pieza habitable destinada a
estancia cuyo hueco de ventilacién e iluminacion se sitie en un paramento que dé
frente, en una longitud de fachada minima de 3'00 metros, medidos en el interior de
la pieza, a alguno de los tres tipos de espacios siguientes:

- Un vial o espacio libre de uso publico, directamente en el caso de edificios
alineados a vial, o mediando la banda de retranqueo determinada de acuerdo
con las normas particulares de cada zona, en el caso de edificacion abierta.

- Un patio abierto privado, acorde con las condiciones indicadas en el aparta-
do segundo del articulo 2.3.11 de estas normas, unido a un vial o espacio li-
bre publico, o bien a otro espacio libre privado cerrado en el que pueda ins-
cribirse un circulo de 16 metros de diametro, siempre que la fachada de la
estancia sea paralela a la abertura del patio abierto.

En este Ultimo caso, y siempre que se trate de viviendas incluidas en edifi-
cios de nueva planta o rehabilitados, el espacio libre privado cerrado debera
carecer de edificacion en planta baja y tener un tratamiento adecuado para
los usos de estancia y recreo, o bien, si existe edificacion en la planta baja,
se tratard de cuerpos edificados con cubiertas planas y un tratamiento unita-
rio o conjuntado en todo el ambito del espacio libre.

- Un espacio libre privado cerrado que cumpla la condiciéon de que, para una
vivienda determinada, pueda inscribirse en aquél un circulo de didmetro
igual a los dos tercios de la altura comprendida entre el nivel de piso de la vi-
vienda y la linea de coronacion del testero opuesto, segln su altura maxima
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edificable y que, en todo caso, sera como minimo de 9°00 metros. La citada
anchura corresponderd a luces rectas y normales al hueco.

Cuando se trate de viviendas incluidas en edificios de nueva planta o rehabi-
litados, este espacio libre debera carecer de edificacion en planta baja y te-
ner un tratamiento adecuado para los usos de estancia y recreo, o bien, si
existe edificacion en la planta baja, se tratard de cuerpos edificados con cu-
bierta plana y un tratamiento unitario y decoroso en todo el &mbito del espa-
cio libre.

b) Condiciones de seguridad: Ademéas de las anteriores condiciones de vivienda
exterior en razén de higiene, deberan satisfacerse todas aquellas que establezca la
normativa vigente en materia de proteccion contra incendios.

Articulo 2.3.16. Programa minimo y dimensiones de habitaciones

1. Toda vivienda contara como minimo con estancia-cocina, un dormitorio doble y un
aseo con ducha.

2. Toda vivienda tendré una superficie Gtil minima, calculada conforme a lo indicado en el
articulo 2.2.17 de estas normas, de 37 metros cuadrados.

3. Las superficies Utiles minimas de las piezas seran las siguientes:

Estancia-Cocina viviendas de 1 dormitorio 18 m?
viviendas de 2 dormitorios 20 m2
viviendas de 3 dormitorios 24 m?
viviendas de 4 dormitorios 24 m?

Estancia-comedor viviendas de 1 dormitorio 14 m?
viviendas de 2 dormitorios 16 m2
viviendas de 3 dormitorios 18 m?
viviendas de 4 dormitorios 20 m2

Dormitorio de dos camas 10 m?

Dormitorio de una cama 6 m?

Cocina (superficie cerrada) 6 m2

Aseo principal 3m?
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Aseo secundario 1,5 m2

Para calcular las superficies minimas de las estancias, se consideraran «dormitorios»
todas aquellas piezas habitables proyectadas, exceptuadas las propias estancias y las
cocinas.

4. A los aseos no se accedera nunca directamente desde la cocina o la estancia, y
ningln dormitorio servird de paso obligado a otro dormitorio. Existir4 siempre un aseo
con los servicios basicos (inodoro, lavabo y ducha), al que no se acceda directamente
desde ninguna otra habitacién, excepto en el caso de viviendas con un solo dormitorio.

5. La cocina tendra una anchura minima de 1’80 metros.

6. En todas las viviendas existird al menos un dormitorio de 10 metros cuadrados de
superficie util.

7. En todas las habitaciones de menos de 10 metros cuadrados se podra inscribir un
circulo de diametro minimo de 2’00 metros; en las de 10 metros cuadrados 0 mas, un
circulo de 2,50 metros, y en la estancia un circulo de 3'00 metros de diametro.

8. En las habitaciones y cocinas irregulares, no se computaran a efectos de verificacion
de la superficie Gtil minima aquellos entrantes en los que no se puedan inscribir los
circulos establecidos, excepto los armarios, en un fondo méaximo de 0'65 metros.

9. Los pasillos tendran una anchura minima de 0’85 metros. Podran tener resaltos de
elementos constructivos de saliente no mayor de 0’10 metros en anchura y 0’40 metros
en longitud, siempre que no se encuentren enfrentados a huecos de paso. La disposi-
cién de huecos y pasillos permitira el paso de objetos con dimensiones en planta hasta
0’50 por 1'80 metros.

10. En todas las viviendas existira la posibilidad de tendido de ropa al exterior y, en su
caso, con proteccion de vistas desde el espacio publico.

Articulo 2.3.17. Cuartos trasteros

1. Se entienden por trasteros las piezas no habitables adscritas a las viviendas para
guardar enseres del ajuar doméstico.

A los efectos de estas normas, solo se consideraran trasteros las piezas no habitables
que se destinen exclusivamente a ese fin, cuando sea imposible su incorporacion a las
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viviendas y tengan acceso directo desde la calle, el garaje o las zonas comunes del
edificio, salvo lo indicado en el apartado siguiente para las viviendas unifamiliares.

2. La superficie de los trasteros no contabilizara a efectos de computo de la edificabilidad
cuando se cumplan las siguientes condiciones:

- No habra mas de un trastero por vivienda. Cada trastero estara adscrito a una
vivienda concreta como parte inseparable, lo que se hara constar como con-
dicion de la licencia y se inscribira en el Registro de la Propiedad.

- La superficie Gtil maxima de cada trastero sera de 8 metros cuadrados.

- En edificios de vivienda colectiva, el conjunto de los trasteros mas las zonas
de acceso y distribucion no superara una superficie equivalente a la suma de
las superficies construidas de todos ellos (reducidas en proporcion al exceso
en aquellos que superen una superficie Gtil de 8 metros cuadrados), mas una
superficie de 2 metros cuadrados por trastero; en ambos términos, se consi-
derara un nimero maximo de trasteros igual al nimero de viviendas del edifi-
cio. El exceso de esta superficie se tendra en cuenta a efectos del coémputo
de edificabilidad.

- En edificios de vivienda colectiva, estaran situados en plantas inferiores a la
baja o bajo los faldones de la cubierta; sus accesos tendran lugar exclusiva-
mente por zonas comunes del edificio.

- En edificios de vivienda unifamiliar, el acceso al trastero se realizara desde el
exterior de la vivienda, el garaje o anejos, cuando no se sitde en plantas infe-
riores a la baja o se incluya en los faldones de la cubierta.

Articulo 2.3.18. Altura libre de plantas

1. La altura minima libre para todo local con uso de vivienda, en cualquier planta en que
se sitda, sera de 2'50 metros, medidos desde la cara superior del suelo a la cara inferior
del techo de dicha planta, ambos con sus respectivos materiales de acabado superficial.

2. En las piezas abohardilladas, se exigira el cumplimiento simultaneo de las dos condi-
ciones siguientes:

- una superficie igual a la minima exigida en razén de su destino por el articulo
2.3.16 de estas normas debera tener una altura igual o superior a 1'90 metros;
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- el volumen encerrado en la pieza, considerando solamente la parte cuya altura
libre supere 1'50 metros de altura, no sera inferior al producto de multiplicar
por una altura virtual de 2’50 metros la superficie minima exigida en razén de
su destino por el articulo 2.3.16.

3. En vestibulos, pasillos y aseos, la altura libre podré reducirse mediante falsos techos
impuestos por razones constructivas hasta 2'25 metros; en las restantes piezas, podra
aceptarse una reduccion parcial de la altura hasta 2'25 metros por razones constructi-
vas, siempre que la superficie de la zona en la que se produzca no supere el 30 por
ciento de la superficie util de la habitacion.

4. Las viviendas situadas en la planta baja de edificios de residencia colectiva deberan
tener su pavimento elevado al menos 1’00 metro sobre la rasante de la acera o sobre la
del terreno en cualquier punto de su fachada.

Articulo 2.3.19. Condiciones de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables
y no habitables en locales de uso residencial

1. Para cumplir lo prescrito en el parrafo primero del articulo 2.3.5 de estas normas, toda
pieza habitable tendra ventilacion e iluminacion directa al exterior por medio de hueco con
superficie practicable no inferior a un octavo (1/8) de la superficie Gtil en planta de la
pieza. La suma de superficies de iluminacion de los huecos no sera inferior a un sexto
(2/6) de la suma de superficies Utiles de las piezas habitables. Se consideraran piezas
habitables la estancia, el comedor, la cocina, los dormitorios y cuantas piezas de la
vivienda se atuvieran a la definicién contenida en el parrafo segundo del articulo 2.3.1 de
estas normas.

2. Las superficies de ventilacion natural que proporcionen las partes practicables de los
huecos de iluminacién en las piezas de los locales de uso residencial podran reducirse
hasta una tercera parte de los minimos sefialados en el parrafo anterior.

3. No se permiten piezas habitables de uso residencial en plantas por debajo de la baja,
excepto en el caso de plantas de viviendas unifamiliares que, de acuerdo con el articulo
2.2.25 de estas normas, tengan la condicién de semisétano, siempre que tengan sus
huecos sobre la rasante o recaigan a patios ingleses que cumplan las condiciones ex-
presadas en el articulo 2.3.13.

4. En los bafios, aseos, despensas y demas piezas sin ventilacion natural, deberan
disponerse conductos de ventilacién por aspiracion estatica o ventilacion forzada que
aseguren la renovacion del aire.

50

En las cocinas, se dispondran conductos de ventilacion forzada que aseguren la eva-
cuacion del vapor de agua, gases y humos que se produzcan en ella.

Los sistemas de ventilacion se ajustaran a la normativa sectorial de la vivienda aplicable.
Articulo 2.3.20. Ordenanzas de calidad e higiene de la edificacion

Las condiciones aplicables de calidad, comodidad, seguridad e higiene se regularan por
las normas sectoriales del estado y de la comunidad auténoma aplicables, y con regla-
mentacién detallada de las condiciones sanitarias, higiénicas y de ornato de la construc-
ciones y los terrenos de su entorno.
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CAPITULO 2.4

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: DOTACIONES EN LOS EDIFICIOS

SECCION PRIMERA: DOTACIONES DE SERVICIOS EN LOS EDIFICIOS
Articulo 2.4.1. Ordenanzas y normas concernientes a la edificacién
En la materia correspondiente a esta seccion regiran las disposiciones siguientes:

a) Las normas de distinto caracter dictadas por otras administraciones publicas
competentes, tales como las normas basicas de la edificacion (NBE), la ley
de ordenacién de la edificacion y las diversas normas sectoriales concer-
nientes a instalaciones en los edificios.

b) Las normas municipales que afectan a los edificios, tales como las ordenan-
zas sobre prevencién de incendios, de instalacion y uso de estacionamien-
tos y garajes, de edificacion bioclimatica y de ahorro y eficiencia energética,
las normas urbanisticas y cualesquiera otras que afecten a la edificacion.

51

SECCION SEGUNDA: DOTACION DE ESTACIONAMIENTO DE LOS EDIFICIOS
Articulo 2.4.2. Condiciones generales de las dotaciones de estacionamiento

1. Los edificios y los espacios no edificados en los que se desarrollen actividades
reguladas por estas normas deberan contar con una dotacion obligatoria de espacio para
estacionamiento de los vehiculos de los habitantes y usuarios, y, en su caso, de carga y
descarga, en funcion del uso al que se destinen, de su localizaciéon u otras variables.
Dicha dotacion se atendra a lo dispuesto en la presente norma.

2. La necesidad de disponer de dotacién de estacionamiento afecta a las edificaciones y
locales resultantes de obras nuevas, asi como en las actividades que se implanten en
ellos. Ademas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de la dotacién de estacio-
namiento en aquellas implantaciones de usos o actividades que, sin dar lugar a obras de
nueva edificacion o reforma, sean susceptibles de generar una afluencia significativa de
vehiculos.

3. Los espacios correspondientes a la dotacion de estacionamiento quedaran vinculados
a ella mientras en los edificios y locales se mantengan los usos en virtud de los que se
dispusiera, sin que puedan distraerse de tal adscripcion por efecto de una conversién en
estacionamientos publicos por horas u otra modalidad.

4. Con tal fin, el conjunto de plazas de estacionamiento que constituyen la dotacion del
edificio sera parte inseparable de él, lo que se hara constar como condicion en las licen-
cias de obras para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Articulo 2.4.3. Ambito de aplicacién de las normas

1. Los distintos planes, proyectos e instrumentos de desarrollo del plan general conten-
dran las determinaciones necesarias para el cumplimiento de estas normas, asi como de
aquellas otras que pudieran determinar las caracteristicas de la dotacion de estaciona-
miento, y, en particular, las establecidas por la normativa en materia de supresion de
barreras arquitectonicas.

El planeamiento de desarrollo considerara la demanda de movilidad que genere la orde-
nacion resultante en relacion con la estructura viaria existente y prevista, atendiendo al
favorecimiento de la seguridad y fluidez del trafico rodado, especialmente cuando dicha
ordenacion incluya usos que supongan una singular atracciéon de vehiculos y personas,
tales como terminales de transporte, centros comerciales, dotaciones o espectaculos
publicos, y otros analogos, realizando para ello los estudios que sean precisos.
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Asi mismo, estableceran las dotaciones de estacionamiento y de carga y descarga, en
funcién de las caracteristicas de la demanda, con las determinaciones detalladas que
sean necesarias como complemento y desarrollo de estas normas, tales como las relati-
vas a la situacion y caracteristicas de los accesos, creacién de espacios 0 accesos
mancomunados, imposicion de servidumbres, y otros analogos.

2. Si fuera necesario para adecuar el contenido de estas normas a las necesidades
concretas del planeamiento, se considera como desarrollo del plan el establecimiento de
indices y requerimientos superiores a los previstos en esta seccion.

3. Justificadamente, podra aceptarse o exigirse que los planes contemplen la solucion a
demandas de estacionamiento, carga y descarga correspondientes a extensiones mayo-
res que las que constituyan su @mbito de ordenacion.

En particular, los planes especiales podran contemplar la creacién de estacionamientos
para resolver la demanda en areas deficitarias, utilizando para ello las férmulas de ges-
tibn publica o privada previstas en la legislacion urbanistica, y las figuras pertinentes del
derecho privado y publico.

4. Los proyectos de obras de construccién y de instalacion, y cuantos documentos sean
exigibles para la tramitacion de la autorizacion de los usos, contendrén entre sus deter-
minaciones las necesarias para justificar el cumplimiento de esta norma.

Articulo 2.4.4. Situacién de las dotaciones

1. La dotacién de estacionamiento regulada en esta seccién debera resolverse siempre
en espacios privados, mediante alguna de las disposiciones siguientes:

a) en el interior de la edificacion.
b) en el interior de la parcela.
c) en el suelo o subsuelo de espacios libres privados de uso comun.

d) en edificios destinados exclusivamente a este uso, como dotacién para los
usuarios en un area.

2. En los supuestos a) y b), la transmision o enajenacion de las plazas de estaciona-
miento no podra desligarse de las viviendas o locales a cuyo servicio se adscriban siem-
pre que necesariamente el uso de los estacionamientos construidos en edificios habilita-
dos esté adscrito por cualquier titulo juridico al ocupante de la vivienda o local de nego-
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cio; a estos efectos, la identificaciéon y los datos de situacion, tamafio, etc., de las plazas
de estacionamiento deberan constar en las escrituras de compra-venta y en los contratos
de alquiler.

En los supuestos c) y d), la mancomunidad tendré el caracter de servidumbre y debera
ser inscrita en el Registro de la Propiedad, ademas de cumplir las condiciones anterio-
res.

3. En los supuestos previstos en estas normas para la reducciéon o exencion de plazas,
podra autorizarse que la dotacién de estacionamiento correspondiente se encuentre en
otros edificios, o en estacionamientos privados o publicos situados en un radio de 200
metros del emplazamiento del edificio al que vayan a servir de dotacién. La adscripcion
de dichas plazas deber& hacerse constar mediante escritura pablica de compra-venta o
cesion de uso, que se incorporard a la escritura de transmision propia del local o la
vivienda de que se trate.

Articulo 2.4.5. Condiciones de los accesos

1. El acceso a las superficies de estacionamiento y de carga y descarga desde la via
publica debera proyectarse de forma que tengan la minima incidencia posible en las
condiciones de fluidez y seguridad de la circulacion a pie y rodada.

Con caracter general, se evitaran los accesos desde las calles componentes de la malla
béasica de la ciudad, reflejada en la relacién aneja, salvo que estas vias dispongan de
calzadas colectoras separadas de la principal; y en las calles con carriles reservados al
autobus, cuando sea preciso atravesarlos para efectuar el acceso. En tales casos, se
efectuara el acceso por distinta calle, en el caso de que sea posible.

Las dimensiones, el nimero y las condiciones de disefio de los accesos, de los badenes,
de los espacios de espera y de las rampas de comunicacion en garajes situados en nivel
diferente al del acceso quedaran reguladas por la ordenanza municipal para la construc-
cién, instalacion y uso de estacionamientos y garajes en el municipio de Zaragoza.

2. Cuando la parcela o edificacion de que se trate s6lo pueda tener acceso por calle
«peatonal», de la malla basica o a través del carril reservado al autobus, previamente a la
solicitud de la licencia se efectuara una consulta ante el Ayuntamiento, que se resolvera
a la vista de los informes de los servicios técnicos municipales competentes establecien-
do las normas que procedan en relacion con la reduccion, la exencion o la tolerancia de
la dotacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2.4.9 de estas normas.
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Articulo 2.4.6. Dotaciones exigibles segun el uso

1. El célculo de la superficie necesaria para la dotacion de estacionamiento de un
edificio, local o actividad se realizara, en la forma prevista en esta norma, en funcioén del
uso a que se destinen, de su superficie, de su localizaciéon y del nimero de usuarios
previsto.

2. Ladotacién de estacionamiento resultante se entendera referida a vehiculos automé-
viles, excepto en aquellos casos en que las especiales caracteristicas de los usuarios del
edificio o de la actividad requieran justificadamente otra solucion.

Se considerard como moédulo para el calculo de la superficie de reserva necesaria a
partir del nimero de plazas un minimo absoluto de 25 metros cuadrados por plaza, sin
perjuicio del cumplimiento de lo dispuesto en la ordenanza de construccion de estacio-
namientos y garajes.

Las plazas de carga y descarga se disefiaran y dimensionaran con arreglo a lo que se
establezca en la regulacién especifica del uso contenida en estas normas, con un mini-
mo de 50 metros cuadrados por plaza, sin perjuicio del cumplimiento de lo dispuesto en
la ordenanza de construccién de estacionamientos y garajes.

En los casos previstos en estas normas, se requeriran estudios complementarios para
aumentar o disminuir en su caso las superficies de esta dotacion, que seran informados
por los servicios técnicos competentes antes de su aprobacion, si procede, por el 6rgano
municipal al que corresponda la competencia.

3. Para el uso de vivienda debera disponerse el siguiente nimero de plazas, en funcion
de la superficie util de aquélla:

SUPERFICIE UTIL PLAZAS POR VIVIENDA

Menos de 90 m?2 1,00
De 90 a 135 m2 1,50
mas de 135 m2 2,00

4. Con caracter general, los usos distintos de vivienda requerirdn un minimo de 1 plaza
cada 100 metros cuadrados construidos. Se aplicardn condiciones particulares en los
usos siguientes:

a) Residencia comunitaria y hotelero: 1 plaza cada 100 metros cuadrados de
superficie construida en hoteles de méas de veinticinco plazas, o una plaza
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b)

c)

de estacionamiento por cada tres habitaciones dobles o el nimero equiva-
lente de habitaciones sencillas.

Se requerira un estudio especifico que justifique las adecuadas condiciones
de accesibilidad, estacionamiento y carga y descarga cuando superen, en
cualquier categoria, doscientas plazas o 4.000 metros cuadrados construi-
dos.

Uso comercial y de oficinas: 1 plaza de estacionamiento por cada 100 me-
tros cuadrados de superficie construida.

En locales y edificios destinados al uso comercial, se prevera 1 plaza de
carga y descarga por cada 1.000 metros cuadrados o fraccion en los si-
guientes casos:

- Edificios de nueva planta con superficie construida destinada a usos
comerciales o no especificados de mas de 2.000 metros cuadrados.

- Edificios exclusivos y locales de uso comercial de mas de 2.000 metros
cuadrados construidos.

- Agrupaciones de comercios y locales comerciales, como mercados y
mercadillos, pasajes comerciales, galerias comerciales o de alimenta-
cién, etc., incluidos los pasillos y superficies comunes de mas de 2.000
metros cuadrados construidos.

En locales comerciales, centros y galerias comerciales, centros integrados
de comercio y servicios, y edificios exclusivos de mas de 4.000 metros cua-
drados construidos o que afecten a parcelas de mas de 2.000 metros cua-
drados, se precisara un estudio especial de las necesidades de accesibili-
dad, estacionamiento, carga y descarga, y la justificacion de su satisfaccion,
contenido, en su caso, en el plan especial requerido para su implantacion.

Dicho estudio sera también exigible en aquellos casos en que asi lo esta-
blezcan las normas relativas a las condiciones especificas de los usos, o
cuando, a juicio del Ayuntamiento, resulte necesario para valorar las condi-
ciones de la implantacion, por razones tales como la escasa seccion de las
calles, el elevado transito en la zona en que se implante, las caracteristicas
de la malla viaria, etc.

Uso de equipamientos y servicios: las salas de espectaculos o con localida-
des para el publico (cines, teatros, salas de conferencias, bingos y otras
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d)

e)

f)

9)

analogas que supongan congregacion 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
implantacion de salas de aforo superior a 500 plazas requerira la incorpora-
cion al proyecto de edificacion de un estudio especial sobre las condiciones
de accesibilidad, estacionamiento, carga y descarga.

Los templos estaran exentos del indice general.

Las instalaciones deportivas que no contengan localidades para espectado-
res se regiran igualmente por el indice general; en caso contrario, por las
mismas normas que las salas de espectaculos.

Usos que requieran la utilizacion de transportes colectivos de caracter priva-
do, autobuses o microbuses: cuando el caracter del uso haga previsible esta
circunstancia, como ocurre en algunas instalaciones deportivas o centros de
ensefianza que utilizan transporte escolar, se requerira un estudio especial
de las necesidades y soluciones previstas, a fin de evitar el estacionamiento
y maniobra de autobuses en la via publica.

Usos sanitarios con alojamiento de personas: 1 plaza de estacionamiento
por cada 6 camas. En centros de mas de 2.000 metros cuadrados construi-
dos o de 40 camas, se requerird estudio especial de carga y descarga y es-
tacionamiento.

Usos culturales abiertos al publico como archivos, bibliotecas, galerias de
arte, museos, salas de exposicion y analogos: estaran exentos de la dota-
cién 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.

Usos de industria, talleres y almacenes: 1 plaza de estacionamiento por ca-
da 100 metros cuadrados construidos.

1 plaza exclusiva de carga y descarga por cada 1.000 metros cuadrados 6
fraccion, si la superficie es superior a 500 metros cuadrados; se requerira
un estudio especial de carga y descarga y estacionamiento cuando la super-
ficie construida supere 2.500 metros cuadrados y la industria se encuentre
emplazada fuera de un poligono industrial, asi como cuando se tramiten fi-
guras de planeamiento que ordenen los poligonos industriales. Los espacios
de carga y descarga deberan mantenerse permanentemente destinados a
este fin, no pudiendo destinarse a estacionamientos, almacenamientos o
depésitos, y otros analogos.
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h) Otros usos: Los usos no especificados estaran sujetos al indice general de
una plaza por cada 100 metros cuadrados construidos. En los edificios en
gue concurran varios usos, la provision de plazas se regira por aplicacion a
cada uno de lo dispuesto en esta norma.

5. Las dimensiones y las condiciones de disefio las plazas de estacionamiento y de los
pasillos de circulacién quedaran reguladas por la ordenanza municipal para la construc-
cién, instalacion y uso de estacionamientos y garajes en el municipio de Zaragoza.

Articulo 2.4.7. Imposicién de condiciones excepcionales a las dotaciones de
estacionamiento

1. En los casos previstos en estas normas, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacion
de establecer la dotacion de estacionamiento, reducir su cuantia, imponer restricciones
de capacidad u horarias, y también prohibir la dotacion, cuando estas medidas resulten
pertinentes, a juicio de los servicios municipales competentes, por razones debidas a las
condiciones de localizacion de los accesos a los espacios de estacionamiento desde la
via publica, a las condiciones tipoldgicas de los edificios, a la afeccion de elementos
catalogados del inmueble o a otras circunstancias analogas.

2. La exencidn, la reduccién y la ampliacion del nimero de plazas, o la imposicion de
restricciones de capacidad u horarias, se resolveran discrecionalmente por el Ayunta-
miento, motivandose por informe de los servicios municipales competentes en el que se
expongan las razones y circunstancias concurrentes en que se base la solucién adopta-
da, y se hara constar en la correspondiente licencia municipal.

3. En las éareas de referencia con carencias pronunciadas y generalizadas de plazas de
estacionamiento en el interior de los edificios detalladas en el anejo correspondiente de
estas normas, la resolucion por la que se reduzca la dotacion de plazas de estaciona-
miento en un edificio podrd acompafiarse de la correspondiente limitacién del nimero
maximo de viviendas u oficinas que en él puedan realizarse. En aplicacion de esta nor-
ma, no se impondran reducciones del volumen edificable, pudiéndose reducir a una el
nimero de plazas de estacionamiento por vivienda, con independencia del tamafio de
ésta y de los minimos expresados en el apartado 2 del articulo 2.4.6 de estas normas.
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Articulo 2.4.8. Reduccion de las dotaciones segun las areas de emplazamiento

En las areas que se indican en el grafico adjunto, la dotacion de estacionamientos dedu-
cida por aplicacion de los indices generales que se establecen en el articulo 2.4.6 de
estas normas se reducird multiplicando el nimero de plazas resultante por los coefi-
cientes expresados en la siguiente tabla, siempre que se trate de usos distintos de los
residenciales u hoteleros:

Areas del Gréfico 1: Coeficiente
Areas A 0,00
Areas B: 0,20
Areas C 0,50
Areas D 0,80

P TT

T
T
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Articulo 2.4.9. Condiciones de las dotaciones segln las caracteristicas del acce-
so desde la via publica

1. La dotacion de estacionamiento estard supeditada a las condiciones de acceso a los
espacios de estacionamiento desde la via publica. En los casos en que dicho acceso
s6lo sea posible:

- desde una calle para servicio exclusivo de viandantes,
- desde calles de ancho menor de 5 metros,
- desde calles pertenecientes a la malla basica, o

- a través de un carril reservado al autobls u otro transporte colectivo, o a través
de jardines interpuestos entre el edificio y la calzada,

previamente a la solicitud de la licencia se efectuard una consulta ante el Ayuntamiento,
que se resolvera a la vista de los informes de los servicios técnicos municipales compe-
tentes. La resolucion serd motivada, y podra determinar la adopcion de alguna de las
soluciones siguientes:

a) Aceptacion de una servidumbre de paso, acceso mancomunado o formula
analoga con otra finca que disponga de acceso por otra calle, cuando los
interesados la constituyan voluntariamente.

b)  Autorizacién para el emplazamiento de la dotacion de estacionamiento en
otros edificios, comprendidos dentro de un radio de 200 metros, en las
condiciones establecidas en el articulo 2.4.4 de estas normas.

c) Autorizacion discrecional del acceso, cuando no resulten viables los su-
puestos anteriores y en el acto resolutorio de la consulta previa se estimen
suficientemente seguras las condiciones de disefio del acceso.

d) Autorizacion discrecional de un acceso en las condiciones del apartado an-
terior, con restriccion del nimero de plazas, bien limitandolas a las de dota-
cién obligatoria, o bien a un nimero menor.

e) Independientemente de otras restricciones, imposicién de restriccién hora-
ria, 0 mediante permisos 0 autorizaciones expresas, en la forma en que se
regule por las correspondientes ordenanzas, cuando el uso lo permita y se
cumplan las condiciones del apartado c).
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f)  Prohibicion del acceso y exencion de la dotacion de estacionamiento y, en
su caso, de carga y descarga.

2. Se prohibe el acceso a estacionamientos desde las vias «peatonales», incluyendo en
este concepto aquellas calles en las que se permita el acceso restringido de vehiculos
para servicio y abastecimiento de fincas o locales mediante restriccion horaria, o bien
mediante permisos 0 autorizaciones expresas, en la forma en que se regule en la corres-
pondiente ordenanza. En los supuestos de imposibilidad de acceso alternativo por otra
calle, se procedera del modo establecido en el apartado anterior para los accesos por
malla béasica.

El planeamiento o los proyectos de obras que se refieran a vias «peatonales» o de trafico
restringido estableceran las soluciones oportunas para las situaciones preexistentes de
acceso de vehiculos, pudiendo determinar su eliminacion o su mantenimiento como usos
tolerados.

La resolucion de estos supuestos se efectuara, previo informe de los servicios técnicos
competentes, por el 6rgano municipal que ostente la competencia para el otorgamiento
de licencias.

Articulo 2.4.10. Reduccién de la dotacién derivada de las caracteristicas del
edificio

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

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

b) cuando las caracteristicas de la parcela o local no permitan la instalacion de
las plazas requeridas; se entendera que se da este supuesto:

- en usos comerciales, de oficinas, recreativos y de ocio que se implanten
en locales o edificios existentes, cuando el nimero de plazas resultante de
la aplicacion de la norma, incluso con aplicacién, si procede, del coefi-
ciente reductor determinado segun el articulo 2.4.8, sea inferior a 10;

- en edificios sobre solares de superficie menor de 250 metros cuadrados,
cuando el nimero de plazas resultante de la aplicacion de la norma sea
inferior a 10, y
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- en edificios en los que no pueda inscribirse un circulo de 12 metros de
didmetro.

2. Se prohibe la dotacién de estacionamiento, en tanto no se realicen y aprueben estu-
dios especificos de demanda y movilidad, cuando las caracteristicas de los edificios o
actividades hagan previsibles desplazamientos superiores a 500 vehiculos.

Articulo 2.4.11. Ampliacion de las dotaciones

1. Las dotaciones de plazas de estacionamiento calculadas segun la norma para uso de
viviendas, tendran el caracter de minimos; los particulares podran proponer la provision
de plazas de aparcamiento en nimero superior al obligado por esta norma.

Cuando la provision sea superior al 50 por ciento de las plazas exigidas, siendo este
numero superior a 40 plazas, sera preciso el informe favorable de la Comision de Urba-
nismo, tras informe de los servicios municipales competentes; en tal caso, el Ayunta-
miento podr& aceptar la propuesta, rechazarla o modificarla, con criterio discrecional
amparado en razones de seguridad vial, afeccién al tréfico o perjuicio al medio ambiente.

2. Para usos distintos de la vivienda, la ampliacion de la dotacion exigida, incluido el
coeficiente de reduccion, requerira justificacion del nimero de plazas propuesto en
funcién de las demandas.

Cuando se superen los umbrales minimos de superficie construida exigibles para la
presentacion de un estudio especial de accesibilidad, estacionamiento, carga y descar-
ga, constaran en este documento los calculos justificativos del nimero de plazas previs-
tas.

Tanto en uno como en otro caso, sera precisa la aprobacién especifica de la Comisién
de Urbanismo, tras informe de los servicios municipales competentes, que podra dene-
gar la ampliacién por los mismos motivos que en el uso de vivienda.

3. La autorizacion de plazas de estacionamiento con destino a uso horario abierto al
publico mediante tarifa, tarjeta de usuario, abono o formula analoga se atendra también al
criterio discrecional del Ayuntamiento.

Articulo 2.4.12. Implantacion de edificios de estacionamiento

1. Enlas areas de referencia con carencias pronunciadas y generalizadas de plazas de
estacionamiento en el interior de los edificios detalladas en el anejo correspondiente de
estas normas, se considerard uso compatible en las parcelas calificadas con uso resi-
dencial la implantacion de edificios dedicados al uso exclusivo de estacionamiento,
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mediante el procedimiento detallado en el parrafo siguiente. Estos edificios se dirigiran a
compensar las carencias de plazas de estacionamiento en el area de referencia en que
se encuentren, y solo excepcionalmente, mediando informe favorable de los servicios
municipales competentes en materia de trafico, podran autorizarse modalidades de
estacionamiento rotatorio.

2. La implantacion de edificios con uso exclusivo de estacionamiento en parcelas
incluidas en zonas residenciales en las areas indicadas en el parrafo anterior requerira la
aprobacion de estudios de detalle de iniciativa publica, en los que se ordenara el volumen
edificable de acuerdo con los requerimientos propios del uso y con los que imponga la
edificacion consolidada en su entorno, se resolvera el acceso desde la via publica y se
incluirén disefios suficientemente expresivos del aspecto exterior de los edificios, en los
que se cuidard especialmente la integracion en el paisaje urbano y la mitigacion del
impacto sobre la via publica y los espacios interiores de la manzana, evitandose la visibi-
lidad exterior de los automoviles.

En la zona B (Ciudad Histérica), la aprobacion de estudios de detalle para la implanta-
cion de edificios con uso exclusivo de estacionamiento debera venir precedida por infor-
me favorable de la Comision Provincial de Patrimonio Cultural, a cuyo efecto dichos
instrumentos deberan contar con la documentacién complementaria que proceda.

3. Los edificios de uso exclusivo como estacionamientos no podran superar las condi-
ciones de volumen vigentes en la zona y grado donde se implanten, ni las de posicion por
lo que se refiere a los retranqueos y distancias con respecto a las alineaciones de vial y
otros edificios; si podran alterar las condiciones de ocupacion, siempre que la solucién
resultante se sitie en concordancia con la configuracion del patio de manzana, en el
caso de situarse en zonas de edificacion en manzana cerrada.

4. En los edificios a los que se refiere este articulo queda prohibida toda actividad
relacionada con la reparacion y el mantenimiento de vehiculos, asi como el almacena-
miento de combustible, aceites, grasas y cualquier materia que suponga un peligro
potencial de combustion.
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RELACION DE CALLES QUE FORMAN LA MALLA BASICA

AGUSTIN, Paseo de Maria CORONA DE ARAGON PAMPLONA, Paseo de
ALIERTA, Avenida de Cesareo CORTES, Hernan PARAISO, Plaza de Basilio
ALLENDE, Avenida de Salvador COSO PICASSO, Pablo Ruiz
AMERICA, Avenida de CUELLAR, Paseo de PIRINEOS, Avenida de los
ARAGON, Plaza de ESPANA, Plaza de RENOVALES, P° de Mariano
ARANDA, Conde de ESPARTERO RIOJA
ASALTO FERNANDO EL CATOLICO, P° de ROMA, Plaza de
BARBASAN, Mariano FLETA, Avenida del tenor SAGASTA, Paseo de
BONET, Juan Pablo GARCIA SANCHEZ, José SAN JOSE, Avenida de
BRETON, Maestro Tomas GOMEZ DE AVELLANEDA, Gertrudis SAN JUAN BOSCO, Avda. de
BROTO, Valle de GOYA, Avenida de Francisco de SAN JUAN DE LA CRUZ
CABALLERO, Alcalde Francisco GRAN ViA SANZ GADEA, Joaquin
CADENA, Marqués de la HISPANIDAD, Via de la SANTANDER
CATALUNA, Avenida de HUNGRIA, Violante de SERVET, Miguel
CESAR AUGUSTO, Avenida de IBERICA, Via TERUEL, Paseo de
CLAVE, José Anselmo INDEPENDENCIA, Paseo de la TORRES, Avenida de las
COCl, Jorge ISABEL LA CATOLICA, Paseo de UNIVERSITAS, Via
COMPROMISO DE CASPE (tramo JAIME |, Don VALENCIA, Avenida de
;%':,’;?ndido entre Jorge Coccl y Miguel )\ hRID, Avenida de VILLAHERMOSA, Duguesa de
CONSTITUCION, Paseo de la MINA, Paseo de la VIVES, Luis

NAVARRA, Avenida de ZAMBRANO, Poetisa Maria

Se consideran también vias de malla basica las vias interurbanas de primer y de segundo orden.
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CAPITULO 2.5

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE ORNATO

Articulo 2.5.1. Condiciones generales de ornato y estética urbana

1. Son las que se imponen a la edificacién y, en general, a todas aquellas actuaciones
que influyen en la imagen de la ciudad, relativas a la apariencia y decoro de las construc-
ciones, y dirigidas a conseguir la armonia visual del espacio urbano.

2. El Ayuntamiento de Zaragoza defendera y fomentara la preservacion del decoro y de la
dignidad arquitectonica del espacio urbano, con actuaciones positivas, preventivas y
disciplinarias referidas al conjunto del territorio municipal, a los barrios que integran la
ciudad, a sus edificios y a los elementos constructivos que los componen. Para ello,
ejercera cuantas competencias le atribuye la legislacion, con especial atencion al otor-
gamiento de licencias y a las érdenes de ejecucion de obras.

3. Con esta intencién, todos los actos sujetos a licencia estaran obligados por las dispo-
siciones contenidas en estas normas, en virtud de las cuales las condiciones que se
impongan a la licencia podran referirse a las dimensiones, materiales, composicion,
colores, texturas exteriores, huecos, cubiertas y cerramientos de los edificios; estructu-
ras o artefactos afiadidos a su fabrica; elementos visibles de las redes de servicios, y
también a las condiciones de utilizacion de edificios, locales e instalaciones, en cuanto
afecten a los valores de calidad ambiental y de ornato, todo ello de acuerdo con el orde-
namiento juridico.

4. En los casos en que la magnitud o la singularidad de una actuacion o de su emplaza-
miento lo aconseje, el Ayuntamiento podra recabar, ademas de la documentacién propia
del proyecto con caracter general, cuantos datos y estudios complementarios sean
precisos para valorar su impacto y las repercusiones de toda indole sobre el entorno.

5. Como norma general, las construcciones habran de adaptarse al ambiente urbano,
rdstico o natural en que estuvieran situadas, satisfaciendo la normativa aplicable.

6. Las limitaciones contenidas en estas normas son genéricas, y se establecen sin
perjuicio de las restricciones y condiciones que imponga la legislacion vigente para las
areas y elementos protegidos, de las que puedan establecer de forma especifica otras
normas para a&mbitos y edificios de interés, y del desarrollo del propio plan general.
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Articulo 2.5.2. Condiciones generales de las fachadas

1. En calles, barrios y zonas del suelo urbano consolidado donde predominen determina-
dos invariantes de composicion, de construccion y de tratamiento de materiales, los
proyectos para la construccion de nuevos edificios deberan atenerse a ellas en sus
lineas esenciales, sin incluir nunca elementos que pudieran deteriorar o desvirtuar la
imagen del conjunto.

En particular, se consideraran elementos de referencia, con respecto a los que debera
cuidarse la adecuacion de las nuevas obras:

a) Los aleros y las lineas de cornisa, asi como los perfiles de las cubiertas
cuando sean visibles desde la via publica.

b) Los ritmos y proporciones de huecos en las distintas plantas, asi como su
complemento con recercados, arcos y otros elementos de cubrimiento, im-
postas, etc.

c) La estructuracion vertical de los edificios en cuerpos diferenciados, como
semisotanos, plantas bajas, entresuelos, plantas alzadas y aticos, asi como
elementos de ornamentacién o de tratamiento material de las fachadas que
adjetiven su estructura vertical, tales como zécalos, diferenciacion de los
materiales o colores de las plantas bajas, diferenciacion de las proporcio-
nes de los huecos o de los elementos volados, retranqueo de Ultimas plan-
tas, etc.

d) Disposiciones caracteristicas de los vuelos abiertos y cerrados, de la dis-
posicion de balcones, balconadas, miradores, tribunas, etc.

e) Ritmos verticales sefialados por las dimensiones histéricas de la parcela-
cién o por la general disposicion de elementos de fachada tales como mira-
dores, esquinazos, teorias de vanos, columnatas, etc.

2. Seran exigibles condiciones especificas de composicién y estudios complementarios
de implantacion en el entorno, en el caso de emplazamientos singulares, tales como
fondos visuales, chaflanes, encrucijadas, alrededores de elementos de interés y, en
general, localizaciones muy visibles o significadas.

3. En los tramites de otorgamiento de licencias de edificacion y aprobacion de estudios
de detalle referidos a edificios entre medianeras, se requerira que los proyectos incluyan,
al menos, los alzados a escala de los edificios laterales al que constituya su objeto.
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4. Deberan representarse asi mismo, en cualquier tipo de edificios, aquellas otras
caracteristicas del entorno que resulten relevantes y a las que las reglas de la buena
préactica arquitectonica y urbanistica exijan una especial atencion, tales como edificacio-
nes significativas préximas no colindantes, fachadas de espacios urbanos en los que se
inserte la nueva fabrica, masas de arbolado, accidentes topograficos, etc.

5. Las fachadas interiores y las medianerias visibles desde los espacios publicos, tanto
en vision proxima como en la lejana, tendrén los mismos requerimientos de todo orden
que sean aplicables a las fachadas principales. Debera darse el mismo tratamiento que a
las fachadas interiores a aquellas medianeras propias que queden descubiertas en el
patio de manzana por superar el edificio el fondo de un colindante.

En particular, se exigira a las medianeras propias al descubierto un tratamiento similar al
de las fachadas contiguas, con armonia tanto de los materiales empleados como de su
textura, color y tono.

Cuando se construyan edificios colindantes con solares vacantes, las medianeras debe-
ran satisfacer la normativa vigente sobre aislamiento térmico y acustico, contar con una
impermeabilizacion suficiente y dotarse de un acabado exterior correspondiente a lo
indicado en los parrafos antecedentes; se prohiben expresamente tratamientos como el
poliuretano proyectado o similares, salvo que se trate de edificios en los que el Ayunta-
miento estime previsible que a corto y cierto plazo las medianerias van a quedar ocultas
por efecto de la construccién de otros colindantes.

6. Cuando se realicen obras que afecten al aspecto exterior, incluida la mera pintura de
las fachadas, de inmuebles que en ese momento correspondan a comunidades de
propietarios independientes, pero que en origen formaran parte de edificaciones de
mayor tamafio o de conjuntos y barrios proyectados con criterios uniformes, y aun en el
caso de que no sean objeto de ninguna proteccién especifica, el Ayuntamiento podra
exigir, motivandolo, la adecuacion de los tratamientos que se apliquen a criterios dirigidos
a preservar o recuperar la homogeneidad con los inmuebles de su entorno.

7. Con la debida motivacién, en el tramite de otorgamiento de licencia de edificacion
podran imponerse, en cualquier zona de la ciudad en que resulte justificado, condiciones
tendentes a evitar aquellas soluciones que a criterio del Ayuntamiento ofendan de mane-
ra patente la dignidad de la arquitectura y la correcta adecuacién al entorno. En particu-
lar, podran prescribirse ajustes en la altura de cornisa, en la posicion del plano de facha-
da, en su conformacién volumétrica aparente, en la composicion de huecos, en el trata-
miento de muros laterales ciegos propios o colindantes, en los materiales aplicados a las
partes visibles desde la via publica y a cuantas otras determinaciones del proyecto afec-
taran desfavorablemente a la escena urbana.
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En los supuestos en que la singularidad de la solucién formal que se proponga o el
tamafio de la actuacion asi lo aconsejen, podréa abrirse un periodo de informacion publica
de 15 dias para conocer la opinion de la poblacién de la zona y de aquellos colectivos
cuyo criterio pudiera contribuir a fundamentar la decision municipal.

Articulo 2.5.3. Plantas bajas

1. En edificios de nueva planta, el disefio y la ejecucion de las plantas bajas se atendra a
las lineas de composicion y los criterios constructivos generales del edificio, guardando
con las plantas alzadas una relacion adecuada para que la fachada sea percibida como
una unidad compositiva.

No se aceptara que, a la terminacion de obras de un edificio, se limite la ejecucién de las
plantas bajas a sus elementos estructurales o a cerramientos provisionales desprovistos
de enlucido o revoco terminado, al menos, con pintura. Cuando se prevea una planta
baja diafana o porticada, se exigira una calidad de materiales y de ejecucion capaz de
garantizar su adecuado mantenimiento y su correcta apariencia.

2. De acuerdo con lo expresado en el articulo 2.2.26 de estas normas, la construccion de
porches o soportales en las plantas bajas de edificios en manzana cerrada sélo sera
admisible cuando se encuentre expresamente prevista en el plan general o en planes
parciales o especiales, a fin de garantizar que su implantacién, disefio y dimensiones
responde a la consideracion de una escala urbanistica adecuada.

En el caso en que dichos elementos se admitan en las condiciones sefialadas en el
parrafo anterior, deberan satisfacer las condiciones de dimension expresadas en el
articulo 2.2.26.

Si se implantan a través de un plan parcial o especial, en él se incluiran los planos nece-
sarios para definir las caracteristicas geométricas y constructivas del soportal, con nivel
de proyecto basico y caracter vinculante; podra admitirse la ausencia de esta determina-
cién si se establece remisién expresa a un futuro estudio de detalle; se admitira también
que la determinacion tenga este rango aun conteniéndose en el plan, siendo, por tanto,
susceptible de modificacion por estudio de detalle que afecte a todo el soportal. No se
admitird la mera representacion de uno de sus tramos, siendo necesaria la del elemento
en toda su longitud, en planta, seccion y alzado, con expresion real del perfil del terreno,
a fin de acreditar la adecuacién topogréfica y la continuidad de la cota de su techo, al
menos, en cada manzana.

En cualquier caso, el Ayuntamiento, con la motivacion que se contenga en los informes
técnicos emitidos por sus servicios, podra imponer las condiciones que considere proce-
dentes, asi como rechazar la propuesta de disposicion de soportales.
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3. En las zonas de edificacion en bloque abierto, los proyectos de edificacién podran
disponer plantas bajas diafanas o porticadas siempre que en las normas y ordenanzas
de los planes vigentes admitan esta posibilidad.

4. En las obras de reforma de locales en edificios existentes de suficiente entidad, podra
exigirse la recuperacion de la composicion original de la fachada en las plantas o partes
afectadas, siempre que esté suficientemente documentada. En todo caso, se cumpliran
los requerimientos minimos de unidad compositiva antes sefialados para obras de nueva
planta.

5. Se prohibe que los materiales constructivos, la decoracion de fachada o cualesquiera
elementos superpuestos a ella dentro de los primeros 3'50 metros de altura sobre la
rasante de la acera, medida como se indic6 en el articulo 2.2.21 de estas normas, so-
brepasen la alineacion oficial, permitiéndose, no obstante, una ocupacién maxima de 10
centimetros cuando la anchura de la acera sea superior a 1’00 metros.

6. En los locales comerciales situados en edificios existentes, se admite la colocacion de
cajones de persiana para la proteccion de sus puertas y escaparates que lleguen a
sobresalir hasta 25 centimetros de la alineacién oficial, siempre que no sea posible otra
solucién constructiva y que se eleven, al menos, 2’50 metros sobre la rasante de la acera
en la cota mas alta del tramo correspondiente. Se prohibe que los tambores de las per-
sianas queden visibles desde la via publica, debiendo ocultarse tras un cajon integrado
correctamente en el tratamiento del la fachada del local.

Articulo 2.5.4. Modificaciones de las fachadas

1. Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de las fachadas de edificios
no catalogados, de acuerdo con proyectos de edificacién que garanticen la coherencia
del conjunto arquitectonico que resulte, asi como de su relacién con los colindantes.

2. Las modificaciones de fachada por encima de la planta baja, se efectuaran con arreglo
a un proyecto aprobado que contemple la operacién con caracter unitario para toda la
fachada.

3. Los cerramientos o acristalamientos de terrazas y galerias, cuando estén permitidos
por las normas aplicables y no produzcan la superacién de la superficie edificable, sélo
podran realizarse con elementos verticales que no sobresalgan de los planos envolventes
de la fachada, y siempre con proyecto previo que contemple el conjunto de la fachada,
aun cuando ello no implique necesariamente que tengan que ejecutarse de una sola vez
todos los cerramientos de las terrazas que contemple.
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La aprobacion de los proyectos promovidos por propietarios individuales en edificios en
régimen de propiedad horizontal requerir4 conformidad de la comunidad de propietarios,
de acuerdo con las reglas contenidas en la legislacion sobre la propiedad horizontal.

En edificios donde se hubieren realizado cerramientos desordenados de terrazas y
galerias aparentes desde la via publica, el Ayuntamiento podra requerir su adecuacion
para ajustarlas a un proyecto conjunto con disefio unitario.

Articulo 2.5.5. Fachadas y paramentos con impacto visual desfavorable

1. Cuando existan elementos construidos de cualquier tipo, tales como fachadas, cerra-
mientos 0 medianeras, que sean visibles desde espacios publicos con relevancia en la
escena urbana, 0 que produzcan impactos visuales desfavorables, y cuya ocultacion o
desaparicion no sea previsible dentro de un plazo razonable, seran objeto de operaciones
fomentadas o promovidas por el Ayuntamiento, tendentes a suprimir 0 a amortiguar su
impacto, empleandose para ello las soluciones técnicas, medios y modos de gestién que
se estimen idéneas para cada caso.

Cuando las medianeras y fachadas ciegas visibles desde el espacio publico tengan un
impacto particularmente desfavorable, el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de las
actuaciones que sean procedentes para mitigarlo, de comuan acuerdo, si procede, con los
propietarios del inmueble al que correspondan.

2. Cuando, por causa de la demolicién de construcciones, se requiera el revoco de los
paramentos medianeros resultantes o cambios en los tendidos aéreos, la carga corres-
pondera al solicitante de la licencia.

Asi mismo, en los casos de edificacion de nueva planta que deje al descubierto partes
de las medianeras de edificios colindantes, sera el promotor de la nueva obra quien deba
tratarlas como fachadas, afiadirles elementos que mitiguen su efecto visual desfavorable
0, en todo caso, revocarlas.

Quedaran eximidos de este deber quienes promuevan la construccién de edificios que
agoten su capacidad de ocultamiento de medianeras de edificios existentes colindantes,
por alcanzar la altura méxima de cornisa 0, en su caso, la alineacién méas exterior que
permita el planeamiento, en cuyo caso el Ayuntamiento podra requerir de la propiedad del
inmueble colindante la realizacién de las obras de adecuacion de las medianeras que
resulten pertinentes, de acuerdo con lo dispuesto para las érdenes de ejecucion.

Lo establecido en los dos parrafos anteriores serd también de aplicaciéon a las mediane-
ras colindantes que queden al descubierto en patios de manzana.
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Articulo 2.5.6. Elementos superpuestos a las fachadas

1. Cualquier elemento afiadido o superpuesto a una fachada de un edificio o local que no
esté contemplado en el proyecto de su ejecucién y que altere significativamente su
composicion o volumen, precisara para ser autorizado un proyecto de obra nueva o de
reforma, segun los casos, en el que se resuelva su incidencia constructiva y formal
sobre el conjunto de la fachada del edificio.

2. Las licencias de obras de acondicionamiento de locales, de rehabilitacion y restaura-
cion de edificios, y de ampliacién con obra nueva, incluirdn como condicion la retirada de
los elementos adosados a la fachada que no cumplan estas normas.

3. Con caracter general, se prohibe la colocacién en las fachadas exteriores de elemen-
tos correspondientes a instalaciones particulares que sobresalgan del paramento exte-
rior, tales como aparatos de refrigeracion, aire acondicionado, extractores, chimeneas o
conductos y componentes analogos.

Cuando se trate de fachadas interiores, se admitiran dichos elementos siempre que esté
acreditada su necesidad técnica. Si son visibles desde espacios publicos, precisaran
proyecto de reforma de fachada. Los elementos adosados no podran disminuir las di-
mensiones minimas exigidas a los patios de luces por estas normas.

Articulo 2.5.7. Aparatos de aire acondicionado

1. La instalacion de aparatos de aire acondicionado en las fachadas exteriores requerira
un estudio de conjunto de ésta, con el fin de justificar su ubicacion donde menos perju-
dique a su decoro.

2. En los proyectos de obra nueva de edificios de vivienda colectiva en los que no se
contenga la instalaciéon efectiva de aire acondicionado, deberan contenerse determina-
ciones relativas a la futura ubicacion de equipos individuales tras la finalizacion del edifi-
cio, bien agrupandolos en un espacio comun, bien previendo su localizaciéon en huecos
reservados para este fin.

Articulo 2.5.8. Conducciones expuestas a la vista

Las conducciones que deban instalarse al aire libre, como las de gas, se situaran prefe-
rentemente en las fachadas interiores de los edificios, admitiéndose en las fachadas
exteriores s6lo cuando se acredite la imposibilidad de otra solucién. En este caso, se
requerird4 un estudio del efecto de la instalacion sobre el alzado del edificio, para selec-
cionar los recorridos que menos afrenten su decoro, aprovechando impostas o elemen-
tos en relieve de la fachada y pintando las tuberias de los colores apropiados para redu-
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cir su efecto. Se admitiran soluciones de trazado aparente de conductos e instalaciones
en edificios de uso no residencial que las utilicen como elemento expresivo de su com-
posicién exterior.

Articulo 2.5.9. Tendidos aéreos

1. Se prohibe la instalacion con caracter permanente de tendidos aéreos de electricidad,
telefonia u otras sefiales que utilicen regular y sistematicamente los edificios como parte
principal del soporte fisico de su red de distribucion.

2. Provisionalmente, podran establecerse nuevos tendidos aéreos cuando existan razo-
nes técnicas debidamente justificadas por las empresas y se cuente con la conformidad
fehaciente de los propietarios afectados. En todo caso la solucién requerira la aceptacion
del Ayuntamiento, previo informe de los servicios municipales competentes.

En tales casos, en las zonas de edificacién en manzana cerrada se requeriran estudios
de los recorridos sobre los alzados de los edificios, siendo exigible la utilizacion de im-
postas y resaltos de las fachadas con objeto de menoscabar lo menos posible su decoro.
Los puntos aéreos de cruce que sean necesarios requeriran un analisis previo de sus
efectos visuales para determinar la situacion mas adecuada, que debera ser aceptada
por el Ayuntamiento.

Los nuevos tendidos aéreos que se autoricen permaneceran en tanto no varien las
razones que justificaron su autorizaciéon.

3. El planeamiento de desarrollo del plan contendra las previsiones necesarias para la
transformacion de tendidos aéreos en subterraneos.

Articulo 2.5.10. Rétulos y publicidad

1. Los rétulos, carteles y reclamos de todo tipo que, independientemente de su finalidad,
sean perceptibles desde los espacios publicos, deberan adecuarse a las condiciones
generales del ambiente en que se sitien y a las condiciones establecidas en estas nor-
mas y en la ordenanza municipal especifica en materia de publicidad.

2. Tanto si su instalacién se hace como elementos adosados a los edificios como si se
realiza con estructuras independientes destinadas a soportarlos, deberan reunir condi-
ciones constructivas de seguridad frente a la caida, la rotura o el desprendimiento, ade-
cuarse a las caracteristicas formales de la escena urbana y de los edificios de soporte, y
ejecutarse con materiales y medios que permitan su conservacion en condiciones de
limpieza y decoro.
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3. Los rétulos y elementos publicitarios no podran desfigurar ni interceptar, total o par-
cialmente, los huecos de iluminacién ni el resto de los elementos significativos de la
composicion de fachada del edificio en que se emplacen.

Articulo 2.5.11. Anuncios adosados a las fachadas de los edificios

1. La colocacion de anuncios adosados a las fachadas de los edificios y, en general, de
rétulos y publicidad visibles desde la via puablica, se atendr4 a lo dispuesto en la orde-
nanza municipal reguladora de las actividades publicitarias en el &mbito urbano.

2. Los proyectos de obras de aquellos edificios destinados a usos que exigen la coloca-
cién permanente o frecuente de anuncios de proporciones, dimensiones o localizaciones
inusuales, tales como los cinematégrafos, los grandes almacenes o determinadas in-
dustrias, deberan prever expresamente su localizacién y las caracteristicas de su im-
plantacion.

Las adecuaciones con este fin de edificios existentes precisaran proyecto de reforma de
fachada, en el que se contenga un estudio de su incidencia en el edificio y en su entorno,
con atencion a las vistas proximas y a las lejanas.

Articulo 2.5.12. Estructuras afiadidas a los edificios

1. Las antenas de radiocomunicacion y de television se regularan por las disposiciones
sectoriales aplicables. Las estructuras de grandes dimensiones o de localizacion desta-
cada se tramitaran, con los requisitos expresados en el apartado anterior, como proyec-
tos de reforma que valoraran la incidencia del nuevo elemento en el conjunto del edificio y
en su entorno, con atencion a las vistas proximas y a las lejanas.

2. Las marquesinas sobre la via publica cumpliran las condiciones expresadas en el
articulo 2.2.36, de estas normas.

3. Los toldos colocados en la planta baja de los edificios se someteran a las mismas
condiciones que las marquesinas, pudiendo reducirse la elevacion minima a un valor de
2'25 metros medidos desde la cota méas alta del tramo de fachada correspondiente,
siempre que se trate de toldos mdviles.

Los toldos superpuestos a la fachada de los edificios en sus plantas alzadas adecuaran
estrictamente su longitud a la de los huecos que protejan (salvo en los aticos), y manten-
dran criterios unitarios de disefio y de color en todo el edificio.
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Articulo 2.5.13. Tratamiento del suelo de las vias publicas

1. Las rasantes y la configuracién de los suelos de uso publico, asi como sus materiales,
tratamientos y texturas, se atendran a las condiciones establecidas en sus respectivos
proyectos, que aplicaran, a su vez, las determinaciones contenidas en las ordenanzas y
en las normas técnicas.

2. Cuando, por cualesquiera causas, fueran necesarias operaciones de renovacion
parcial de la pavimentacién de una calle o espacio de uso publico, se garantizara la
homogeneidad de su textura, su ejecuciéon y su calidad con respecto a las partes no
afectadas por la obra.

3. Las renovaciones generales de la pavimentacion o el acabado de las calles y demas
espacios de uso publico se efectuaran por ambitos minimos homogéneos (una o mas
calles, plazas o tramos de calle completos), sin que en ningan caso los nuevos materia-
les puedan ser de inferior calidad que los sustituidos.

4. En la zona B de las reguladas por este plan general, la aprobacién de proyectos de
urbanizacién o de obras ordinarias relativos al tratamiento de las vias y espacios libres de
uso publico, requerird informe previo favorable del érgano competente en materia de
proteccién del patrimonio cultural.

Articulo 2.5.14. Mobiliario urbano

1. Cualquier elemento que se instale en la via publica cumplira las condiciones de ubica-
cién y disefio que indique el Ayuntamiento. En ningln caso podra dificultar la circulacién
de los viandantes ni de los vehiculos de emergencia, ni perjudicara la contemplacion y
uso de los edificios o de los &mbitos urbanos en que se sitle, contribuyendo, antes bien,
a facilitar su utilizacion y a mejorar su imagen.

2. El Ayuntamiento establecera el repertorio tipico al que deberan atenerse todos los
elementos del mobiliario urbano de la ciudad, se sitien sobre espacios de dominio publi-
co o privado, sin dejar de considerar las posibles excepciones que pudieran plantearse
por razones de antigiedad, uso o especial ubicacion.

Articulo 2.5.15. Vegetacion

1. Seré prioritario el cuidado y la preservacion de la vegetacion existente en los espacios
publicos, asi como su extension a cuantos espacios no la tengan y sean susceptibles de
recibirla, sean publicos o bien privados visibles desde espacios publicos.
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2. Cualquier obra de infraestructura o de edificacion que tenga incidencia sobre arboles,
independientemente de su ndmero, especie o edad, la detallara expresamente en el
proyecto. No se autorizard ninguna tala si no se justifica la imposibilidad de salvar el
arbol, ya sea en su lugar o trasplantado.

Independientemente de las causas que la provoquen, el causante de la pérdida de un
arbol situado en la via publica estara obligado a sustituirlo inmediatamente y a su cargo,
en el emplazamiento que indiquen los servicios técnicos municipales competentes.
Cuando no sea posible reproducir exactamente la especie, edad y porte, se sustituira con
el ejemplar o ejemplares disponibles que con mas aproximacion puedan compensar el
eliminado.

La poda y tala de arboles requeriran direccion facultativa aunque se produzcan en zonas
privadas.

3. Se prohibe terminantemente fijar carteles a los &rboles, introducir clavos en ellos, o
utilizarlos como apoyo o sujecién de cualquier artificio que pueda infligir alguna herida,
siquiera sea superficial. También se prohibe depositar en los alcorques desperdicios o
productos quimicos que puedan dafiar el arbol o perjudicar su desarrollo.

En ningdn caso los elementos superpuestos o adosados a las fachadas podran inter-
ceptar o perturbar el crecimiento de los &arboles, ni quedaran a menos de 60 centimetros
del perimetro de su tronco. Esta condicion se afiadira, amplidndolas a las restantes
limitaciones impuestas por estas normas a la dimension de los elementos superpuestos
a las fachadas de los edificios.

4. Ademas de lo dispuesto en estas normas, sera de aplicacion lo previsto en los planes
de desarrollo y lo dispuesto en las vigentes ordenanzas de zonas verdes y normas para
la redaccion de proyectos de parques y jardines en el término municipal de Zaragoza.
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CAPITULO 2.6

REGIMEN GENERAL DE LOS USOS

Articulo 2.6.1. Clasificacién de las condiciones de los usos del suelo
1. El uso del suelo estara sometido a las condiciones siguientes:

a) Condiciones derivadas de la compatibilidad para la coexistencia de distintos
usos en el espacio y en los edificios en que se sitdan.

b) Condiciones derivadas de la compatibilidad del uso con el conjunto de la or-
denacion urbanistica y el adecuado funcionamiento de la estructura urbana
en que se inserta.

2. La regulacién de los usos del suelo se establece en estas normas mediante las condi-
ciones que anteceden y sin perjuicio de las condiciones aplicables a las actividades que
el uso conlleva.

Articulo 2.6.2. Actividades comprendidas en el uso

1. Las actividades asociadas al uso se ejerceran en condiciones tales que los efectos de
la actividad queden dentro de los limites de emisién o inmisién en su entorno que se
sefiale en las disposiciones aplicables.

2. Las medidas para la proteccién del medio ambiente y para la correccién de los efectos
de las actividades, asi como la determinacion de los niveles permitidos de emision e
inmision de agentes contaminantes o productores de molestias, se regiran por las orde-
nanzas municipales de proteccion del medio ambiente en el término municipal de Zara-
goza aprobadas por el Excelentisimo Ayuntamiento Pleno el 13 de febrero de 1986
(B.O.P. de 10 al 19 de junio de 1986), o por la normativa que las complemente, modifi-
que o sustituya.

65

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DERIVADAS DE LA COMPATIBILIDAD DE
LOS USOS ENTRE Si

Articulo 2.6.3. Definiciones

1. Son las que se establecen en estas normas para que puedan coexistir diversos usos
en un ambito espacial dado, en razén de su propia naturaleza y destino. Para cada
ambito, la compatibilidad se establece en relacion con el uso dominante que se le sefiale.

2. Se define como «uso dominante» o «principal» en un @mbito de suelo el que el plan le
asigna en mayor cuantia conforme a su destino en la ordenacion.

3. Se definen como «usos compatibles» con el uso dominante aquellos cuya coexisten-
cia con él en un mismo ambito es permitida por el plan, por pertenecer a alguna de las
categorias siguientes:

a) Usos complementarios: cuando acompafian al uso principal, del que de-
penden directamente.

b) Usos admisibles: cuando, sin ser complementarios ni consecuencia del
uso principal, no son contrarios a éste o son convenientes para el cumpli-
miento de los objetivos del plan, por contribuir a evitar la excesiva especiali-
zacion de uso y la segregacion funcional de la ciudad.

Articulo 2.6.4. Compatibilidad de usos segun la clasificacién y calificacion del
suelo

1. Las condiciones de compatibilidad se establecen para cada clase de suelo en los
capitulos correspondientes.

Para el suelo urbano, se contiene en la regulacion especifica de sus zonas y en el pla-
neamiento anterior recogido por el plan. En cada zona del suelo urbano consolidado de
las reguladas por el plan general se indica expresamente el uso principal y dominante, y
se enumeran los usos compatibles 0 complementarios con sus limitaciones respectivas.

En atencion a su especial situacion urbana, a la necesidad de incorporar al plan general
determinaciones provenientes de planes anteriores 0 a las caracteristicas especificas de
determinados edificios, normalmente relacionadas con su catalogacion, pueden estable-
cerse normas complementarias que, dentro de los usos admitidos en la zona con caréc-
ter general, establezcan algunos como exclusivos, o bien requieran determinada presen-
cia minima de algunos de ellos, o, finalmente, prohiban determinadas actividades. Este
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tipo de calificacion adjetiva se indica en los planos de regulacion mediante la signatura
(g) y un nimero de identificacion, de acuerdo con la siguiente leyenda:

= Q/1: Se destinaran a usos culturales, al menos, 1.530 metros cuadrados
Gtiles, situados en las plantas primera y segunda.

= Q/2: No se admite el uso de vivienda.

* Q/3: Se mantendra la planta baja diafana sujeta a servidumbre de uso pu-
blico.

= Q/4: Se admite exclusivamente el uso hotelero.

= Q/5: Se admiten exclusivamente los usos de oficinas, hosteleria y otros
servicios vinculados al poligono.

= Q/6: Prohibida la industria tradicional de fabricacion.

* Q/8: Incluye todos los grupos de equipamiento contemplados por el aparta-

do segundo del articulo 8.2.8 de las normas urbanisticas (deportivo;
ensefianza; sanidad y salud; asistencia y bienestar social; cultural; re-
ligioso y espectaculos). Cuando esta signatura venga completada con
un asterisco (Q/8*) a estos usos se afadira el de residencia comunita-
ria previsto en el articulo 2.7.4.

2. Los planes parciales y especiales podran establecer limitaciones mayores que las que
se contienen con caracter general en las presentes normas urbanisticas.

3. Los usos que se sefialan en estas normas como compatibles 1o son sin perjuicio de la
aplicacion de otras clases de limitaciones a las actividades comprendidas en el uso.

4. La regulacion contenida en estas normas utiliza los siguientes dos tipos de factores de
compatibilidad del uso:

a) Indicadores de dimension. Se considera como superficie destinada a un uso
industrial la correspondiente a los locales de trabajo, exceptuando las ofici-
nas, los almacenes, los aparcamientos y los servicios propios del personal.
Los limites de potencia instalada se refieren a motores empleados en el pro-
ceso de trabajo, excluidos los destinados al confort y acondicionamiento del
edificio o local; las limitaciones cuantitativas de potencia establecidas en las
regulaciones de las distintas zonas definidas por las presentes normas ur-
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banisticas se entienden de caracter provisional, pudiéndose modificar en el
futuro mediante la correspondiente ordenanza especifica.

b) La situacién en los locales y edificios, con arreglo a la clasificacion del arti-
culo siguiente.

Articulo 2.6.5. Situacién de los usos en los edificios

1. Para que un edificio se considere destinado a un uso dominante debera tener al me-
nos el 51 por ciento de su superficie construida destinada a dicho uso o a otros usos
complementarios.

2. Para que un edificio se considere destinado a un uso exclusivo debera tener toda su
superficie construida destinada a dicho uso o a otros usos complementarios.

3. La regulacion de la situacion de los usos en los edificios se establece atendiendo a la
planta en que se sitie el uso, sea sétano, semisétano, baja, o alzada, asi como a la
situacion del uso en relacion con otros con los que coexista en el edificio.

A estos efectos, se consideran las siguientes situaciones para el uso de que se trate:
a) local en un edificio con viviendas, con acceso comuin con éstas;
b) local en un edificio con viviendas, con acceso independiente de éstas;

c) local en edificio de usos mixtos diversos independientes entre si, entre los
que no esta el residencial;

d) local en edificio de uso exclusivo no industrial ni de vivienda;

e) local en edificio de uso exclusivo industrial lindante con otros usos no indus-
triales;

f) locales en edificios industriales medianeros entre si;
g) edificios industriales exentos, y

h) edificios aislados alejados de nicleos urbanos.
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Articulo 2.6.6. Condiciones generales de compatibilidad segln la situacion en los
edificios

1. Sétanos:

Se prohibe todo uso distinto de estacionamiento de vehiculos, trasteros o instalaciones al
servicio de los edificios, en nivel inferior al de primer sé6tano.

Los usos y actividades sujetas a la legislacion reguladora de los espectaculos pu-
blicos, actividades recreativas y establecimientos publicos sélo podran situarse en
plantas de primer sétano cuando la capacidad de los locales no supere 100 personas.

Los usos de almacenamiento sélo podran disponerse en planta de primer sétano cuando
estén vinculados a comercios y oficinas situados en planta semisétano o baja, comuni-
cados con ellos, y siempre que tengan una superficie igual o inferior a la destinada a
venta en el comercio.

En las zonas en que se admita el uso comercial en planta de s6tano, estara condiciona-
do a que las piezas destinadas a este uso formen parte de un local del mismo uso con
piezas en planta baja, con acceso por ésta, de superficie igual o superior a la de las
piezas de la planta s6tano, con las que deberan comunicarse mediante escaleras o
rampas situadas en el interior del local.

2. Plantas bajas y alzadas:

Se permiten los usos indicados en las normas especificas de cada zona, con las limita-
ciones de actividad y superficie que se indican en cada caso.

En todos los casos en que se limitan los usos admitidos a determinadas plantas, la
caracterizacion de éstas se atendra a lo dispuesto en el capitulo 2.2 de estas normas, de
modo que por planta primera debera entenderse la inmediatamente superior a la baja,
con independencia de que pudiera denominarse, en un edificio concreto, entresuelo o
principal.

En todos los casos en que se autorizan despachos profesionales como categoria dife-
renciada de las oficinas, se establece un limite de 150 metros cuadrados dedicados a la
actividad. Los despachos que superen esta dimension, tendran la consideraciéon de
oficinas en aplicacion de estas normas.

67

Se admitira la ubicacion de domicilios sociales en las siguientes condiciones:

a) Cuando se vinculen a la vivienda del titular, aun en situacién a) podran si-
tuarse en cualquier planta de piso siempre que no se dediquen mas de 10
metros cuadrados al ejercicio de la actividad.

b) Cuando se vinculen a otras actividades no residenciales, se atendran a las
mismas condiciones urbanisticas establecidas para la actividad.

c) Cuando no se vinculen a una vivienda ni a otras actividades, se atendran a
las condiciones establecidas para el uso genérico de oficinas.

Cuando se establecen limitaciones de superficie para el uso de hostales y pensiones
incluidos en edificios de viviendas y con acceso comun con éstas, se entienden referidas
a la suma de las superficies construidas dedicadas a habitaciones de hospedaje, cuartos
de bafio y salas o locales de estancia, en una o mas plantas.

Cuando se admiten hoteles en edificios exclusivos y en edificios con otros usos, incluido
el de vivienda, con acceso y entrada exclusivo e independiente, se entiende que las
dependencias e instalaciones hoteleras deberan formar un conjunto homogéneo y cum-
plir los requisitos de la legislacién sectorial. La condicion de edificio exclusivo no impide
que existan locales de usos complementarios.

Los hoteles-apartamento se asimilan a edificios destinados a vivienda colectiva.

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD DE LOS USOS CON
LA ORDENACION URBANA

Articulo 2.6.7. Condiciones de compatibilidad con la ordenacién

Son las que establece el plan atendiendo a los efectos que los usos pueden producir en
su entorno urbano y en interaccién con otros usos para asegurar su compatibilidad con
la ordenacion prevista.

La regulacion se efectiia atendiendo principalmente:

a) al tipo de uso de que se trate, a su dimension y a su centralidad en la es-
tructura urbana, y

b) a su accesibilidad por los usuarios, considerando la situacién en la ciudad y
las caracteristicas del viario por el que tiene su acceso.
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A estos efectos se definen en el grafico adjunto a la norma 2.4.8, las areas de localiza-
cién de usos A, B, C y D considerando su centralidad y las caracteristicas generales de
dimension y capacidad de su malla viaria.

Articulo 2.6.8. Condiciones generales del uso terciario

1. La implantacion de grandes superficies comerciales, entendiendo por tales aquellos
establecimientos cuya superficie de venta sea superior a 2.000 metros cuadrados, se
regira por lo dispuesto en el plan general para el equipamiento comercial de Aragon.

2. Cuando no esté expresamente prevista por el planeamiento vigente, la implantacion de
centros integrados de comercio y servicios, centros comerciales y almacenes comercia-
les sobre parcelas de mas de 2.000 metros cuadrados o con superficie total construida
superior a 4.000 metros cuadrados, precisara la previa aprobacién de un plan especial,
mediante el que se estableceran las condiciones de ordenacién, accesibilidad, estacio-
namiento, carga y descarga, y localizacién de los usos o actividades propuestas, sin
perjuicio de las determinaciones que la administracion de la Comunidad Auténoma refleje
en el plan general para el equipamiento comercial.

En todo caso son usos compatibles los usos de zonas verdes y espacios libres, asi
como los de equipamientos y servicios publicos.

Articulo 2.6.9. Planes especiales de equipamientos y del sistema terciario

1. La ordenacion de los equipamientos dotacionales y del sistema comercial y terciario
lucrativo, como elementos que contribuyen a la estructura de actividades no residencia-
les en la ciudad, se podra realizar mediante planes especiales de caracter sectorial o
territorial referido a areas urbanas que asi lo recomienden.

2. En desarrollo del plan general de ordenacion urbana de Zaragoza y del plan general
para el equipamiento comercial de Aragén, se podran aprobar planes locales o planes
sectoriales de ordenacién comercial, cuyas determinaciones se sujetaran al contenido de
dichas normas y seran vinculantes y obligatorias en sus ambitos territoriales o sectoria-
les especificos.

Conforme al plan general para el equipamiento comercial de Aragon, los planes secto-
riales afectan a un sector determinado de la actividad comercial y de la distribucién, con
el ambito de la region o de una parte de ella. Su aprobacién, precedida de un periodo de
informacion publica de un mes, es competencia de la Comisién Provincial de Equipa-
mientos Comerciales o de la direccion general competente en materia de comercio,
segun afecten a una sola provincia o a varias.
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Conforme al plan general para el equipamiento comercial de Aragon, los planes locales
afectan a una parte del territorio de la Comunidad Auténoma y se refieren a la totalidad
de los sectores del comercio y de la distribucion; tienen por finalidad adaptar el equipa-
miento comercial a las necesidades de consumo y compra local. Cuando se limiten al
territorio comprendido en el término municipal de Zaragoza, en todo o en parte, su apro-
bacion correspondera al Ayuntamiento, previa informacion publica de un mes e informe
preceptivo de la Comision Provincial de Equipamiento Comercial, que sera vinculante en
sus contenidos limitativos del plan.

3. Independientemente del desarrollo del plan general para el equipamiento comercial de
Aragén mediante planes sectoriales y locales, y sin perjuicio de la competencia municipal
para la ordenacion de la ciudad, las asociaciones de comerciantes podran promover la
tramitacién de planes especiales de ordenaciéon de la actividad comercial referidos a
zonas urbanas homogéneas, cuya tramitacion requerira la conformidad de los titulares
del 60 por ciento de los establecimientos que se incluyan en el area.

Estos planes, que podran tramitarse independiente, conjunta o consiguientemente de los
planes locales de ordenacién comercial, contendran medidas dirigidas a fomentar la
eficacia de la zona comercial y mejorar su relacion con el tejido residencial del que forme
parte, tales como:

a) Creacion de areas para peatones o zonas de trafico restringido, con propo-
sicion de medidas para compatibilizarlas con el transporte publico, la circu-
lacién rodada normal y el acceso a estacionamientos.

b) Ordenacion de zonas para la estancia y el recreo, de ambitos ajardinados y
propuestas de tratamiento de la superficie de la via publica, del alumbrado
urbano y, en su caso, de toldos y otros medios moviles de proteccion de la
calle.

c) Ordenacion de la carga y la descarga, de la recogida de basuras y del esta-
cionamiento de vehiculos.

d) Medidas relacionadas con la mejora, la ordenacién y la armonizacion del
mobiliario urbano y de la vegetacion.

e) Criterios para la armonizacion y la caracterizacion de la sefalizacion y de los
tratamientos de fachada y de los escaparates de los locales incluidos en el
z6calo comercial.

f) Medidas tendentes a la racionalizacion de las actividades comerciales del
sector, tales como la fijacion de dimensiones minimas de las areas de venta
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segun sectores de actividad, criterios de localizacion de actividades en la red
urbana, localizacion de «polaridades comerciales», criterios de incompatibi-
lidad y otros anélogos.

g) Medidas relacionadas con la implantacion de actividades ligadas con el co-
mercio, tales como las recreativas, logisticas, de espectaculos, de guarde-
ria, areas de juego y otras similares.

h) Medidas relacionadas con la promocién y la gestion del area.

Las medidas que se propongan deberan acompafiarse por estudios detallados de la
actividad comercial en la zona ordenada y en su &mbito de influencia, que la relacionen
con la actividad residencial y que justifiguen suficientemente tanto la delimitacion del
ambito, como que las propuestas mantendran y alentaran la convivencia inmediata entre
el comercio y la vivienda, y no favoreceran la creacion de islas de actividad a costa de
una desertizacién comercial del entorno.

Los planes especiales de ordenacion de la actividad comercial deberan apoyarse en el
espacio publico existente, y las determinaciones que contengan se dirigiran a su poten-
ciacion y mejora de la via publica como centro de la actividad urbana, sin privar a ésta de
complejidad ni, a la inversa, favorecer la privatizacion espacial de la actividad comercial
mediante la formacion de recintos de ftitularidad privada que sustituyan a la calle como
espacio de circulacion.

Los planes especiales de ordenacion de la actividad comercial deberan respetar todas
las determinaciones contenidas en estas normas y en el resto de los documentos del
plan que los vinculen, considerandose desarrollo del plan general en la medida de su
alcance. El Ayuntamiento podra denegar su aprobacion o imponer las condiciones que
sean procedentes cuando las medidas propuestas no convengan a la gestion del trafico
urbano, a la compatibilidad con la residencia, a la distribucién conveniente de la actividad
comercial en el espacio urbano o a la ordenacién general de la ciudad.

Cuando lo estime conveniente para la revitalizacion de barrios de la ciudad consolidada,
el Ayuntamiento podra promover de oficio la formacion y la ejecucion de planes especia-
les de ordenacién de la actividad comercial.

Articulo 2.6.10. Condiciones del uso terciario en la Ciudad Histérica

1. Dentro del &rea de localizacion A, en las areas de referencia 1, 4 y 5 se limita la im-
plantacion de usos terciarios en todo el suelo calificado como zona B de la forma si-
guiente:
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a) A efectos de esta norma se incluyen en el uso terciario los de almacena-
mientos, unidos o no a comercios, el uso comercial, el de oficinas, el de es-
pectaculos y el de salas de reunion (restaurantes, bares, cafeterias, discote-
cas, salas de baile y de juegos de azar, etc.)

b) En dichas areas, en edificios de nueva planta, el conjunto de la superficie
construida dedicada a dichos usos, en cualquier planta del edificio, no supe-
rara la edificabilidad de 1,75 metros cuadrados por cada metro cuadrado de
solar.

c) En obras de reforma de edificios y locales y de rehabilitacién de edificios
existentes, el conjunto de la superficie construida dedicada a dichos usos,
en cualquier planta del edificio, no superara la existente antes de las obras
de reforma o rehabilitacion.

2. Se exceptian de esta limitacion las obras de reforma y rehabilitacion de edificios
catalogados como de interés monumental o arquitectonico relacionados en el catalogo de
edificios de interés histoérico-artistico. Cuando la proteccion del edificio catalogado, o
de alguno de sus elementos, no impida su sustitucion parcial por edificacion de nueva
planta, el Ayuntamiento resolvera sobre la procedencia de la aplicacion de esta limitacion,
asimilando las obras a construccién de nueva planta, o de su no aplicacion, asimilando-
las a obras de rehabilitacion; en términos generales, procedera la exencion del cumpli-
miento de la limitacién genérica en edificios de interés monumental y arquitecténico de
grado global, y no procedera en edificios de interés arquitecténico en los que solamente
se trate de mantener elementos originales aislados. La resolucion se adoptaré durante el
tramite de dictamen previo de la intervencion, previsto en el articulo 3.2.15 de estas
normas para este tipo de edificios, y sera resuelto por el mismo 6rgano que aquél.

3. En los edificios situados en la plaza de Aragén, a los dos lados del paseo de la Inde-
pendencia y en el tramo noroeste-sudeste del Coso (nimeros 3 a 101 y 8 a 112, ambos
incluidos), podran implantarse usos terciarios en la proporcion siguiente:

En rehabilitacién de edificios existentes en la plaza de Aragon y paseo de la
Independencia, en las plantas comprendidas en la altura del soportal com-
pletas y en la primera planta existente sobre los soportales, salvo que los
usos terciarios existentes antes de la rehabilitacion supongan una propor-
cién superior.

En rehabilitaciones de edificios en el Coso, la planta baja y las dos primeras,
salvo que los usos terciarios existentes antes de la rehabilitacion supongan
una proporcion superior.
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Articulo 2.6.11. Limitaciones por la concentracién de usos del mismo tipo

Para los usos de espectaculos y salas de reunion incluidos como compatibles en las
zonas del suelo urbano, se tendrén en cuenta las ordenanzas y disposiciones municipa-
les especificas para evaluar las molestias derivadas de la actividad, los incrementos de
las molestias para el vecindario y para la correcta funcién y seguridad de las vias publi-
cas que pudieran derivarse de la excesiva proximidad o concentracion en el espacio de
este tipo de usos, como es el caso de discotecas, bares, bingos y analogos.

Articulo 2.6.12. Condiciones generales de accesibilidad

1. Las limitaciones de esta clase son de aplicacion a los usos que se implanten en edifi-
cios de nueva construccion y a los cambios de uso o actividad en edificios existentes,
cuando el nuevo uso tenga, segun las presentes normas, limitaciones mas restrictivas
que el uso anterior al que sustituya. Los usos existentes que no se ajusten a estas limi-
taciones podran mantenerse como usos tolerados.

2. A efectos de aplicacion de estas normas, se entenderan como calles para servicio
exclusivo de peatones o pedestres las que el plan establezca como tales, o las que
resulten de su posterior desarrollo o de proyectos de obras ordinarias o de urbanizacion
aprobados, incluyendo las que admitan circulacion restringida mediante limitacion horaria
0 de otro tipo salvo indicacion expresa. Las calles que forman la «malla basica» son las
representadas en el esquema correspondiente y reflejadas en la relacién incluida en
estas normas.

A estos mismos efectos, se excluyen de la consideracion de malla basica:

- Los tramos en que existan calzadas colectoras separadas de la principal me-
diante bordillos.

- Los tramos de carreteras exteriores al suelo urbano o urbanizable.

3. Las limitaciones derivadas de las dimensiones del viario o del acceso por via de malla
béasica o de servicio exclusivo para peatones, se entienden en todo caso referidas a
emplazamientos de usos cuyo Unico acceso sea por dichas calles, no siendo de aplica-
cién estas limitaciones cuando se disponga, ademas, de acceso por otra calle cuya
condicion o anchura se ajuste a la norma.
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SECCION TERCERA: CONDICIONES PARTICULARES DE ACCESIBILIDAD DE
LOS USOS

Articulo 2.6.13. Condiciones del uso hotelero

Se requerira un estudio especifico que justifique las adecuadas condiciones de accesibi-
lidad, estacionamiento y carga o descarga cuando superen, en cualquier categoria, 200
plazas o0 4.000 metros cuadrados construidos.

Los hoteles con superficie construida inferior a 1.000 metros cuadrados deberan tener
acceso por calles de 12 metros de ancho como minimo, excepto en la zona B (Ciudad
histérica).

Los hoteles de méas de 1.000 metros cuadrados construidos tendran acceso por calles,
al menos, de 15 metros de ancho, excepto en la zona B (ciudad histérica), donde el
ancho minimo de la calle queda fijado en 9 metros.

La superficie limite indicada en los parrafos anteriores corresponde a la suma de las
superficies construidas dedicadas a habitaciones de hospedaje, cuartos de bafio, y salas
o locales de estancia.

Articulo 2.6.14. Condiciones del uso de industrias, talleres y almacenes

1. Aun cuando se admitan entre los usos compatibles en la zona correspondiente del
suelo urbano, se prohiben los usos industriales y de talleres y artesania que afecten a
una superficie construida superior a 250 metros cuadrados cuando hubieran de tener
acceso Unico por calles exclusivas para peatones.

2. Se prohiben los talleres de atencion a vehiculos automoviles:

a) con acceso Unico por calle destinada al servicio exclusivo de peatones o
de acceso restringido;

b)  enel area de localizacion A en todos los casos, o

c) en las areas de localizacién B, C y D, cuando sean menores de 200 me-
tros cuadrados construidos.

3. Aun cuando se admitan entre los usos compatibles en la zona correspondiente del
suelo urbano, se prohiben los almacenes, estén o no vinculados al comercio con venta al
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publico cuando hubieran de tener acceso Unico por calle «peatonal» y su superficie
construida supere 150 metros cuadrados.

4. Se prohiben los almacenes de agencias de transportes:

a) con acceso Unico por calle destinada al servicio exclusivo de peatones
0 de acceso restringido;

b) enlas areas de localizacion A y B en todos los casos;

c) en el area de localizacion C cuando superen 500 metros cuadrados
construidos;

d) en el area de localizacion D cuando superen 2.500 metros cuadrados
construidos, o

e) a partir de 500 metros cuadrados tendran acceso por calles de ancho
igual o mayor de 10 metros.

5. Se prohiben los almacenes de materiales de construccion:

a) con acceso Unico por calle destinada al servicio exclusivo de peatones o
de acceso restringido;

b) en el area de localizacion A cuando superen 100 metros cuadrados
construidos;

c) en el area de localizacién B cuando superen 250 metros cuadrados
construidos;

d) en el area de localizacion C cuando superen 500 metros cuadrados
construidos;

e) en el area de localizacion D cuando superen 2.500 metros cuadrados
construidos.

A partir de 500 metros cuadrados, tendran acceso por calles de anchura igual o mayor
de 10 metros.
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Articulo 2.6.15. Condiciones del uso comercial

1. Aun cuando se admitan entre los usos compatibles en la zona correspondiente del
suelo urbano, se prohiben los usos comerciales, ya se trate de comercios en general,
locales comerciales, edificios completos, pasajes comerciales, agrupaciones de tiendas,
galerias comerciales y de alimentacion, supermercados, etc., cuando hubieran de tener
acceso unico:

a) por calle destinada al servicio exclusivo de peatones, cuando superen 1.000
metros cuadrados construidos, o

b)  por via de malla béasica, cuando superen 2.500 metros cuadrados construi-
dos.

2. La implantacion de comercios de alimentacion, supermercados, galerias de alimenta-
cién, etc., con superficie de ventas superior a 1.000 metros cuadrados y acceso Unico
por via de la malla basica requeriran estudios previos justificativos para la solucion de los
accesos, estacionamientos y espacios de carga y descarga. La tramitacion de la de
licencia se iniciara cuando se consideren suficientemente garantizados la seguridad y
correcto funcionamiento del trafico.

3. En el area de localizacion A, sera también de aplicacion la limitacion general de usos
terciarios contemplada en el articulo 2.6.10.

Articulo 2.6.16. Condiciones de los usos de equipamiento y servicios
1.Usos sanitarios con alojamiento de personas:

Se prohiben los usos sanitarios con acceso exclusivo por calle destinada al servicio
exclusivo de peatones cuando precisen acceso de vehiculos. Cuando incluyan atencién
de urgencias deberan tener acceso por calle de 10 metros o méas de anchura.

2. Usos deportivos:

Aun cuando se admitan entre los usos compatibles en la zona correspondiente del suelo
urbano, se prohiben los usos deportivos que contengan localidades para espectadores y
se sitlen en recintos no cubiertos en las areas de localizacion A 'y B cuando superen 300
espectadores.

Cuando contengan localidades para espectadores y se sitten en locales cubiertos se les
aplicaran las limitaciones de salas de espectaculos.
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3. Usos que contengan salas de espectaculos, conferencias, audiciones, y otras que
supongan concentracion de personas:

Los usos de caracter cultural, asociativo, espectaculos, salas de reunion, y en general
los que contengan salas para espectadores deberan disponer de acceso y fachada a
vias cuya anchura cumpla lo establecido por la legislacién reguladora de los espec-
taculos publicos, actividades recreativas y establecimientos publicos.

En consecuencia, los edificios y locales que contengan este tipo de salas se construiran
con fachadas y salida a vias publicas o espacios abiertos aptos para la circulaciéon roda-
da, cuyo nimero y anchura minima, medida normalmente en el punto medio de la facha-
da, seran los siguientes:

- Si el aforo no excede de 300 personas, fachada y salida a una via publica o
espacio abierto de 7 metros de ancho.

- Si el aforo excede de 300 personas, y no es superior a 700, fachada y salida
a una via publica o espacio abierto de 12,50 metros de ancho.

- Si el aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500, fachada y salida
a dos vias publicas o espacios abiertos cuya anchura minima sea de 7 me-
tros, y la conjunta no sea inferior a 30 metros.

- Si el aforo excede de 1.500 personas, fachada y salida a dos 0 mas vias pu-
blicas o espacios abiertos cuya anchura minima sea de 12,50 metros, y la
anchura conjunta, el resultado de sumar a 30 metros un metro mas por cada
100 personas que el aforo exceda de 1.500 personas.

A los efectos regulados por la presente norma, se exceptlian de esta limitacion las salas
con aforo inferior a 100 personas que correspondan a usos culturales o asociativos de
caracter cultural, sin perjuicio de lo que se derive de la aplicacion de la legislaciéon
reguladora de espectaculos publicos, actividades recreativas y establecimientos
publicos.

4. Uso de servicios publicos:

Dada su diversidad funcional y su caracter de utilidad publica, se justificara en cada
caso la adecuacion de las necesidades de accesibilidad a las caracteristicas del viario.

La localizacion y condiciones de implantacion de puntos de venta de carburantes en la
via publica se regula mediante el plan especial redactado y aprobado a estos efectos.
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CAPITULO 2.7

CALIFICACION DE LOS USOS

SECCION PRIMERA: CALIFICACION DE LOS USOS RESPECTO A SU FINALIDAD

Articulo 2.7.1. Esquema general de calificacion de los usos por su finalidad

. USOS LUCRATIVOS
I.A) Uso residencial:
1. Uso de vivienda:
a) Unifamiliar.

b) Colectiva.

2. Uso de residencia comunitaria.

3. Uso hotelero:
a) Hostales y pensiones.
b) Hoteles.
c) Hoteles-apartamentos.
1.B) Uso productivo:
1. Uso agrario.

2. Uso industrial:

a) Industrias y almacenes en medio rural.

73

b) Industrias en medio urbano.

c) Almacenesy agencias de transporte.
d) Talleresy artesania.

Uso comercial:

a) Establecimientos de un s6lo sector.
b) Establecimientos polivalentes.

c) Complejos y recintos comerciales.

d) Establecimientos especiales.

e) Otras modalidades de uso comercial.
Uso de oficinas:

a) Despachos profesionales en la vivienda.
b) Oficinas en general.

Usos terciarios recreativos:

a) Salas de esparcimiento.

b) Establecimientos de hosteleria.

Il. SISTEMAS DE DOTACIONES:
II.LA) Sistema de zonas verdes y espacios libres:

1. Uso de zonas verdes y espacios libres:

a) Zonas verdes.

b) Espacios libres recreativos.
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11.B) Sistema de equipamientos:

1.

Usos deportivos.

a) Eninstalaciones abiertas.
b) Instalaciones cerradas.
c) Espectaculos deportivos.
Ensefianza.

Sanidad y salud.

Asistencia y bienestar social.
Cultural.

Religioso.

Espectéaculos.

I1.C) Uso de servicios publicos:

9.

Servicios publicos urbanos.

a) Mantenimiento y seguridad.

b) Ferias.
c) Cementerios.
d) Telecomunicaciones.

e) Servicios de transporte.

10. Servicios de infraestructura.

11. Administracién publica.
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a) Estatal.
b) Autonémica.

c) Local.

12. Defensay Seguridad del Estado.

Articulo 2.7.2. Uso residencial

Es el uso destinado al alojamiento permanente o temporal de personas. Comprende las
siguientes clases:

1.

2.

3.

Uso de vivienda.

Uso de residencia comunitaria.

Uso hotelero.

Articulo 2.7.3. Uso residencial: vivienda

Es el uso residencial destinado a la morada permanente de individuos y familias, con
independencia de la clase de suelo en que se sitde, de su tamafio y de su tipo, y con
inclusion de las provisionales, desmontables y transportables.

En razén de su relacién con la parcela, se consideran los siguientes tipos de vivienda:

a) Vivienda unifamiliar: cuando la vivienda ocupa directamente una porcion del

suelo que le corresponde, en forma de edificacion aislada, pareada o acorde
con otros tipos de agrupacién horizontal, siempre que se disponga un acce-
so exclusivo e independiente para cada vivienda.

Se considerara vivienda unifamiliar indistintamente si la porcién de suelo que
le corresponde constituye o puede constituir una finca registral indepen-
diente, o si esta definida en forma de participacion en una comunidad de
propietarios.

En los casos en que edificios adscribibles a tipos arquitecténicos de vivien-
da unifamiliar se emplazaran sobre una finca comin, aun cuando contaran
con elementos comunes construidos bajo la rasante o en dotaciones anejas
a las viviendas con acceso independiente, deberan satisfacer las condicio-
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nes de parcela minima establecidas por las normas especificas que le sean
de aplicacioén, considerandose que la finca ocupada ha de tener, al menos,
una superficie igual al resultado de multiplicar la parcela minima correspon-
diente al tipo de vivienda unifamiliar que corresponda por el nimero de uni-
dades que se proyecte.

Conforme se indica la regulacion de la edificacion en las diferentes zonas
del suelo urbano, en los tipos de ordenacién en manzana cerrada cada uni-
dad de vivienda debera satisfacer la longitud minima de fachada a la via pu-
blica, independientemente de que ocupe una parcela segregada o una por-
cién indivisa de suelo.

En las propiedades indivisas, siempre que en conjunto se satisfagan las
condiciones expresadas en los parrafos anteriores, se aceptara que fisica-
mente se subdividan en una superficie configurada como elemento comun
de todas las viviendas unifamiliares agrupadas, y otra subdividida en porcio-
nes de uso privativo, aun cuando éstas sean inferiores a la parcela minima
establecida en virtud de la zona y el tipo de vivienda unifamiliar.

Se cumplira, ademas, la condicién de que a ninguna de las viviendas agru-
padas le corresponda una superficie de suelo menor que la parcela minima,
considerandose incluida la porcién que le asigne el titulo constitutivo como
elemento de uso privativo, mas la correspondiente a su porcentaje de parti-
cipacion en la parte de suelo constituida como elemento comin de la finca.

La edificabilidad y la ocupacion del conjunto de la agrupacion seran las que
correspondan a los indices establecidos en la zona, multiplicados por la su-
perficie de la finca. Ademas, cada vivienda tendra una superficie edificable y
una superficie ocupable maximas consecuentes a la aplicacion de los indi-
ces de edificabilidad y la ocupacion de la zona sobre la superficie de suelo
que le corresponda, definida conforme al parrafo anterior.

Las parcelas en las que se realicen estas agrupaciones se inscribiran como
fincas indivisibles en el Registro de la Propiedad.

b) Vivienda colectiva: cuando en la unidad parcelaria se edifican dos 0 mas vi-
viendas, agrupadas de modo que formen edificios con accesos, instalacio-
nes y otros elementos comunes.

En razén del régimen juridico de su promocion, se distingue:
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a) Vivienda protegida: la que ha sido promovida al amparo de algin régimen de
proteccidn oficial, en virtud del que se limita su precio en alquiler o venta.

b) Vivienda libre: la que no se acoge a ningln régimen de proteccion, por lo
que su precio es fijado libremente por el promotor.

Articulo 2.7.4. Uso residencial: residencia comunitaria

1. Uso residencial destinado a alojamiento estable de personas que no mantengan entre
si lazos asimilables a los familiares, con utilizacion de servicios e instalaciones comunes,
y con un régimen de relacion interna también comunal.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso las residencias de nifios, ancianos, estu-
diantes, las comunidades religiosas, y cualesquiera otras residencias de colectivos de
este género.

Los usos asimilables a la residencia comunitaria que, por su naturaleza, sean también
encuadrables en los equipamientos docente, sanitario, asistencial o religioso, podran
implantarse indistintamente en suelos pertenecientes al sistema de equipamientos asi
calificados o en suelos en los que se admitan usos lucrativos, en las condiciones esta-
blecidas por la regulacion de la zona y grado correspondiente.

Se excluye expresamente de esta clase de uso la construccion de viviendas colectivas
con servicios comunes.

2. Cuando en la regulacion de usos de las zonas del suelo urbano contenida en estas
normas se haga referencia conjunta al residencial comunitario y el hotelero, se entende-
ra, salvo que se indigue lo contrario, que las superficies expresadas para los tres tipos
definidos en el apartado 2° del articulo siguiente son también limitaciones para- el uso
residencial comunitario.

Articulo 2.7.5. Uso residencial: hotelero

1. Uso residencial destinado a alojamiento temporal y circunstancial de personas, con la
utilizacion de servicios e instalaciones comunes pero sin régimen comunal de relacion
interna. Pertenecen a esta clase, por ejemplo, las casas de huéspedes, pensiones,
fondas, hoteles, hostales, hoteles-apartamentos, u otras variedades contempladas por la
legislacion sectorial.

El uso hotelero comprende las siguientes modalidades:
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a) Hostales y pensiones.
b) Hoteles.
c) Hoteles-apartamentos.

La definicién de estas modalidades de uso, segun las caracteristicas de los respectivos
establecimientos, sera la establecida en la legislacion sectorial del estado o de la comu-
nidad autbnoma que sea aplicable.

2. Para la aplicacion de estas normas urbanisticas, se establecen tres tipos de estable-
cimientos hoteleros:

Tipo 1: hostales y pensiones hasta 200 m? construidos.
Tipo 2: hoteles hasta 500 m? construidos.
Tipo 3. hoteles de méas de 500 m? construidos.

3. Los hoteles-apartamentos se asimilan, a efectos de regulacion, a edificios destinados
a vivienda colectiva. Las condiciones para su construccion en areas de vivienda de
distinta tipologia se regulan en la normativa especifica de las zonas.

Articulo 2.7.6. Uso productivo

Incluye todos los usos consistentes en la produccién de bienes y servicios, exceptuados
aquellos servicios que se detallan en las categorias de servicios publicos y de equipa-
mientos. Comprende las siguientes clases:

1. Uso agrario.

2. Uso industrial.

3. Uso comercial.
4. Uso de oficinas

5. Usos terciarios recreativos.
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Articulo 2.7.7. Uso productivo: agrario

Uso productivo correspondiente a las actividades relacionadas con la explotacion de los
recursos agricolas, forestales, ganaderos y pecuarios, que por su naturaleza se vinculan
al medio rural, cuando superen los niveles admitidos para las explotaciones familiares o
domésticas por la normativa sectorial y no exijan transformacién de productos.

Articulo 2.7.8. Uso productivo: industrial

Uso productivo correspondiente a las actividades de transformacion de materias, con-
servacion, almacenamiento, distribucion y transporte de productos sin venta directa al
publico, talleres de mantenimiento, reparacion y atencion de bienes y equipos, activida-
des artesanas, y estaciones de servicio, lavado y reparacion de automdviles. Se divide
en:

a) Industrias y almacenes en medio rural.

Comprende las actividades industriales y de almacenamiento vinculadas al medio rural
en que se sitan, tales como las actividades extractivas, las instalaciones industriales a
pie de yacimiento, las actividades ganaderas de caracter industrial y las industrias agra-
rias que incluyan primeras transformaciones o comercializacion de los productos de su
entorno.

Comprende asi mismo los usos industriales, vinculados o no al sector primario, en que
por razones de interés publico, por las caracteristicas del proceso productivo o por las de
los materiales utilizados, resulta exigido el emplazamiento en el medio rural, lejos del
medio urbano, con las condiciones que resulten de aplicacién en cada caso.

b) Industrias en medio urbano.

Uso industrial dedicado a la obtencion y la transformacion de materias primas o a su
preparacion para posteriores transformaciones, incluido el envasado, el transporte y la
distribucion, cuyas caracteristicas permiten su emplazamiento en zonas del medio urba-
no destinadas por el plan a estos usos productivos o donde se admiten como compati-
bles, segun las condiciones establecidas en las normas especificas.

¢) Almacenes y agencias de transporte.

Uso industrial dedicado exclusivamente al almacenamiento, conservacion y distribucion
de materias, productos o bienes para suministro a mayoristas, minoristas, fabricantes,
instaladores, etc., aun cuando se incluyan actividades secundarias de transformacion,
envasado u otras analogas, excepto la venta directa al publico, cuyas caracteristicas
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permiten su emplazamiento en zonas del medio urbano destinadas por el plan a estos
usos productivos o donde se admiten como compatibles, segun las condiciones estable-
cidas en las normas especificas.

d) Talleres y artesania.

Uso industrial dedicado al mantenimiento, reparacion y atencion a bienes y equipos, o a
la practica de artes y oficios cuya funcion requiere un emplazamiento en coexistencia
con la poblacién residente a la que sirven, sin que suponga incomodidad para la vivienda.
Incluye los talleres de servicio a vehiculos automéviles sin venta de carburantes. A
efectos de compatibilidad y limitaciones se equiparan a las industrias en medio urbano.

Articulo 2.7.9. Uso productivo: comercial

1. Uso productivo correspondiente a todas aquellas actividades cuya finalidad sea poner
a disposicion de consumidores y usuarios, bienes y servicios susceptibles de trafico
comercial, en sedes fijas y con presencia de comprador, producto y mercancia.

Se entiende por sede fija la existencia de un establecimiento, un conjunto de ellos,
puestos en mercados o lonjas, tanto a cielo abierto como en recintos cerrados, u otras
instalaciones analogas.

Se entiende por establecimientos comerciales todos aquellos locales edificados y las
construcciones e instalaciones fijas permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o
interiores a una edificacion, exentas o no, con o sin escaparates, en los que se desarrolle
profesionalmente una actividad comercial, ya sea de forma continua o en dias en tempo-
radas determinadas tales como naves, edificios, almacenes, tiendas, lonjas, cubiertos,
paradas, quioscos, etc.

Se entiende por recintos comerciales todos aquellos espacios, abiertos o cerrados, en
los que pueda convivir mas de un establecimiento, utilizando para su funcionamiento
espacios comunes, tales como centros comerciales, mercados municipales, galerias,
mercados al aire libre, mercadillos, etc.

2. Los establecimientos comerciales se clasifican en:
A) Establecimientos destinados a un sélo sector:

a) Establecimientos tradicionales: establecimientos comerciales que ofrecen
una gama relativamente restringida de productos con técnicas de venta tra-
dicional y suelen ocupar superficies reducidas.

77

b)

c)

d)

e)

f)

Establecimientos especializados: establecimientos comerciales de pequefia
o0 mediana superficie, que ofrecen un surtido de productos mas selecto.

Autoservicios: establecimientos para la venta de productos de consumo co-
tidiano, sean alimenticios, de drogueria y otros analogos, en los que el
comprador selecciona directamente los productos sin intermediacion del
vendedor, que se limita a su control y cobro; pueden contener, no obstante,
secciones atendidas de forma tradicional. Para ser incluido en esta catego-
ria, la superficie de venta del establecimiento no sobrepasara los 120 me-
tros cuadrados.

Superservicios: establecimientos para la venta de productos de consumo
cotidiano en régimen de autoservicio, aunque puedan contener secciones
atendidas de forma tradicional. Para ser incluido en esta categoria, la su-
perficie de venta del establecimiento debera estar comprendida entre los
120y los 399 metros cuadrados.

Supermercados: establecimientos para la venta de productos de consumo
cotidiano en régimen de autoservicio, aunque puedan contener secciones
atendidas de forma tradicional. Se distinguiran los siguientes tipos de su-
permercados:

- Supermercados A, de superficie comprendida entre 400 y 1.499 metros
cuadrados.

- Supermercados B 0 “maxi-supermercados”, de superficie comprendida
entre 1.500 y 2.499 metros cuadrados.

Grandes superficies especializadas: establecimientos especializados en un
sector determinado, con superficies de venta superiores a 2.000 metros
cuadrados. Se consideran los siguientes tipos:

- Equipamiento personal: establecimientos de venta de vestido, calzado y
complementos.

- Equipamiento de equipo del hogar: establecimientos de venta de pro-
ductos para el hogar, tales como textil, menaje, saneamiento, carpinteria,
iluminacion y complementos, excepto muebles.

- Muebles: establecimientos de venta de mobiliario para hogar y oficinas,
con superficie de venta y exposicion.
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- Bricolaje: establecimientos de venta de materiales y herramientas para la
construccion y el equipamiento del hogar, incluido el mobiliario, siempre
que la realizacion corresponda al comprador.

- Materiales para la construccion: establecimientos de venta de ladrillos,
ceramicas, tuberias, utillaje eléctrico, fontaneria, carpinteria, escayolas y
similares, asi como herramientas y maquinaria ligera para la realizaciéon de
obras por profesionales.

- Electrodomésticos: establecimientos de venta de aparatos eléctricos para
el equipamiento del hogar.

- Imagen, sonido e informética: establecimientos de venta de aparatos au-
diovisuales, ordenadores, camaras, Optica no personal y todo tipo de ac-
cesorios para ellos.

- Deporte y ocio: establecimientos de venta de equipamiento para la prac-
tica del ejercicio fisico, libros, discos y videos.

- Juguetes: establecimientos de venta de objetos para el entretenimiento
infantil.

- Automoviles: establecimientos de venta de vehiculos para el transporte
de personas y mercancias, asi como para la realizacion de labores agri-
colas y obras publicas.

- Otros especialistas: establecimientos de venta especializada en un sec-
tor diferente.

B) Establecimientos comerciales polivalentes:

a)

Hipermercados: establecimientos de gran superficie en régimen casi total
de autoservicio, que normalmente se sitian en la periferia de la ciudad. La
superficie de venta se distribuye entre la oferta de mercancias de consumo
cotidiano y otros sectores (textil, menaje del hogar, bricolaje, electrodomés-
ticos, etc.) Se distinguiran los siguientes tipos de hipermercados:

- Hipermercados A, de superficie de venta comprendida entre 2.500 y
5.000 metros cuadrados.
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b)

c)

- Hipermercados B, de superficie de venta superior a 5.000 metros cua-
drados.

Almacenes populares: establecimientos polivalentes de venta por seccio-
nes en régimen de autoseleccion y venta tradicional con cajas de cobro in-
dependientes en la salida. Su superficie de venta es inferior a 10.000 me-
tros cuadrados.

Grandes almacenes: establecimientos comerciales polivalentes con super-
ficie de venta igual o superior a 10.000 metros cuadrados, que ofrece una
amplia gama comercial, organizada en venta por secciones. El alcance de
mercado y clientela es de &mbito regional.

C) Complejos y recintos comerciales:

a)

b)

c)

d)

e)

Mercados municipales: conjuntos de establecimientos minoristas, funda-
mentalmente de alimentacion, agrupados en un edificio y que estan sujetos
a la gestion de su funcionamiento, controlada por el Ayuntamiento o por
una entidad concesionaria.

Mercados mayoristas: conjuntos de establecimientos en un edificio o re-
cinto exclusivo para contratacion al por mayor de productos frescos de ali-
mentacion.

Galerias y pasajes comerciales: conjuntos de establecimientos minoristas
independientes que comparten un espacio comin de circulacion y determi-
nados servicios. Las galerias pueden estar anejas a grandes estableci-
mientos polivalentes o, por el contrario, constituir por si mismas el equipa-
miento comercial.

Galerias y centros privados de alimentacién: conjuntos de establecimientos
minoristas distintos de los mercados municipales, cuya oferta es mayorita-
riamente alimentaria, que comparten un espacio comun de circulaciéon y
determinados servicios.

Centros comerciales: conjuntos de establecimientos minoristas integrados
en un edificio concebido, localizado y gestionado como unidad, cuya locali-
zacion, dimension y el tipo de tiendas que contiene depende del area a la
que sirve; pueden incluir también actividades recreativas. Es comun distin-
guir entre centros comerciales con y sin lo que en el argot del sector se co-
noce como “locomotora” y el actual plan general de equipamiento comercial
llama “elemento especifico de atraccion” (establecimiento polivalente de
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f)

gran superficie integrado junto a un conjunto de pequefios establecimien-
tos, a los que beneficia con su mayor capacidad de atraccion de clientela).

Parques comerciales: centros comerciales organizados en poligonos urba-
nizados, con edificios independientes contiguos entre si que comparten
estacionamiento y determinados servicios comunes; pueden incluir también
actividades recreativas.

D) Establecimientos especiales y de promocion:

a)

b)

c)

d)

e)

Venta directa de fabrica: venta realizada directamente por el fabricante al
consumidor, sin que existan estructuras intermedias de distribucion. La
venta se realiza en espacios habilitados y diferenciados de la propia fabrica.

Establecimientos de venta de saldos y ocasion: comercio dedicado a la
venta de articulos a un precio inferior al comin de mercado. Esta oferta se
debe a diversas causas: compra en grandes cantidades, liquidaciones, ar-
ticulos defectuosos u obsoletos, de segunda mano, restos de existencias,
etc.

Establecimientos mayoristas en régimen de autoservicio (cash&carry): sus
principales clientes son los minoristas de alimentacion y las empresas de
hosteleria. Suelen ser de alimentacion, especializados (drogueria, por
ejemplo) o generalistas. Cuando el establecimiento mayorista esté autoriza-
do para la venta al por menor y tenga mas de un 25 por ciento de venta al
detalle, la superficie de venta detallista ha de estar perfectamente delimita-
da de la mayorista.

Establecimientos de descuento duro (“Hard Discounts” o “Discounts”):
establecimientos comerciales con venta en régimen de autoservicio y con
préactica comercial de venta de la mercancia con margenes de beneficio
muy reducidos, en grandes lotes y con muy reducido servicio al cliente.

Tiendas de conveniencia: establecimientos con una extension Util no supe-
rior a 500 metros cuadrados, abiertos al publico no menos de 18 horas
diarias y que distribuyen equilibradamente su oferta entre libros, periédicos
y revistas, articulos de alimentacion, discos y cintas de musica o video,
juguetes, regalos y articulos varios.

3. Ademas de estos tipos de establecimientos, se consideran modalidades de uso co-
mercial los siguientes tipos de equipamiento comercial sobre espacios publicos:
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a)

b)

c)

d)

e)

Los mercados al aire libre o mercadillos: centros de agrupacion de comer-
ciantes tradicionales en espacios publicos abiertos habilitados a tal efecto
por el Ayuntamiento. Son mercados no diarios, siendo la semanal su pe-
riodicidad mas comun.

Zonas de comercio ambulante: modalidad de venta realizada en calles o
plazas previa autorizacion expresa del Ayuntamiento en aplicacion de lo
establecido por la normativa municipal en cuanto a licencias, periodicidad
y desarrollo de la actividad.

Zonas de actuacion y polaridad comercial: poligonos urbanisticos de ini-
ciativa y gestion publica o mediante concesion, cuya dimensién permite la
localizacion de establecimientos polivalentes y de areas de comercio inte-
grado.

Zonas comerciales en islas de peatones o de circulacion restringida: areas
localizadas en el centro urbano tradicional, dentro de un perimetro delimi-
tado en cuyo interior existe prioridad o exclusividad de circulacién para los
viandantes. Dentro de esta delimitacion existe una concentracion sufi-
ciente de establecimientos de diversos sectores, que garantiza la sinergia
comercial y la mayor atraccion de compradores.

Centros urbanos comerciales: &reas urbanas ubicadas en el centro anti-
guo y en los barrios, con una importante actividad comercial, vias publicas
utilizadas en parte como pasillos comerciales (lo que suele motivar medi-
das de restriccion de trafico rodado), y con gestion conjunta, en la que in-
tervienen los comerciantes, para velar por el desarrollo, sinergia comercial,
conservacion del area, y atraccién de compradores. Contribuyen a desa-
rrollar acciones de rehabilitacion del espacio urbano en que se encuen-
tran, campafias de publicidad, promocién o mejora de servicios comunes
tales como alumbrado, estacionamiento, acceso de transporte, logistica,
compras centralizadas, seguridad y otros.

4. A los efectos de la regulacion urbanistica, se asimilan al uso comercial la prestacion
de servicios privados al publico, como peluquerias, salas de belleza u otros servicios
higiénicos, asi como las ensefianzas no regladas.

5. Conforme al plan general para el equipamiento comercial de Aragén, cuando el plan
general de ordenacién urbana de Zaragoza utiliza el concepto “superficie de venta’, se
refiere a la superficie total de los lugares en los que se venden o exponen las mercan-
cias, o se realizan actividades comerciales con caracter habitual y permanente, o bien se
destinan a tal fin de forma eventual, a los cuales puede acceder la clientela para realizar
sus compras. Incluye entre otros:



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto refundido 2007

escaparates internos;

espacios destinados a la presentacién de mercancias;

superficies de preparacion, almacenamiento, reparacién, o elaboracion de
mercancias visibles por el pablico aunque no sean accesibles;

espacios de venta exteriores;

escaleras, pasillos de transito y cualquier otro espacio ornamental o de circu-
lacion de los compradores potenciales de ese establecimiento comercial, com-
prendido en la superficie interior construida;

en el supuesto de que en ella se presten servicios o sirva de escaparate, se
considerara superficie de venta también la zona de cajas y la zona entre éstas
y la salida.

Articulo 2.7.10. Uso productivo: oficinas

Uso productivo correspondiente a actividades administrativas, empresariales, técnicas,
monetarias y burocréticas propias del sector terciario, excepto las incluidas en los usos
de equipamiento y servicios publicos.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso las sedes y oficinas bancarias, de compa-
filas de seguros, gestorias, agencias, administracion de empresas, estudios, consultas
y despachos profesionales, etc.

Los despachos profesionales que no formen parte de la vivienda del titular se considera-
ran incluidos dentro del uso de oficinas.

Articulo 2.7.11. Usos terciarios recreativos
1. Salas de esparcimiento:

Uso productivo con acceso al publico donde se realizan actividades de esparcimiento y
relacion social a las que no cabe, razonablemente, atribuir valores culturales. Se incluye
la exhibicién de espectaculos que, por carecer de estos valores, no son admitidos en el
uso denominado «equipamiento de espectaculos».

Comprende los casinos de juego, salas de bingo, salones recreativos, de baile, discote-
cas, salas de fiesta, peep-show y salas de espectaculos sicalipticos. No se incluyen las
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salas de exposiciones, audiciones y conferencias, los teatros y los cinematégrafos, que
forman parte de los equipamientos culturales y de espectaculos.

2. Establecimientos de hosteleria:

Comprende los establecimientos publicos destinados al consumo de comidas y bebidas,
tales como restaurantes, cafeterias, bares y similares. Se consideraran incluidos aque-
llos establecimientos usualmente denominados «cibercafés» o «ciberbares» que, como
una especialidad de los llamados «cibercentros», se asimilan a cafeterias y bares en
virtud de su horario de apertura (prolongado mas alla del horario comercial) o de las
propias caracteristicas de los locales.

Articulo 2.7.12. Usos de zonas verdes y espacios libres
1. Zonas verdes:

Usos vinculados a parques urbanos publicos, plazas y paseos, ocupados por plantacio-
nes de arbolado y jardineria, destinados al recreo, esparcimiento y reposo de la pobla-
cion, y también a la proteccién y el aislamiento de vias y edificaciones, que se dirige a la
mejora de las caracteristicas higiénicas, ambientales y de ornato de la ciudad. Se permi-
tirdn los usos deportivos y recreativos compatibles con su caracter, en las condiciones
indicadas en la legislacion urbanistica y en el titulo octavo de estas normas.

2. Espacios libres recreativos:

Usos de espacios libres, predominantemente ocupados por plantaciones de arbolado y
jardineria, dedicados al recreo, esparcimiento y reposo de la poblacion, con implantacion
complementaria de instalaciones y edificios destinados a actividades culturales, deporti-
vas y de espectaculos en las condiciones indicadas en la legislacion urbanistica y en el
titulo octavo de estas normas.

Articulo 2.7.13. Uso de equipamientos

Uso destinado a las actividades que atienden las necesidades sociales de cultura, asis-
tencia, bienestar y vida de relacion de los habitantes de la ciudad, en forma publica,
privada o colectiva. Comprende:

1. Uso deportivo:
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Usos dedicados a la practica, ensefianza o exhibicion de especialidades deportivas o
ejercicios de cultura fisica. Cuando conlleve asistencia de espectadores debera cumplir
el conjunto de normas propias del uso deportivo y del uso espectéaculos.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso las instalaciones deportivas al aire libre y las
cubiertas, los gimnasios, instalaciones polideportivas, frontones, piscinas, etc.

No se incluyen las actividades ligadas fisica y funcionalmente a otros usos, tales como
los docentes, sanitarios, etc.

2. Ensefianza:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, destinado a la formacién y a la ense-
flanza en sus distintos grados o especialidades, incluyendo las actividades complemen-
tarias de investigacion, custodia, administracion, direccion y analogas, y las de servicio
directo, tales como comedores, cafeterias, instalaciones deportivas, residencias univer-
sitarias anejas, etc. Las residencias de estudiantes deberan cumplir las normas propias
del uso de residencia comunitaria.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los centros de formacion preescolar, prima-
ria, secundaria, profesional y universitaria (facultades, escuelas técnicas y universita-
rias), las guarderias, los centros de educacién especial, educacion de adultos, talleres
ocupacionales, conservatorios, escuelas de artes y oficios, centros de investigacion
cientifica y técnica vinculados a la docencia, etc.

3. Sanidad y salud:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, destinado a prestacion de servicios
médicos o quirdrgicos, con o sin internamiento hospitalario de las personas, y a las
tareas de investigacion, prevencion, orientacion, informacién, administracion y otras
consecuentes con dicha prestacion. Se asimilan a este uso las clinicas veterinarias.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los hospitales, clinicas, residencias de
enfermos, ambulatorios, dispensarios, centros de salud de atencién primaria y preventi-
va, oficinas del INSALUD, consultas médicas colectivas en edificio completo, casas de
socorro, consultorios, psiquiatricos, laboratorios de analisis clinicos, centros de radiolo-
gia, servicios de ambulancias y transporte sanitario, bancos de sangre, centros de he-
modidlisis y, en general, todo tipo de centros de asistencia sanitaria.

No se incluyen los servicios que se presten en despachos profesionales, fuera de los
centros médicos.
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4. Asistencia y bienestar social:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, dedicado a la asistencia no médica o
quirdrgica de personas, con o sin internamiento, y a las tareas de investigacién, preven-
cion, orientacion, informacién, administracion y otras consecuentes con dicha prestacion.
Cuando comprenda el alojamiento, debera cumplir el conjunto de normas propias del uso
asistencial y del de residencia comunitaria.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los centros para la prestacion de servicios o
ayudas relacionados con la asistencia geritrica, la de enfermos crénicos o minusvalidos
fisicos y psiquicos, el tratamiento de toxicomanos, la atemperacion de la pobreza extre-
ma y de la desproteccion juridica, los albergues de beneficencia, los centros de protec-
cién de menores, o los pisos tutelados y protegidos, siempre que no se produzca frag-
mentacion de la propiedad, que la gestion sea unitaria, que existan espacios comunes
con el fin de favorecer la relacién social, la comunicacion, la informacién y el ocio, y que
se atengan a la normativa sectorial que les sea de aplicacion.

5. Cultural:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, dedicado a la produccién, conserva-
cién y difusién de bienes culturales no comprendidos en el uso de ensefianza.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los archivos, museos, salas de exposicion,
bibliotecas, parques zoolb6gicos y botanicos, casas de cultura, palacios de congresos,
etc.

Se asimilan a este uso los dedicados a actividades culturales o de relacién a través de la
pertenencia a un grupo o sociedad, asi como los locales para espectaculos integrados
en edificios de equipamiento cultural.

6. Religioso:

Uso de equipamiento destinado a practicar en comunidad cultos religiosos y a las activi-
dades directamente relacionadas con éstos. Cuando comprenda el alojamiento, a la
manera de los conventos y las comunidades religiosas, debera cumplir el conjunto de
normas propias del uso de residencia comunitaria.

7. Espectaculos:

Uso de equipamiento consistente en la exhibicion de peliculas, representaciones, actua-
ciones o competiciones celebradas ante auditorios fisicamente presentes en el mismo
recinto.
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Comprende los cinematografos, filmotecas, teatros, salas de concierto, corridas de toros,
actividades deportivas con presencia de espectadores y otras afines, siempre que atafian
a empresas cuyo desempefio merezca la tutela publica, expresada en forma de politicas
de fomento directo o indirecto de su ejercicio.

Articulo 2.7.14. Uso de servicios publicos

Lo constituyen los servicios que presta a los ciudadanos la Administracion publica,
directamente o a través de intermediarios, en relacion con la conservacion general del
espacio urbano, la salvaguarda de las personas y bienes, el suministro de servicios que
de ella dependan, etc.; incluye también actividades privadas, como los medios de tele-
comunicacion asimilables a este concepto de servicios publicos y los servicios de in-
fraestructura y suministro basico de la ciudad. Comprende:

1. Servicios publicos urbanos:

a) Usos destinados al mantenimiento y seguridad de la ciudad: limpieza y poli-
cia, prevencién y extinciéon de incendios, proteccion civil, vialidad, alumbra-
do, sefializacion, etc.

b) Ferias y otras infraestructuras especializadas para certamenes de caracter
industrial o comercial en general, o de sectores econémicos y productivos.

c) Cementerios, destinados a la sepultura o cremacion de cadaveres de perso-
nas y animales, asi como a las actividades funerarias.

d) Servicios relacionados con las telecomunicaciones por distintos medios.

e) Usos ligados al transporte, como los de estancia, mantenimiento y aprovi-
sionamiento de automdviles de titularidad de la administracion o prestados
mediante concesiones.

2. Servicios de infraestructura:

Uso de servicios destinado a las necesidades de abastecimiento, saneamiento, comuni-
caciones, transporte colectivo y otras analogas de la ciudad.

a) Produccion, almacenamiento y distribucion de agua, energia y alumbrado
publico.
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b) Saneamiento, tratamiento y evacuacién de residuos solidos y liquidos, u
otras infraestructuras de control y proteccion del tréfico, de las redes y del
medio ambiente.

¢) Infraestructuras de la telecomunicacion.
d) Estaciones de venta de carburantes.
3. Administracion publica:

Uso de servicios destinado a las actividades propias de la Administracion publica en sus
tres niveles:

a) Administracién general del Estado.
b) Administracion de la Comunidad Auténoma.
¢) Administracién Local.

Las entidades de derecho publico con personalidad juridica propia vinculadas o depen-
dientes de cualquiera de las administraciones publicas también tendran a estos efectos
la consideracion de administracion publica.

4. Defensa y seguridad del Estado:

Uso de servicios destinado a las fuerzas armadas y cuerpos de seguridad del Estado. Se
incluyen en este grupo los centros penitenciarios.
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SECCION SEGUNDA: CLASIFICACION DE LOS USOS RESPECTO AL CUMPLI-
MIENTO DE LAS LIMITACIONES

Articulo 2.7.15. Usos permitidos por el plan

Son los que se ajustan a los usos dominantes y compatibles, y a las condiciones de
implantacion establecidas por el plan general o por los planes parciales o especiales que
lo desarrollen, por lo que se permite expresamente su implantacion.

Son también usos permitidos:

- Los existentes con anterioridad a la entrada en vigor de estas normas que
cumplan las condiciones de la definicién anterior.

- En suelo urbano, los usos de caracter provisional que, por no dificultar la
ejecucion del planeamiento, se autoricen al amparo del articulo 16.4 de la ley
5/1999, urbanistica de Aragén o norma que lo modifique o sustituya.

Articulo 2.7.16. Usos disconformes con el plan

1. Son usos disconformes con el planeamiento los que no se ajustan a los usos domi-
nantes y compatibles, o al conjunto de las limitaciones para su implantacién establecidas
por el plan general o por los planes parciales y especiales que lo desarrollen.

2. Se prohibe expresamente la implantacion de nuevos usos disconformes con el plan a
partir de su entrada en vigor.

Se consideraran también usos disconformes prohibidos los que asi vengan calificados
por otras disposiciones estatales, autonémicas o locales en materia de seguridad, salu-
bridad, molestias o peligro.

3. Los usos disconformes con el plan correspondientes a implantaciones previas a su
vigencia podran ser:

a) Usos tolerados, cuando relnan las condiciones expresadas en el articulo
2.7.17.

b) Usos tolerados con restricciones, cuando rednan las condiciones expresa-
das en el articulo 2.7.18; esta categoria se caracteriza por un grado de in-
compatibilidad con el planeamiento que aconseja no admitir su futura am-
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pliaciéon, modificaciéon o reforma, pero no reclama el cese de la actividad por
efecto de la aprobacion del plan.

¢) Usos no tolerados, cuando retinan las condiciones expresadas en el articulo
2.7.19. Los usos disconformes no tolerados tendran la condicién de usos
prohibidos.

Articulo 2.7.17. Usos tolerados

1. Son los usos existentes que no puedan clasificarse como usos permitidos por no
cumplir todas las condiciones exigidas para ello por el plan, pero cuya permanencia
pueda consentirse siempre que se satisfagan simultaneamente las siguientes condicio-
nes:

- No estar incluidos en alguna de las circunstancias que motivarian su califi-
cacion como usos no tolerados, de acuerdo con el articulo 2.7.19.

- Cumplir todas las condiciones que establezca la normativa sectorial vigente
en materia de medio ambiente, seguridad, salubridad o tranquilidad para el
ejercicio de la actividad o actividades comprendidas en el uso de que se
trate, tanto por si mismas como por su relacion con el entorno.

- Estar incluidos entre los usos compatibles de la zona de que se trate.

- Cuando se trate de usos industriales o de almacenamiento, que no esté
prohibida en la zona la situacion del uso en el local o edificio, de acuerdo con
la clasificacion establecida en el articulo 2.6.5 de estas normas.

2. Los usos tolerados deberan establecer las medidas correctoras que en cada caso
sefiale el Ayuntamiento para ajustar o aproximar sus condiciones a las de los usos per-
mitidos.

3. Los usos existentes que no cumplan todas las condiciones expresadas en el apartado
primero, podran alcanzar la condicion de tolerados mediante el establecimiento de las
restricciones, las reformas o las medidas correctoras que en cada caso sefiale el Ayun-
tamiento.

4. La condicién de uso tolerado permitira las obras de ampliacién, modificacion y refor-
ma, cuando éstas se ajusten a los limites de aprovechamiento de la zona, y no compor-
ten mayores diferencias respecto a las limitaciones del uso como permitido que las
existentes antes de las obras. La autorizacion de éstas podra supeditarse a la adopcion
de las medidas correctoras que sefiale el Ayuntamiento.
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5. La supresion de la actividad de un uso tolerado comportara su extincion como tal, no
pudiendo implantarse de nuevo ni ser sustituido si no es por un uso permitido.

A efectos de este articulo, se entendera en cualquier caso que se produce la supresion
de la actividad, como criterio no excluyente, cuando se interrumpa su ejercicio por un
plazo superior a doce meses. Se entendera que el periodo de interrupcién comienza en
la fecha de la baja en el impuesto de actividades econdmicas, salvo que constara el cese
de hecho en el ejercicio de la actividad en una fecha anterior.

Aun cuando se suspenda el ejercicio de una actividad encuadrada dentro de un uso
tolerado durante un plazo inferior al expresado en el péarrafo precedente, no se permitira
en ningln caso su sustitucion por otra diferente no permitida.

6. En edificios existentes, legalmente autorizados conforme a planes anteriores, cuya
conformacién arquitectonica sea inseparable de los usos tolerados que en ellos existan o
hubieren existido, sin posibilidad de sustitucion por otros usos permitidos, el Ayunta-
miento podra autorizar motivadamente su sustitucion por otros tolerados que no produz-
can un agravamiento de las condiciones de compatibilidad, aun superado el plazo de
doce meses a que hacia referencia el apartado 5 de este articulo.

7. En la aplicacion de este articulo, tendréan la consideracion de usos tolerados los des-
pachos profesionales emplazados en edificios de viviendas en situacion a) por encima
de la planta primera, con independencia de que su ejercicio se efectlie por persona
fisica o juridica, y siempre que el dia de la entrada en vigor del presente plan general
revisado dichos profesionales estuvieran dados de alta en el Impuesto de Actividades
Econdmicas.

Articulo 2.7.18. Usos tolerados restringidos

1. Se incluirdn en este concepto todos los usos existentes con anterioridad a la entrada
en vigor del plan que, sin cumplir todas las condiciones expresadas en el articulo anterior
para los usos tolerados, no estén incluidos en alguna de las circunstancias que motiva-
rian su calificacion como usos no tolerados, de acuerdo con el articulo siguiente.

2. Los usos tolerados restringidos deberan establecer las medidas correctoras que en
cada caso sefiale el Ayuntamiento para ajustar o aproximar sus condiciones a las de los
usos permitidos o los tolerados no restringidos.

3. La condicién de uso tolerado restringido implica la prohibiciéon de realizar en el local,
edificio o instalacion que lo albergue obras de ampliacion, modificacion, modernizacion y
cualesquiera otras que motivaran incremento del valor de expropiacién, pero no impide
las pequefias reparaciones exigidas por la higiene, el ornato y la normal continuidad en el
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ejercicio de la actividad, ni el establecimiento de las medidas correctoras a que se refiere
esta norma.

Los usos tolerados restringidos podran mantener su actividad, en las condiciones esta-
blecidas en estas normas, hasta su regularizacion, expropiacién o extincion, quedando
obligados a la adopcion de medidas correctoras sobre los efectos derivados de la activi-
dad, segun la normativa aplicable a ésta, hasta la extincién definitiva del uso.

4. La supresion de la actividad de un uso tolerado restringido comportard su extincion
como tal, no pudiendo implantarse de nuevo ni ser sustituido si no es por un uso permi-
tido. A estos efectos, se entendera que se produce la supresiéon de la actividad en los
mismos supuestos y con las mismas consecuencias sefialados en el apartado 5 del
articulo 2.7.17 para los usos tolerados no restringidos.

5. En edificios existentes, legalmente autorizados conforme a planes anteriores, cuya
conformacién arquitecténica sea inseparable de los usos no permitidos que en ellos
existan o hubieren existido, sin posibilidad de sustitucién por otros usos permitidos, el
Ayuntamiento podra autorizar motivadamente su sustitucion por otros tolerados, aun
superado el plazo de doce meses a que hacia referencia el apartado 5 del articulo
2.7.17.

Articulo 2.7.19. Usos no tolerados

1. Se incluirdn en este concepto todos los usos existentes con anterioridad a la entrada
en vigor del plan que se encuentren en alguna de las situaciones siguientes:

a) Incumplir las condiciones necesarias para el ejercicio de la actividad que,
por razones de seguridad o salubridad, establezcan las normas vigentes que
les sean de aplicacion, tanto por si mismos como por su relacion con el en-
torno.

b) Haber sido expresamente calificados como usos no tolerados por el planea-
miento general o de desarrollo.

2. Los usos no tolerados no podran seguir ejerciéendose desde el momento en que entre
en vigor el plan o la norma que motive dicha calificacion, salvo que se adopten las perti-
nentes medidas correctoras.

3. La consideracién de un uso como no tolerado no impedir& su regularizacion mediante
el establecimiento de medidas correctoras o restricciones en el uso que hagan posible su
consideracion como permitido o tolerado, con o sin restriccion.



