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V e r s i o n  n a v e g a b l e



Á M B I T O  N O R M A T I V O  D E  L O S  D O C U M E N T O S .
1 .  E l  á m b i t o  n o r m a t i v o  d e l  P l a n  s e  d e r i v a  d e l  c o n t e n i d o  d e  l o s  s i g u i e n t e s  d o c u m e n t o s ,  q u e  a

t a l  e f e c t o  l o  i n t e g r a n :

1 )  M e m o r i a  J u s t i f i c a t i v a  d e l  P l a n e a m i e n t o .

2 )  E s t u d i o  d e l  m e d i o  r u r a l  y  a n á l i s i s  d e l  m o d e l o  d e  a s e n t a m i e n t o  d e  l a  p o b l a c i ó n  y  l a

m o v i l i d a d .

3 )  M e m o r i a  J u s t i f i c a t i v a  d e  l a  a d a p t a c i ó n  a l  m e d i o  a m b i e n t e  y  l a  p r o t e c c i ó n  d e l  p a i s a j e .

4 )  E s t u d i o  a m b i e n t a l  e s t r a t é g i c o  y  d e c l a r a c i ó n  a m b i e n t a l  e s t r a t é g i c a .

5 )  P l a n e s  s e c t o r i a l e s  d e  i n f o r m a c i ó n  y  c o n d i c i o n e s .

6 )  P l a n e s  d e  o r d e n a c i ó n  u r b a n í s t i c a .

7 )  N o r m a t i v a  u r b a n í s t i c a .

8 )  E s t r a t e g i a  d e  a c t u a c i ó n  y  e s t u d i o  e c o n ó m i c o .

9 )  C a t á l o g o  d e  e l e m e n t o s  a  p r o t e g e r .

1 0 )  I n f o r m e  d e  s o s t e n i b i l i d a d  e c o n ó m i c a .

1 1 )  I n f o r m e  j u s t i f i c a t i v o  d e l  c u m p l i m i e n t o  d e  l a  l e g i s l a c i ó n  s e c t o r i a l .

L a s  d u d a s  e n  l a  i n t e r p r e t a c i ó n  d e l  p l a n e a m i e n t o  s e  r e s o l v e r á n  t e n i e n d o  e n  c u e n t a  l o

d i s p u e s t o  e n  e l  a r t .  6  L S G  m e d i a n t e  r e s o l u c i ó n  o  a c u e r d o  d e l  ó r g a n o  m u n i c i p a l  c o m p e t e n t e ,

t r a s  l o s  i n f o r m e s  o p o r t u n o s .

A r t . 6  L S G :

L a s  d u d a s  e n  l a  i n t e r p r e t a c i ó n  d e l  p l a n e a m i e n t o  u r b a n í s t i c o  p r o d u c i d a s  p o r  i m p r e c i s i o n e s  o  c o n t r a d i c c i o n e s  e n t r e

d o c u m e n t o s  d e  i g u a l  r a n g o  n o r m a t i v o  s e  r e s o l v e r á n  a p l i c a n d o  e l  p r i n c i p i o  d e  i n t e r p r e t a c i ó n  i n t e g r a d a  d e  l a s  n o r m a s .



L a  c a r t o g r a f í a  q u e  c o n s t i t u y e  l a

b a s e  g r á f i c a  s o b r e  l a  q u e  s e  h a

e l a b o r a d o  e l  p l a n e a m i e n t o  t e n d r á  e l

c a r á c t e r  d e  c a r t o g r a f í a  o f i c i a l

m u n i c i p a l  y  s u  u s o  s e r á  o b l i g a t o r i o

p a r a  r e f l e j a r  l a  l o c a l i z a c i ó n  d e

c u a l q u i e r  a c t u a c i ó n  u r b a n í s t i c a ,  y  s u

g e s t i ó n  y  e j e c u c i ó n ,  o  c u a l q u i e r

s o l i c i t u d  d e  l i c e n c i a  u r b a n í s t i c a .



A r t .  1 6 .  P a r c e l a c i o n e s  y  s e g r e g a c i o n e s  d e  f i n c a s .  

S e  c o n s i d e r a  p a r c e l a c i ó n  u r b a n í s t i c a  l a  d i v i s i ó n  d e  t e r r e n o s  e n  d o s  o  m á s

p o r c i o n e s  a  f i n  d e  s u  u r b a n i z a c i ó n  o  e d i f i c a c i ó n ,  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  e s t a b l e c i d a s

e n  e l  a r t .  1 5 0  L S G .  

L a s  p a r c e l a c i o n e s  u r b a n í s t i c a s  s e  t r a m i t a r á n  c o m o  e x p e d i e n t e  s e p a r a d o  d e  l o s

p r o y e c t o s  d e  u r b a n i z a c i ó n  o  e d i f i c a c i ó n  y  c o n  c a r á c t e r  p r e v i o  o  s i m u l t á n e o  a  l a

t r a m i t a c i ó n  d e  l a  l i c e n c i a  d e  e d i f i c a c i ó n .  

D e b e r á n  s e r  o b j e t o  d e  u n  p r o y e c t o  e s p e c í f i c o  q u e  c o n t e n d r á  c o m o  m í n i m o  l o s

s i g u i e n t e s  d o c u m e n t o s :  

a )  P l a n o  d e  s i t u a c i ó n  y  p a r c e l a r i o  e n  c a r t o g r a f í a  o f i c i a l .

b )  D e l i m i t a c i ó n  d e  l a s  h i n c a s  i n i c i a l e s  y  f i n a l e s  c o n  e r r o r  m e n o r  d e l  2 , 5 %  y  e n  l a

e s c a l a  m í n i m a  d e  1 : 5 0 0 .

c )  C e r t i f i c a c i ó n  d e  l o s  d o c u m e n t o s  c a t a s t r a l e s  y  r e g i s t r a l e s  q u e  i d e n t i f i q u e n  l a s

h i n c a s  i n i c i a l e s .

d )  D e s c r i p c i ó n  d e  c o l i n d a n t e s ,  a c c i d e n t e s ,  t o p o g r a f í a ,  s u p e r f i c i e s  y  d e m á s

c a r a c t e r í s t i c a s  d e  l a s  h i n c a s  i n i c i a l e s  y  r e s u l t a n t e s ,  d e  f o r m a  i n e q u í v o c a  y  p r e c i s a .

e )  J u s t i f i c a c i ó n  d e  l a  p a r c e l a c i ó n  d e  a c u e r d o  a  l a  n o r m a t i v a  u r b a n í s t i c a  y  a l

p l a n e a m i e n t o  d e  a p l i c a c i ó n .  



S e g ú n  e l  a r t .  3 5 5  d o  R e g l a m e n t o :
a )  M e m o r i a  j u s t i f i c a t i v a ,  q u e  c o m p r e n d e r á  l a  f i n a l i d a d  o  e l  u s o  a  q u e  s e

p r e t e n d a n  d e s t i n a r  l o s  l o t e s  p r o p u e s t o s  y  s u  a d e c u a c i ó n  a l  p l a n e a m i e n t o

u r b a n í s t i c o  a p l i c a b l e  y  a l  r é g i m e n  l e g a l  d e  f o r m a c i ó n  d e  p a r c e l a s  y  f i n c a s .

b )  P r o f o r m a  d e l  d o c u m e n t o  p ú b l i c o  o  p r i v a d o  e n  e l  q u e  s e  r e f l e j e  l a

d i v i s i ó n  d e  t e r r e n o s  o  l a  o p e r a c i ó n  j u r í d i c a  a s i m i l a d a  q u e  s e  s o l i c i t e .

c ) P l a n o  d e  s i t u a c i ó n  d e  l a  f i n c a  q u e  s e  p r e t e n d a  d i v i d i r ,  c o n  i n d i c a c i ó n  d e

s u  r e f e r e n c i a  r e g i s t r a l  y  c a t a s t r a l .

d ) P l a n o  p a r c e l a r i o  d e  l a  f i n c a  m e n c i o n a d a ,  a  e s c a l a  i d ó n e a  y  c o n  b a s e

c a r t o g r á f i c a  t o p o g r á f i c a ,  r e p r e s e n t a t i v o  d e  l o s  l o t e s  p r o p u e s t o s .

e )  S u p e r p o s i c i ó n  d e l  p l a n o  p a r c e l a r i o  s o b r e  u n  p l a n o  d e  c a l i f i c a c i o n e s

u r b a n í s t i c a s .

f )  F i c h a s  d e s c r i p t i v a s  d e  l o s  l o t e s  r e s u l t a n t e s ,  i n c l u i d a s  l a s  r e l a t i v a s  a

l o s  t e r r e n o s  d e s t i n a d o s  a  s i s t e m a s  u r b a n í s t i c o s  q u e  s e  t e n g a n  q u e  c e d e r ,

s i  p r o c e d e .  L a s  f i c h a s  t e n d r á n  q u e  e s p e c i f i c a r  l o s  l í m i t e s ,  l a  c a b i d a  y  l a

c a l i f i c a c i ó n  u r b a n í s t i c a  d e  c a d a  l o t e ,  a s í  c o m o  s u  c a l i d a d  d e  i n d i v i s i b l e ,  s i

p r o c e d e .  



 Q u e d a  p r o h i b i d a  e n  s u e l o  r ú s t i c o  l a  r e a l i z a c i ó n  d e  p a r c e l a c i o n e s  u r b a n í s t i c a s .

N o  p o d r á  r e a l i z a r s e  n i n g u n a  p a r c e l a c i ó n  q u e  d é  l u g a r  a  l o t e s  d e  s u p e r f i c i e  o

d i m e n s i o n e s  i n f e r i o r e s  a  l a s  d e t e r m i n a d a s  c o m o  m í n i m a s  e n  e l  p l a n e a m i e n t o ,  s a l v o  q u e

d i c h o s  l o t e s  s e a n  a d q u i r i d o s  d e  f o r m a  s i m u l t á n e a  p o r  l o s  p r o p i e t a r i o s  d e  t e r r e n o s

c o l i n d a n t e s  a  f i n  d e  a g r u p a r l o s  c o n  s u s  f i n c a s  p a r a  c o n s t i t u i r  u n a  n u e v a .

E n  n i n g ú n  c a s o  s e  c o n s i d e r a r á n  s o l a r e s ,  n i  s e  p e r m i t i r á  e d i f i c a r  e n  e l l o s ,  l o s  l o t e s

r e s u l t a n t e s  d e  u n a  p a r c e l a c i ó n  e f e c t u a d a  c o n  i n f r a c c i ó n  d e  l a s  d i s p o s i c i o n e s  d e  l a

p r e s e n t e  l e y .

T o d a  p a r c e l a c i ó n  u r b a n í s t i c a ,  s e g r e g a c i ó n  o  d i v i s i ó n  d e  t e r r e n o s  c o n l l e v a r á  l a

o b l i g a c i ó n  d e  l a  c e s i ó n  d e  l o s  t e r r e n o s  s i t u a d o s  f u e r a  d e  l a s  a l i n e a c i o n e s

e s t a b l e c i d a s  p o r  e l  p l a n e a m i e n t o .

T o d a  p a r c e l a c i ó n  u r b a n í s t i c a ,  s e g r e g a c i ó n  o  d i v i s i ó n  d e  t e r r e n o s  q u e d a r á  s u j e t a  a

l i c e n c i a  m u n i c i p a l ,  s a l v o  q u e  e l  a y u n t a m i e n t o  d e c l a r a s e  s u  i n n e c e s a r i e d a d .  S e r á

i n n e c e s a r i o  e l  o t o r g a m i e n t o  d e  l i c e n c i a  c u a n d o  l a  d i v i s i ó n  o  s e g r e g a c i ó n  s e a

c o n s e c u e n c i a  d e :

a )  L a  a p r o b a c i ó n  d e  u n  p r o y e c t o  d e  c o m p e n s a c i ó n ,  r e p a r c e l a c i ó n  o  e x p r o p i a c i ó n .

b )  L a  e j e c u c i ó n  d e  i n f r a e s t r u c t u r a s  y  d o t a c i o n e s  p ú b l i c a s .

c )  E l  o t o r g a m i e n t o  p o r  e l  p l a n e a m i e n t o  d e  d i s t i n t a  c l a s i f i c a c i ó n  o  c a l i f i c a c i ó n  d e  l a

p a r c e l a  d e  o r i g e n .

L o s  n o t a r i o s  y  r e g i s t r a d o r e s  d e  l a  p r o p i e d a d  e x i g i r á n  p a r a  a u t o r i z a r  e  i n s c r i b i r ,

r e s p e c t i v a m e n t e ,  e s c r i t u r a s  d e  d i v i s i ó n  d e  t e r r e n o s  r e s o l u c i ó n  a d m i n i s t r a t i v a  e n

q u e  s e  a c r e d i t e  e l  o t o r g a m i e n t o  d e  l a  l i c e n c i a  m u n i c i p a l  o  d e c l a r a c i ó n  d e  s u

i n n e c e s a r i e d a d .

De acuerdo con el art.150 del Reglamento de desarrollo de la LSG16



•
•
•

D e  a c u e r d o  c o n  e l  a r t . 1 6  d e  l a s  n o r m a s  u r b a n í s t i c a s  d e l  R P X O M ’ 2 5

E n  l a s  p a r c e l a c i o n e s  s e  p r o c u r a r á  q u e  l a  d i v i s i ó n  d e  l a s  f i n c a s  s e  a j u s t e  a

l a s  r e g l a s  d e  g e o m e t r í a ,  o r d e n  y  u n i f o r m i d a d  p a r a  s u  e d i f i c a c i ó n

c o n f o r m e  a l  P l a n ,  j u s t i f i c á n d o s e  d e b i d a m e n t e  l a s  p a r c e l a c i o n e s

s i n g u l a r e s  q u e  s u p o n g a n  e x c e p c i ó n  d e  l a s  r e g l a s .

E n  l a s  d i v i s i o n e s  d e  f i n c a s  s e  s e g u i r á  l a  r e g l a  d e  l i n d e s  r e c t o s  y

n o r m a l e s  a  l a s  a l i n e a c i o n e s  o f i c i a l e s  y  s e  p r o c u r a r á  l a  u n i f o r m i d a d  e n

e l  f r a c c i o n a m i e n t o  r e s u l t a n t e .



1 .  L a s  f i n c a s  e n  s u e l o  u r b a n o  c o n s o l i d a d o  o  e n  s u e l o  d e  n ú c l e o  r u r a l  e n  l a s  q u e  s e

p r e c i s e  r e g u l a r i z a r  s u  c o n f i g u r a c i ó n  f í s i c a  p a r a  a d a p t a r l a s  a  l a s  p r e v i s i o n e s  d e l

p l a n e a m i e n t o ,  s e r á n  o b j e t o  d e  u n  p r o y e c t o  d e  n o r m a l i z a c i ó n  d e  a c u e r d o  c o n  e l

a r t .  1 1 0  L S G .

S e  c o n s i d e r a r á  a  e s t o s  e f e c t o s  q u e  u n a  f i n c a  e s  r e g u l a r i z a b l e  c u a n d o  s e  d e n

a l g u n a s  d e  l a s  s i g u i e n t e s  c i r c u n s t a n c i a s :  

s u s  c o l i n d a n t e s  n o  s e a n  r e c t o s ,  s i e n d o  o b l i g a t o r i a  l a  r e g u l a r i z a c i ó n  c u a n d o  s u

á n g u l o  c o n  l a  a l i n e a c i ó n  s e a  m e n o r  d e  6 0 º

l a  e s c a s e z  d e  l a  f r e n t e  o  d e l  f o n d o  i m p i d a n  e l  a p r o v e c h a m i e n t o  e n  l a s

c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n  e s t a b l e c i d a s  p o r  e l  P l a n ,  e x c e p t o  e n  l o s  c a s o s  e n

q u e ,  p o r  e s t a r  c o n s o l i d a d a  l a  e d i f i c a c i ó n  y  s u  o r d e n a c i ó n ,  s e a  i m p o s i b l e  l a

r e g u l a r i z a c i ó n ,  o  c u a n d o ,  p r e v i s t a  l a  e d i f i c a c i ó n  e x e n t a  o  r e t r a n q u e a d a  d e l

l i n d a n t e ,  e s t a  p u e d a  d e s a r r o l l a r s e  e n  c o n d i c i o n e s  n o r m a l e s .

2 .  C o n f o r m e  a l  p r o c e d i m i e n t o  p r e v i s t o  e n  e l  a r t .  1 1 0 . 2  L S G  p o d r á n  d e l i m i t a r s e

z o n a s  d e  n o r m a l i z a c i ó n  d e  p r e d i o s  n o  p r e v i s t a s  e n  e l  p l a n e a m i e n t o .  

3 .  E n  l a  n o r m a l i z a c i ó n  s e  g a r a n t i z a r á  q u e  l o s  l i n d e s  d e  l a s  f i n c a s  r e s u l t a n t e s  s e

a j u s t e n  a  l a s  r e g l a s  d e  g e o m e t r í a ,  o r d e n  y  u n i f o r m i d a d  p a r a  s u  e d i f i c a c i ó n

c o n f o r m e  a l  P l a n ,  o  s e  j u s t i f i c a r á  l a  i m p o s i b i l i d a d  d e  s u  c u m p l i m i e n t o .

De acuerdo con el art.18 de las Normas Urbanísticas del RPXOM’25



1 .  P E .  1 0 1  P l a n  E s p e c i a l  d e  P r o t e c c i ó n  d e l  E n s a n c h e  h i s t ó r i c o  d e  V i g o  

1 .  N o  á m b i t o  d e l i m i t a d o  e n  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n ,  y  c o n  l a  c l a s i f i c a c i ó n  d e  s u e l o

u r b a n o ,  s e  d e s a r r o l l a r á  e l  P l a n  E s p e c i a l  d e  P r o t e c c i ó n  d e l  E n s a n c h e  H i s t ó r i c o  d e

V i g o .

 . .  . .  

4 .  E s t e  P l a n  E s p e c i a l  d e  P r o t e c c i ó n  d e l  E n s a n c h e  H i s t ó r i c o ,  s u s t i t u i r á  e n  s u

á m b i t o  a l  P l a n  E s p e c i a l  y  C a t á l o g o  C o m p l e m e n t a r i o  d e  C o n j u n t o s  y  E l e m e n t o s  a

C o n s e r v a r  ( P E E C ) ,  a p r o b a d o  e n  f e c h a  2 5  d e  o c t u b r e  d e  1 9 9 0 .  

E n  t a n t o  n o  s e  a p r u e b e  e l  p r e s e n t e  P l a n  E s p e c i a l ,  s e  m a n t e n d r á  l a  c a t a l o g a c i ó n

e s t a b l e c i d a  e n  e l  P E E C ,  e n  c u a n t o  a  e l e m e n t o s  c a t a l o g a d o s  y  d e t e r m i n a c i o n e s  d e

p r o t e c c i ó n ,  s i n  p e r j u i c i o  d e  s u  a d a p t a c i ó n  a l  e s t a b l e c i d o  e n  l a  L P C G ,  a s í  c o m o  l a

C o m i s i ó n  d e l  P l a n  E s p e c i a l  q u e  s e g u i r á  d e s a r r o l l a n d o  s u  f u n c i ó n  c o n f o r m e  s u

r e g u l a c i ó n  e s p e c í f i c a ;  a u t o r i z á n d o s e  c o n  c a r á c t e r  g e n e r a l ,  y  p r e v i o  d i c t a m e n  d e

l a  C o m i s i ó n ,  a c t u a c i o n e s  d e  m a n t e n i m i e n t o  y  c o n s e r v a c i ó n ,  a c t u a c i o n e s  d e

r e s t a u r a c i ó n ,  c o n s o l i d a c i ó n ,  r e h a b i l i t a c i ó n  y  r e e s t r u c t u r a c i ó n  d e  l a  e d i f i c a c i ó n

e x i s t e n t e .  

E n  t a n t o  n o  s e  a p r u e b e  e l  n u e v o  P l a n  E s p e c i a l ,  l a s  o b r a s  c o r r e s p o n d i e n t e s  a

a m p l i a c i o n e s  y  n u e v a s  e d i f i c a c i o n e s  s o b r e  s o l a r e s  v a c a n t e s  s e  r e g i r á n  p o r  e l

e s t a b l e c i d o  e n  e l  P E E C  e n  l o s  á m b i t o s  d o n d e  e s t a s  e s t u v i e r a n  p r e v i s t a s ;  l a s  o b r a s

d e  d e m o l i c i ó n  s o l o  s e  e f e c t u a r á n  s o b r e  r u i n a s  d e c l a r a d a s  a  l o s  e f e c t o s ,

c o n f o r m e ,  e n  s u  c a s o ,  a l  e s t a b l e c i d o  e n  l a  L P C G .  

ART. 37. PLANES ESPECIALES DE PROTECCIÓN 



3 .  P E .  2 0 1  P l a n  E s p e c i a l  d e  P r o t e c c i ó n  d e l  B a r r i o  H i s t ó r i c o  d e  C a n a d e l o .

A  l o s  e f e c t o s  d e  l a  r e g u l a c i ó n  u r b a n í s t i c a  s e  e s t a r á  a l  e s t a b l e c i d o  e n  l a  o r d e n a n z a

d e  s u e l o  u r b a n o  U . 6 ,  e n  c u a n t o  a  t i p o s  e d i f i c a t o r i o s  y  r e g u l a c i ó n  d e  u s o s .  

T r a n s i t o r i a m e n t e ,  e n  t a n t o  n o  s e  a p r u e b e  e l  P l a n  E s p e c i a l  s e  p o d r á n  a u t o r i z a r

a c t u a c i o n e s  d e  c o n s o l i d a c i ó n  y  c o n s e r v a c i ó n ,  r e h a b i l i t a c i ó n  y  r e e s t r u c t u r a c i ó n ,

a s í  c o m o  a c t u a c i o n e s  d e  a m p l i a c i ó n  e n  l a  e d i f i c a c i ó n  e x i s t e n t e  y  n u e v a

e d i f i c a c i ó n  s o b r e  p a r c e l a  v a c í a ,  e n  e s t e  ú l t i m o  c a s o  s i e m p r e  q u e  e s t a  c u e n t e  c o n

a c c e s o  y  f r e n t e  a  v i a r i o  p ú b l i c o  c o n  s e c c i ó n  m a y o r  o  i g u a l  a  4  m e t r o s .  

N o  s e  a u t o r i z a n  o b r a s  d e  d e m o l i c i ó n  e x c e p t o  p r e v i a  d e c l a r a c i ó n  d e  r u i n a .  

L a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  c o m p l e t a r á  l a s  h i l e r a s  y a  e d i f i c a d a s  e s t a b l e c i é n d o s e  c o m o

p a r á m e t r o s  u n a  e d i f i c a b i l i d a d  d e  1  m 2 / m 2  y  u n a  a l t u r a  m á x i m a  d e  b a j o  y  u n a

p l a n t a .  N o  c a s o  d e  a m p l i a c i ó n  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  p r i n c i p a l  e x i s t e n t e  s e  p e r m i t i r á

c o m p l e t a r l a  h a s t a  l a  a l t u r a  m á x i m a  e s t a b l e c i d a  e n  b a j o  y  u n a  p l a n t a ,  m a n t e n i e n d o

s u  a c t u a l  o c u p a c i ó n .  L a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  d e b e r á  r e s p e t a r  l a  a r b o l a d a  e x i s t e n t e ,

i n t e g r a n d o  l o s  m u r o s  p é t r e o s  d e  l a  f r e n t e  d e  l a  p a r c e l a .

2 .  P E . 1 0 2 .  P l a n  E s p e c i a l  d e  P r o t e c c i ó n  d e l  M o n t e  d e l  C a s t r o .  

E n  t a n t o  n o  s e  a p r u e b e  e l  p r e s e n t e  P l a n  E s p e c i a l  s o l o  s e  a u t o r i z a n  a c t u a c i o n e s

d e  c o n s e r v a c i ó n  y  m a n t e n i m i e n t o  e n  l a  e d i f i c a c i ó n  e x i s t e n t e  n o  c a t a l o g a d a s  y

l a s  o b r a s  d e  a c o n d i c i o n a m i e n t o  d e l  e s p a c i o  p ú b l i c o  c o n  e l  o b j e t o  d e  m a n t e n e r  s u

f u n c i o n a l i d a d ,  l i m i t á n d o s e  a  o b r a s  d e  m a n t e n i m i e n t o  y  c o n s e r v a c i ó n .



N O R M A S  Y
O R D E N A N Z A S
R E G U L A D O R A S .
C A P Í T U L O  I
N O R M A S  G E N E R A L E S  Y
C O N D I C I O N E S  D E  U S O .



D I S P O S I C I O N E S  G E N E R A L E S

C u a n d o  e n  u n  t e r r e n o  o  e d i f i c a c i ó n  c o i n c i d a n  v a r i o s  d e  l o s

u s o s  q u e  s e  s e ñ a l a n  e n  l a  c l a s i f i c a c i ó n  d e  u s o s ,  p o r  s e r

c o m p a t i b l e s  e n t r e  s í ,  c a d a  u n o  d e  e l l o s  d e b e r á  c u m p l i r  l a s

c o n d i c i o n e s  q u e  l e  c o r r e s p o n d i e s e n  p o r  a p l i c a c i ó n  d e  e s t a s

N o r m a s .

L a s  N o r m a s  q u e  s e  f i j a n  e n  l o s  a p a r t a d o s  s i g u i e n t e s  s o n  d e

a p l i c a c i ó n  t a n t o  a  l a s  o b r a s  d e  n u e v a  p l a n t a  c o m o  a  l a s  d e

a m p l i a c i ó n ,  r e f o r m a  y  r e h a b i l i t a c i ó n .

L a  o b l i g a t o r i e d a d  d e l  c u m p l i m i e n t o  d e  e s t a s  N o r m a s  s e

e n t i e n d e  s i n  p e r j u i c i o  d e  l a  r e g l a m e n t a c i ó n  s e c t o r i a l  q u e

s e a  d e  a p l i c a c i ó n .

A R T . 4 1



U S O S  P R O V I S I O N A L E S
S e  c o n s i d e r a n  u s o s  p r o v i s i o n a l e s  a q u e l l o s  q u e  - n o  e s t a n d o

p r o h i b i d o s  p o r  e s t a s  N o r m a s -  s e  e s t a b l e z c a n  d e  m a n e r a

t e m p o r a l ,  n o  r e q u i e r a n  o b r a s  o  i n s t a l a c i o n e s  p e r m a n e n t e s

y  n o  d i f i c u l t e n  l a  e j e c u c i ó n  d e l  P l a n .  

L a s  o b r a s  n e c e s a r i a s  p a r a  d i c h o s  u s o s  d e b e n  s e r  m í n i m a s  y

f á c i l m e n t e  d e s m o n t a b l e s .

S e  c o n s i d e r a r á n  o b r a s  p e r m a n e n t e s  a q u e l l a s  h a b i t u a l e s  e n

e d i f i c i o s  d e  d u r a c i ó n  i n d e f i n i d a  c o m o  e s t r u c t u r a s ,  f o r j a d o s

a r m a d o s  o  c i m e n t a c i o n e s  q u e  r e q u i e r a n  m o v i m i e n t o s  d e

t i e r r a .  

L o s  u s o s  p r o v i s i o n a l e s  p o d r á n  a u t o r i z a r s e  d e  f o r m a  p r e c a r i a

c o n f o r m e  a l  a r t .  8 9  L S G ,  y  d e b e r á n  d e m o l e r s e  s i n  d e r e c h o  a

i n d e m n i z a c i ó n  s i  s e  r e v o c a  l a  a u t o r i z a c i ó n ,  l a  c u a l  d e b e r á

e s t a r  i n s c r i t a  e n  e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d .

A R T . 4 1



T I P O S  D E  U S O S
A R T I C U L O  4 1

a )  U s o  R e s i d e n c i a l :

1 .  U n i f a m i l i a r :  v i v i e n d a  o  a g r u p a c i ó n  d e  v i v i e n d a s  d e s t i n a d a s  a  u n a

s o l a  u n i d a d  f a m i l i a r  e n  u n a  ú n i c a  p a r c e l a  c o n  a c c e s o  i n d e p e n d i e n t e .

2 .  C o l e c t i v o :  v a r i a s  v i v i e n d a s  e n  u n  ú n i c o  e d i f i c i o  c o n  a c c e s o  c o m ú n  y

e l e m e n t o s  c o m p a r t i d o s ,  p u d i e n d o  c o e x i s t i r  c o n  o t r o s  u s o s .

3 .  P r o t e g i d o :  v i v i e n d a s  ( c o l e c t i v a s  o  u n i f a m i l i a r e s )  s u j e t a s  a  u n

r é g i m e n  d e  p r o t e c c i ó n  p ú b l i c a .

b )  U s o  T e r c i a r i o :  h o t e l e r o ,  c o m e r c i a l ,  o f i c i n a s ,  r e c r e a t i v o .

c )  U s o  I n d u s t r i a l :  p r o d u c t i v o ,  a l m a c e n a j e ,  l o g í s t i c o .

d )  D o t a c i o n a l - E q u i p a m i e n t o s :  e d u c a t i v o ,  c u l t u r a l ,  s a n i t a r i o - a s i s t e n c i a l ,

s e r v i c i o s  p ú b l i c o s ,  a d m i n i s t r a t i v o - i n s t i t u c i o n a l ,  r e l i g i o s o ,  d e p o r t i v o ,

d o t a c i o n a l  m ú l t i p l e .

e )  O t r o s :  g a r a j e ,  a g r o p e c u a r i o ,  a c t i v i d a d e s  e x t r a c t i v a s .



U S O  R E S I D E N C I A L
A R T I C U L O  4 4

Def in i c ión :  

C o m p r e n d e  l o s  e s p a c i o s  y  d e p e n d e n c i a s  d e s t i n a d o s  a  s a t i s f a c e r  l a

n e c e s i d a d  d e  a l o j a m i e n t o  e s t a b l e  o  h a b i t u a l  d e  l a s  p e r s o n a s  e n  e d i f i c i o s

c o n c e b i d o s  p r i n c i p a l m e n t e  p a r a  v i v i e n d a ,  a u n  c u a n d o  c o n t e n g a n  r e c i n t o s

d o n d e  s e  d e s a r r o l l e  u n a  a c t i v i d a d  e c o n ó m i c a ,  b i e n  a  t r a v é s  d e  u n a

v i v i e n d a  a d a p t a d a  a  t a l  f i n  o  b i e n  e n  u n  r e c i n t o  c o n c e b i d o  e x p r e s a m e n t e

p a r a  s u  e j e r c i c i o .

Categor ías :

C a t e g o r í a  1 ª .  U n i f a m i l i a r

C a t e g o r í a  2 ª :  C o l e c t i v o

C a t e g o r í a  3 ª :  P r o t e g i d o



U S O  R E S I D E N C I A L

1 ª  c a t e g o r í a :  U n i f a m i l i a r ,  C a t e g o r í a  1 ª .  U n i f a m i l i a r :  a q u e l  u s o  q u e  s e

c o n f o r m a  p o r  u n a  v i v i e n d a  o  a g r u p a c i ó n  d e  v i v i e n d a s  ( a d o s a d a s ,

a i s l a d a s  o  e n  h i l e r a )  d e s t i n á n d o s e  c a d a  u n a  a  u n a  s o l a  u n i d a d  f a m i l i a r ,

l o c a l i z a d a s  e n  u n a  ú n i c a  p a r c e l a ,  c o n  a c c e s o  i n d e p e n d i e n t e  d e s d e  l a

v í a  p ú b l i c a .

E n  a q u e l l a s  Z o n a s  d e  O r d e n a n z a  e n  l a s  q u e  s e  i n d i q u e  d e  m a n e r a

e x p r e s a ,  e x c e p c i o n a l m e n t e  s e  a u t o r i z a ,  s i n  p e r d e r  l a  c o n d i c i ó n  d e

v i v i e n d a  u n i f a m i l i a r ,  l a  s u b d i v i s i ó n  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  p r e e x i s t e n t e  d e

v i v i e n d a  u n i f a m i l i a r  e n  u n  m á x i m o  d e  d o s  u n i d a d e s ,  s i e m p r e  q u e  s e

g a r a n t i c e  l a  i n d i v i s i b i l i d a d  d e  l a  p a r c e l a  o r i g i n a l  y  e l  c u m p l i m i e n t o  d e  l a s

c o n d i c i o n e s  p r o p i a s  d e  l a  O r d e n a n z a .

A R T I C U L O  4 4



A R T I C U L O  4 4

U S O  R E S I D E N C I A L

2 . C a t e g o r í a  2 ª .  C o l e c t i v o :  a q u e l  u s o  q u e  s e  c o n f o r m a  p o r  d o s  o  m á s

v i v i e n d a s  e n  u n a  ú n i c a  e d i f i c a c i ó n ,  c o n  a c c e s o s  c o m ú n  y

c o m p a r t i d o  d e s d e  e l  e s p a c i o  p ú b l i c o  y  c o n  e l e m e n t o s  c o m u n e s  a

l a s  v i v i e n d a s .

C o n  c a r á c t e r  a s i m i l a d o  s e  e n t i e n d e  i n c l u i d o  e n  e s t a  c a t e g o r í a  e l

e d i f i c i o  d e s t i n a d o  a  s e r  o c u p a d o  o  h a b i t a d o  d e  f o r m a  e s t a b l e  p o r  u n

g r u p o  d e  p e r s o n a s  q u e ,  s i n  c o n s t i t u i r  n ú c l e o  f a m i l i a r ,  c o m p a r t e n

s e r v i c i o s  y  s e  s o m e t e n  a  u n  r é g i m e n  c o m ú n ,  c o n s i d e r á n d o s e

a c t u a c i o n e s  d e  i n n o v a c i ó n  t i p o l ó g i c a  y  c o n s t r u c t i v a ,  a  e f e c t o s  d e  l a

a p l i c a c i ó n  d e l  D e c r e t o  N H V 2 0 1 0  c o n  s u s  m o d i f i c a c i o n e s ,  q u e  a s í  l a s

c o n s i d e r a  p o r  l a s  e s p e c i a l e s  c a r a c t e r í s t i c a s  d e  s u s  f u t u r o s  u s u a r i o s ,  y

r e q u i e r e n  u n a  r e s p u e s t a  a l t e r n a t i v a  a  l o s  m o d e l o s  t r a d i c i o n a l e s  d e

u t i l i z a c i ó n  d e  l a s  v i v i e n d a s .



A R T I C U L O  4 4

U S O  R E S I D E N C I A L

2 .  C o n d i c i o n e s  g e n e r a l e s .

 L a s  c o n d i c i o n e s  q u e  s e  s e ñ a l a n  p a r a  e l  u s o  r e s i d e n c i a l  s e r á n  d e  a p l i c a c i ó n

e n  t o d a s  l a s  v i v i e n d a s  d e  n u e v a  c o n s t r u c c i ó n ,  a s í  c o m o  e n  l a s  q u e  s e a n

o b j e t o  o  r e s u l t a d o  d e  o b r a s  d e  a m p l i a c i ó n ,  r e h a b i l i t a c i ó n  o

r e e s t r u c t u r a c i ó n ,  s e g ú n  e l  c a s o .

N o  s e  p e r m i t i r á n  v i v i e n d a s  e n  s ó t a n o s  o  s e m i s ó t a n o s .  E n  C a t e g o r í a  1 ª ,

d o n d e  e n  a q u e l l a s  o r d e n a n z a s  q u e  e x p r e s a m e n t e  l o  a u t o r i c e n ,  s e  a d m i t i r á

e n  p l a n t a s  q u e  s o n  i n f e r i o r e s  a  l a  b a j a  e n  l a  r a s a n t e  d e  l a  c a l l e  a  l a  q u e

d e n  f r e n t e ,  p e r o  q u e  p o r  r a z ó n  d e  l a  p e n d i e n t e  d e l  t e r r e n o  e s t é n  p o r

e n c i m a  d e  l a  r a s a n t e  d e l  m i s m o  e n  l a  p a r t e  p o s t e r i o r  o  l a t e r a l  d e l  e d i f i c i o ,

t e n i e n d o  l a  c o n d i c i ó n  d e  p l a n t a  b a j a  c o n f o r m e  a  l o  e s t a b l e c i d o  e n  e l

a r t í c u l o  5 8 . 2 9 . 4  d e  e s t a s  N o r m a s  U r b a n í s t i c a s .

S e  p e r m i t i r á n  v i v i e n d a s  e n  p l a n t a  b a j a  e n  i g u a l  f o n d o  e d i f i c a b l e  q u e  e l

e s t a b l e c i d o  e n  c a d a  o r d e n a n z a  p a r a  l a s  p l a n t a s  p i s o  y  c o n  l a s  c o n d i c i o n e s

e s p e c i f i c a d a s  e n  l a s  N o r m a s  G e n e r a l e s  d e  l a  E d i f i c a c i ó n ,  P a r t i c u l a r e s  d e

Z o n a  y  d e  h a b i t a b i l i d a d  e n  v i g o r .



T o d a  v i v i e n d a  d e b e r á  s e r  e x t e r i o r ,  e n t e n d i é n d o s e  p o r  t a l  l a  q u e

t e n g a  p o r  l o  m e n o s  l a  e s t a n c i a  m a y o r  o  d o s  p i e z a s  h a b i t a b l e s  –

c u a n d o  l a  v i v i e n d a  c u e n t e  c o n  m á s  d e  u n a –  c o n  h u e c o s  a  l a  c a l l e  o

p l a z a  a  l a  q u e  d é  f r e n t e  l a  p a r c e l a  e d i f i c a b l e ,  o  e n  s u  d e f e c t o  a l

e s p a c i o  e x t e r i o r  p r i v a d o  d e  c a l i d a d ,  q u e  e s  a q u e l  a c o n d i c i o n a d o  c o n

c r i t e r i o s  s i m i l a r e s  a l  e s p a c i o  p ú b l i c o  y  e n  c o h e r e n c i a  c o n  l o s  e d i f i c i o s

c o l i n d a n t e s ,  a c c e s i b l e  p o r  m o t i v o s  d e  s e g u r i d a d  d e s d e  l o s  e s p a c i o s

c o m u n e s  d e  l a  e d i f i c a c i ó n ,  q u e  o  b i e n  s e  a b r a n  a  o t r o s  e s p a c i o s

p ú b l i c o s  o  p r e s e n t e n  u n a  d i m e n s i ó n  q u e  p e r m i t a  i n s c r i b i r  u n

c í r c u l o  d e  d i á m e t r o  n o  m e n o r  d e  l a  m a y o r  d e  l a s  a l t u r a s  d e  l a

e d i f i c a c i ó n  q u e  d e n  o  p u e d a n  d a r  f r e n t e  a l  c i t a d o  e s p a c i o ,

c u m p l i é n d o s e  l a s  r e s t a n t e s  c o n d i c i o n e s  q u e  s e  e s t a b l e c e n  p a r a  p a t i o s

e n  l a s  N o r m a s  d e  h a b i t a b i l i d a d  e n  v i g o r .

A R T I C U L O  4 4

U S O  R E S I D E N C I A L



D o t a c i ó n  d e  a p a r c a m i e n t o .

S e  d i s p o n d r á  d e  u n a  p l a z a  p o r  c a d a  u n i d a d  d e  v i v i e n d a  o  p o r  c a d a  1 0 0

m ²  c o n s t r u i d o s  d e  u s o  r e s i d e n c i a l  o  f r a c c i ó n .

D e  s i t u a r s e  e n  s ó t a n o s  d e  l a  e d i f i c a c i ó n ,  s e  d i s p o n d r á  d e  c o m u n i c a c i ó n

v e r t i c a l  i n t e r i o r  c o n  a c c e s o  a  l a s  v i v i e n d a s .

C u a n d o  s e  a c r e d i t e  l a  i m p o s i b i l i d a d  d e  l a  l o c a l i z a c i ó n  e n  l a  p r o p i a

p a r c e l a ,  p o d r á  j u s t i f i c a r s e  s u  r e s o l u c i ó n  e n  p a r c e l a  d i s t i n t a  s i t u a d a  e n  l a s

i n m e d i a c i o n e s  d e  l a  v i v i e n d a  y  e n  u n  r a d i o  n o  s u p e r i o r  a  l o s  5 0 0  m e t r o s ,

r e g u l á n d o s e  p o r  l a  c o r r e s p o n d i e n t e  o r d e n a n z a  m u n i c i p a l .

P o d r á n  e x c e p t u a r s e  d e l  c u m p l i m i e n t o  d e  e s t a  r e s e r v a ,  p r e v i a  j u s t i f i c a c i ó n

m o t i v a d a ,  l o s  e d i f i c i o s  e x i s t e n t e s  q u e  s e a n  s o m e t i d o s  a  p r o c e s o s  d e

r e h a b i l i t a c i ó n  i n t e g r a l .

A R T I C U L O  4 4

U S O  R E S I D E N C I A L



C O N D I C I O N E S
G E N E R A L E S

U S O  T E R C I A R I O

1 .  D e f i n i c i ó n  y  c l a s e s .

C o m p r e n d e  l o s  e s p a c i o s  q u e  t i e n e n  p o r  f i n a l i d a d  l a  p r o d u c c i ó n  o

p r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s ,  y  q u e  c o r r e s p o n d e n  a  a c t i v i d a d e s  d e s t i n a d a s  a l

c o m e r c i o ,  e l  t u r i s m o ,  e l  o c i o  o  l a  p r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s .

D e n t r o  d e l  u s o  t e r c i a r i o  s e  e s t a b l e c e n  l a s  s i g u i e n t e s  c l a s e s  a  e f e c t o s  d e  s u

p o r m e n o r i z a c i ó n :  H o t e l e r o ,  C o m e r c i a l ,  O f i c i n a s ,  R e c r e a t i v o .

A .  C o n d i c i o n e s  d e  p o s i c i ó n .

L o s  e s p a c i o s  y  l o c a l e s  d e s t i n a d o s  a  a c t i v i d a d e s  t e r c i a r i a s  d e  c a r á c t e r

g e n e r a l  p o d r á n  e s t a r  s i t u a d o s  e n  p l a n t a s  b a j o  r a s a n t e  a s o c i a d a s  a  l a

p l a n t a  b a j a ,  e n  p l a n t a  b a j a  o  e n  p l a n t a s  s u p e r i o r e s ,  s i e m p r e  c o n  l a s

l i m i t a c i o n e s  q u e  s e  e s t a b l e z c a n  e n  l a s  z o n a s  d e  o r d e n a n z a .

P o d r á n ,  a s i m i s m o ,  i m p l a n t a r s e  e n  p l a n t a s  s e m i s ó t a n o s  s i  d i s p o n e n  d e

a c c e s i b i l i d a d  a d e c u a d a .



U S O  T E R C I A R I O
C O N D I C I O N E S
G E N E R A L E S



U S O  T E R C I A R I O
C O N D I C I O N E S
G E N E R A L E S



U S O  T E R C I A R I O
U S O  H O T E L E R O

S e  e n t i e n d e  p o r  u s o  h o t e l e r o  e l  c o n j u n t o  d e  e s p a c i o s  y  l o c a l e s

d e s t i n a d o s  a  p r o p o r c i o n a r  a l o j a m i e n t o  t e m p o r a l  y  s u s  u s o s

c o m p l e m e n t a r i o s .

L o s  e s t a b l e c i m i e n t o s  h o t e l e r o s  s e  t i p i f i c a r á n  s e g ú n  l a s  c a t e g o r í a s

e s t a b l e c i d a s  p o r  l a s  d i s p o s i c i o n e s  v i g e n t e s ,  e n  c o n c r e t o  l a  L e y

7 / 2 0 1 1  d e  T u r i s m o  d e  G a l i c i a ,  y  l o s  D e c r e t o s  1 2 / 2 0 1 7 ,  d e  2 6  d e

e n e r o ,  p o r  e l  q u e  s e  r e g u l a  l a  o r d e n a c i ó n  d e  a p a r t a m e n t o s

t u r í s t i c o s ,  v i v i e n d a s  t u r í s t i c a s  y  v i v i e n d a s  d e  u s o  t u r í s t i c o  e n

l a  C o m u n i d a d  A u t ó n o m a  d e  G a l i c i a ,  y  e l  D e c r e t o  5 7 / 2 0 1 6 ,  d e  1 2

d e  m a y o ,  p o r  e l  q u e  s e  r e g u l a  l a  o r d e n a c i ó n  d e  l o s

e s t a b l e c i m i e n t o s  h o t e l e r o s ,  o  l a  n o r m a t i v a  q u e  l o s  s u s t i t u y a .



U S O  T E R C I A R I O
U S O  H O T E L E R O

D e n t r o  d e l  u s o  T e r c i a r i o  H o t e l e r o ,  a  e f e c t o s  d e  s u  p o r m e n o r i z a c i ó n ,  s e  e s t a b l e c e n

l a s  s i g u i e n t e s  c l a s i f i c a c i o n e s :

H o t e l e r o  ( s e g ú n  c a t e g o r í a s ) :

C a t e g o r í a  1 ª :  h a s t a  1 5  h a b i t a c i o n e s / h a s t a  6 0 0  m ²  c o n s t r u i d o s  s o b r e  r a s a n t e ,

i n c l u y e n d o  e n  e s t a  s u p e r f i c i e  l a s  i n s t a l a c i o n e s  c o m p l e m e n t a r i a s

( r e s t a u r a n t e s ,  b a r e s ,  t i e n d a s ,  p i s t a s  d e p o r t i v a s  c u b i e r t a s ,  e t c . ) .

C a t e g o r í a  2 ª :  h a s t a  5 0  h a b i t a c i o n e s / h a s t a  2 . 5 0 0  m ²  c o n s t r u i d o s  s o b r e

r a s a n t e ,  i n c l u y e n d o  l a s  i n s t a l a c i o n e s  c o m p l e m e n t a r i a s  m e n c i o n a d a s .

C a t e g o r í a  3 ª :   m á s  d e  5 0  h a b i t a c i o n e s / m á s  d e  2 . 5 0 0  m ²  c o n s t r u i d o s  s o b r e

r a s a n t e ,  i n c l u y e n d o  i n s t a l a c i o n e s  c o m p l e m e n t a r i a s .

C a m p a m e n t o s  d e  t u r i s m o ,  c á m p i n g  o  a c a m p a d a  c o n  i n s t a l a c i o n e s .

A p a r t a m e n t o s  y  v i v i e n d a s  t u r í s t i c a s .

V i v i e n d a s  d e  u s o  t u r í s t i c o .



U S O  T E R C I A R I O
U S O  H O T E L E R O

E l  u s o  h o t e l e r o  d e b e r á  c o n c e n t r a r s e  e n  p l a n t a s  o  z o n a s

d e t e r m i n a d a s  c u a n d o  c o m p a r t a  e d i f i c i o  c o n  u s o  r e s i d e n c i a l .

E n  e d i f i c i o s  d e  n u e v a  c o n s t r u c c i ó n  o  s o m e t i d o s  a  r e f o r m a

i n t e g r a l ,  s e  d e b e r á  c o n t a r  c o n  a c c e s o  i n d e p e n d i e n t e  ( p o r t a l ,

e s c a l e r a  y  a s c e n s o r  s i  e s  n e c e s a r i o )  d e s d e  l a  v í a  p ú b l i c a .

E n  e d i f i c i o s  y a  e x i s t e n t e s ,  s e  a d m i t e  c o m o  s o l u c i ó n  l a  e x i s t e n c i a

d e  u n a  e s c a l e r a  o  a s c e n s o r  e x c l u s i v o  p a r a  e l  u s o  h o t e l e r o .

M e d i a n t e  o r d e n a n z a  m u n i c i p a l  e s p e c í f i c a  s e  p o d r á  r e g u l a r  l a

i m p l a n t a c i ó n  e  i n t e n s i d a d  d e l  u s o  t e r c i a r i o  h o t e l e r o :  v i v i e n d a s

d e  u s o  t u r í s t i c o ,  a p a r t a m e n t o s  y  v i v i e n d a s  t u r í s t i c a s  e n

á m b i t o s  d e t e r m i n a d o s  d e l  m u n i c i p i o .

C O N D I C I O N E S
P A R T I C U L A R E S



U S O  T E R C I A R I O
U S O  H O T E L E R O D o t a c i ó n  d e  a p a r c a m i e n t o :

P a r a  o b r a s  d e  n u e v a  p l a n t a ,  s e  e x i g i r á  u n a  p l a z a  d e

a p a r c a m i e n t o  p o r  c a d a  1 0 0  m ²  c o n s t r u i d o s  d e  u s o

h o t e l e r o  o  p o r  c a d a  3  p l a z a s  h o t e l e r a s ,  s i  e s t e  n ú m e r o  e s

m a y o r .

E n  e s t a b l e c i m i e n t o s  d e  C a t e g o r í a  1 ª ,  c u a n d o  s e  a c r e d i t e

l a  i m p o s i b i l i d a d  d e  u b i c a r  e l  a p a r c a m i e n t o  e n  l a  p r o p i a

p a r c e l a ,  s e  p o d r á  j u s t i f i c a r  s u  s o l u c i ó n  e n  u n a  p a r c e l a  o

i n s t a l a c i ó n  p r ó x i m a .

P a r a  a p a r t a m e n t o s ,  v i v i e n d a s  t u r í s t i c a s  y  v i v i e n d a s  d e

u s o  t u r í s t i c o ,  s e  a p l i c a r á n  l o s  e s t á n d a r e s  d e l  u s o

r e s i d e n c i a l .

L o s  c a m p a m e n t o s  d e  t u r i s m o ,  c á m p i n g  o  a c a m p a d a  c o n

i n s t a l a c i o n e s  e s t a r á n  s u j e t o s  a  l o  d i s p u e s t o  e n  e l  a r t í c u l o

6 6  d e  l a  L e y  7 / 2 0 1 1  d e  T u r i s m o  d e  G a l i c i a .

C O N D I C I O N E S
P A R T I C U L A R E S



U S O  T E R C I A R I O :  C O M E R C I A L



U S O  T E R C I A R I O :  C O M E R C I A L

S u p e r f i c i e  d e  v e n t a :  S e  c o n s i d e r a  l a  s u m a  d e  t o d o s  l o s  e s p a c i o s

a c c e s i b l e s  a l  p ú b l i c o  d o n d e  s e  p r o d u c e  e l  i n t e r c a m b i o  c o m e r c i a l

( m o s t r a d o r e s ,  v i t r i n a s ,  g ó n d o l a s ,  p r o b a d o r e s ,  c a j a s ,  z o n a s  d e

c i r c u l a c i ó n ,  b a r e s  y  r e s t a u r a n t e s  s i  e s t á n  d e n t r o  d e l

e s t a b l e c i m i e n t o ) .

S e  e x c l u y e n :  o f i c i n a s ,  a l m a c e n e s  n o  v i s i t a b l e s ,  z o n a s  d e  c a r g a  y

d e s c a r g a ,  a p a r c a m i e n t o s  y  d e p e n d e n c i a s  d e  u s o  r e s t r i n g i d o .

L a  s u p e r f i c i e  d e  v e n t a  n o  p o d r á  s e r  m e n o r  d e  6  m ²  n i  p o d r á

s e r v i r  c o m o  p a s o  o  c o m u n i c a c i ó n  c o n  u n a  v i v i e n d a ,  s a l v o

v i v i e n d a  u n i f a m i l i a r .

U b i c a c i ó n  p o r  c a t e g o r í a :  C a t e g o r í a s  1 ª  y  2 ª :  p l a n t a s  s e m i s ó t a n o ,

b a j a  y  p r i m e r a  ( s i  e s t á  v i n c u l a d a  a  l a  b a j a  e n  u s o  y  a c c e s o ) .

C O N D I C I O N E S  P A R T I C U L A R E S



U S O  T E R C I A R I O :  C O M E R C I A L
C O N D I C I O N E S  P A R T I C U L A R E S

A l t u r a  m í n i m a :

L o c a l e s  a b i e r t o s  a l  p ú b l i c o :  3  m .

E d i f i c i o s  e x i s t e n t e s :  p u e d e  r e d u c i r s e  a  2 , 5  m .

C o n j u n t o s  h i s t ó r i c o s  o  e d i f i c i o s  p r o t e g i d o s :  m í n i m o  2 , 5  m ,

a d m i t i e n d o  e x c e p c i o n e s  e n  r e c i n t o s  m e n o r e s  d e  2 0  m ²  d e

c a s c o s  h i s t ó r i c o s  o  á m b i t o s  d e  r e h a b i l i t a c i ó n .

L o c a l e s  > 1 . 0 0 0  m ² :  3 , 5  m  l i b r e s .

L o c a l e s  > 2 . 5 0 0  m ² :  4  m  l i b r e s .

S e m i s ó t a n o  c o m e r c i a l :  a l t u r a  l i b r e  m í n i m a  3 , 5  m  y  e n

e d i f i c i o s  e x i s t e n t e s :  2 , 5  m .

S ó t a n o s :  s o l o  p a r a  s e  a d m i t e n  p a r a  a l m a c é n ,  i n s t a l a c i o n e s  y

a p a r c a m i e n t o  ( m í n i m o  2 , 3 0  m ) .



U S O  T E R C I A R I O :  C O M E R C I A L
C O N D I C I O N E S  P A R T I C U L A R E S

S i  l a s  o r d e n a n z a s  p e r m i t e n  i n t e g r a r  l a  p l a n t a  p r i m e r a  c o n  l a  b a j a ,  s e  e s t a r á  a

l a s  l i m i t a c i o n e s  e s p e c í f i c a s  d e  u s o s  p r e v i s t a  e n  l a  o r d e n a n z a  y  s e  a p l i c a r á n

l a s  l i m i t a c i o n e s  e s p e c í f i c a s  d e  u s o  d e  l a  c a t e g o r í a  2 ª  y  l a s  n o r m a s  g e n e r a l e s

c o r r e s p o n d i e n t e s .

A c c e s i b i l i d a d :  d e b e r á  c u m p l i r s e  l a  n o r m a t i v a  v i g e n t e  d e  a c c e s i b i l i d a d  y

s u p r e s i ó n  d e  b a r r e r a s  a r q u i t e c t ó n i c a s .

E n  n u e v a  e d i f i c a c i ó n ,  p a r a  c a t e g o r í a s  3 ª ,  4 ª  y  5 ª ,  d e b e r á  p r e v e r s e  u n a  d á r s e n a

i n t e r n a  o  e n  l a  p a r c e l a  p a r a  o p e r a c i o n e s  d e  c a r g a  y  d e s c a r g a  s i n  i n t e r f e r i r  e n  l a

c i r c u l a c i ó n .

P a s a j e s  c o m e r c i a l e s :  d e b e n  p e r m i t i r  a c c e s o  d e s d e  a m b o s  e x t r e m o s  c o n  u n a

a n c h u r a  m í n i m a  d e  4  m e t r o s .

L a s  g r a n d e s  s u p e r f i c i e s  ( C a t e g o r í a  5 ª )  s o l o  s e  p e r m i t i r á n  e n  z o n a s  d e s i g n a d a s

p o r  e l  p l a n e a m i e n t o  u r b a n í s t i c o .  E n  o t r o s  c a s o s ,  l a  l i c e n c i a  e s t a r á  s u p e d i t a d a  a

u n  e s t u d i o  d e  i m p a c t o  s o b r e  e l  t r á f i c o  y  l a  e s t r u c t u r a  c o m e r c i a l  d e l  e n t o r n o ,

m e d i a n t e  u n  P l a n  E s p e c i a l  a p r o b a d o  a  t a l  e f e c t o .



U S O  T E R C I A R I O :  C O M E R C I A L
C O N D I C I O N E S  P A R T I C U L A R E S

D o t a c i ó n  d e  a p a r c a m i e n t o

P a r a  C a t e g o r í a s  2 ª  y  3 ª ,  s i  l a  s u p e r f i c i e  d e  v e n t a  s u p e r a  l o s  4 0 0  m ² ,

s e  e x i g i r á  1  p l a z a  d e  a p a r c a m i e n t o  p o r  c a d a  5 0  m ²  d e  s u p e r f i c i e  d e

v e n t a ,  a d e m á s  d e  l a  d o t a c i ó n  g e n e r a l  p a r a  o t r a s  s u p e r f i c i e s  d e  u s o

t e r c i a r i o .

P a r a  C a t e g o r í a s  4 ª  y  5 ª ,  s e  e x i g i r á  1  p l a z a  p o r  c a d a  2 0  m ²  d e

s u p e r f i c i e  d e  v e n t a  ( e x c l u i d a s  z o n a s  d e  o c i o  y  r e s t a u r a c i ó n  e n

a g r u p a c i o n e s  c o m e r c i a l e s ) ,  a d e m á s  d e  l a  d o t a c i ó n  g e n e r a l  p a r a  o t r a s

s u p e r f i c i e s  d e  u s o  t e r c i a r i o .



U S O  T E R C I A R I O :  O F I C I N A S
C O N D I C I O N E S  P A R T I C U L A R E S



U S O  T E R C I A R I O :  R E C R E A T I V O



U S O  T E R C I A R I O :  R E C R E A T I V O

C o n d i c i o n e s  P a r t i c u l a r e s  C o m u n e s

C u m p l i m i e n t o  d e  l a  n o r m a t i v a  e s p e c í f i c a  d e  a p l i c a c i ó n .

A p l i c a c i ó n  c o m p l e m e n t a r i a  d e  c o n d i c i o n e s  d e l  u s o  c o m e r c i a l ,  s i  e s t a s

s o n  m á s  e x i g e n t e s .

T o d o s  l o s  l o c a l e s  d e b e r á n  c o n t a r  c o n  a c c e s o  i n d e p e n d i e n t e  d e l  u s o

r e s i d e n c i a l .



U S O  I N D U S T R I A L
D e f i n i c i ó n  d e  U s o  I n d u s t r i a l

S e  d e f i n e  c o m o  U s o  I n d u s t r i a l  a q u e l  c o r r e s p o n d i e n t e  a  l o s  e s t a b l e c i m i e n t o s

d e d i c a d o s  a l  c o n j u n t o  d e  o p e r a c i o n e s  q u e  s e  l l e v a n  a  c a b o  p a r a  l a  o b t e n c i ó n  y

t r a n s f o r m a c i ó n  d e  m a t e r i a s  p r i m a s ,  a s í  c o m o  s u  p r e p a r a c i ó n  p a r a

t r a n s f o r m a c i o n e s  p o s t e r i o r e s ,  i n c l u y e n d o  e l  e n v a s a d o ,  t r a n s p o r t e  y

d i s t r i b u c i ó n .

T a m b i é n  s e  i n c l u y e n  d e n t r o  d e  e s t e  u s o  l o s  a l m a c e n e s ,  e n t e n d i é n d o s e  c o m o

t a l e s  l o s  e s p a c i o s  d e s t i n a d o s  a l  a l m a c e n a m i e n t o ,  c o n s e r v a c i ó n  y  d i s t r i b u c i ó n

d e  p r o d u c t o s  n a t u r a l e s ,  m a t e r i a s  p r i m a s  o  a r t í c u l o s  m a n u f a c t u r a d o s ,  c o n

s u m i n i s t r o  e x c l u s i v o  a  m a y o r i s t a s ,  m i n o r i s t a s ,  i n s t a l a d o r e s ,  f a b r i c a n t e s  y

d i s t r i b u i d o r e s ,  y ,  e n  g e n e r a l ,  a q u e l l o s  a l m a c e n e s  s i n  s e r v i c i o  d i r e c t o  a l

p ú b l i c o .

E n  e s t o s  l o c a l e s  p o d r á n  l l e v a r s e  a  c a b o  o p e r a c i o n e s  s e c u n d a r i a s  q u e

t r a n s f o r m e n  p a r c i a l m e n t e  l o s  p r o d u c t o s  a l m a c e n a d o s .

S e  e x c l u y e n  e x p r e s a m e n t e  l o s  a l m a c e n e s  a n e x o s  a  c o m e r c i o s  y  o f i c i n a s .
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U S O  I N D U S T R I A L

C O N D I C I O N E S
G E N E R A L E S



U S O S  D O T A C I O N E S  E  E Q U I P A M I E N T O S

Def in i c ión

S e  e n t i e n d e  p o r  u s o  Dotac iona l  y  d e  Equ ipamientos  a q u e l l o s

e s p a c i o s  y  l o c a l e s  d e s t i n a d o s  a  a c t i v i d a d e s  d e  c a r á c t e r  p ú b l i c o  o

c o l e c t i v o  ( e d u c a t i v o s ,  c u l t u r a l e s ,  s a n i t a r i o s ,  d e p o r t i v o s ,  r e l i g i o s o s ,

e t c . ) ,  i m p l a n t a d o s  c o m o  u s o  c o m p a t i b l e  e n  d i v e r s a s  z o n a s  d e

o r d e n a n z a  o  e n  z o n a s  e s p e c í f i c a s .
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U S O  G A R A J E  Y  S E R V I C I O S  A U T O M O V I L E S
1 .  D e f i n i c i ó n  y  c a t e g o r í a s

 S e  e n t i e n d e  p o r  g a r a j e ‑a p a r c a m i e n t o  e l  e s p a c i o  d e s t i n a d o  a  l a  e s t a n c i a  d e  v e h í c u l o s

l o c a l i z a d o  e n  e l  i n t e r i o r  d e  l a  p a r c e l a  e d i f i c a b l e .  I n c l u y e  t a m b i é n  l o s  l o c a l e s  p a r a  e l

s e r v i c i o  d e l  a u t o m ó v i l  ( l a v a d o ,  m a n t e n i m i e n t o  l i g e r o )  y  l a s  z o n a s  a n e x a s  d e  p a s o  y  e s p e r a .

D e b e  g a r a n t i z a r s e  e l  a c c e s o  d i r e c t o  a  c a d a  p l a z a  s i n  m a n i o b r a  e s p e c i a l ,  s a l v o  e n  s i s t e m a s

m e c á n i c o s .

C a t e g o r í a  1 ª .  A p a r c a m i e n t o  p r i v a d o :  a l  s e r v i c i o  d e  u s o  r e s i d e n c i a l  u  o t r o s  u s o s  d e l

e d i f i c i o  d o n d e  s e  s i t ú e ,  e x c l u y e n d o  l a  e x p l o t a c i ó n  e c o n ó m i c a  i n d e p e n d i e n t e .  U b i c a d o  e n

p l a n t a  b a j a ,  s ó t a n o ,  s e m i s ó t a n o  o  c u b i e r t a ,  o  e n  e s p a c i o  l i b r e  d e  l a  p a r c e l a .

C a t e g o r í a  2 ª .  A p a r c a m i e n t o  p ú b l i c o :  r o t a t o r i o ,  e x p l o t a c i ó n  e c o n ó m i c a  d e  u s o  p ú b l i c o ,

c o n  c o n t r o l  d e  a c c e s o .  P u e d e  u b i c a r s e  e n  e d i f i c i o  e x c l u s i v o ,  b a j o s  o  s ó t a n o s  d e  e d i f i c i o s

e x i s t e n t e s ,  o  b a j o  e s p a c i o  p ú b l i c o .

C a t e g o r í a  3 ª .  E s t a c i o n e s  d e  s e r v i c i o :  s u m i n i s t r o  d e  c a r b u r a n t e s ,  c o m b u s t i b l e s  o

e n e r g í a  e l é c t r i c a  c o m o  a c t i v i d a d  p r i n c i p a l .  D e b e n  c o n t a r  c o n  p l a z a s  d e  r e p o s t a j e  y ,

o p c i o n a l m e n t e ,  i n s t a l a c i o n e s  d e  r e c a r g a  e l é c t r i c a  c o n f o r m e  a  l a  L e y  7 / 2 0 2 1 .

C a t e g o r í a  4 ª .  T a l l e r e s  d e  a u t o m ó v i l e s :  m a n t e n i m i e n t o ,  l a v a d o  y  r e p a r a c i ó n .  S e  r i g e n

a d e m á s  p o r  l a  n o r m a t i v a  d e  u s o  i n d u s t r i a l .

E n  r é g i m e n  m i x t o ,  e l  c o n j u n t o  d e b e  c u m p l i r  l o s  r e q u i s i t o s  d e  a p a r c a m i e n t o  p ú b l i c o ,  s a l v o

q u e  e x i s t a  s e p a r a c i ó n  f u n c i o n a l .
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A l i n e a c i o n e s

S e  e n t e n d e r á n  c o m o  a l i n e a c i o n e s  l a s  d e f i n i d a s  e n  e l

p r e s e n t e  D o c u m e n t o .

 E n  l a s  z o n a s  d o n d e ,  d e  a c u e r d o  c o n  e s t a

n o r m a t i v a ,  l o s  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n  n o

d e t e r m i n e n  a l i n e a c i o n e s ,  s e  c o n s e r v a r á n ,  c o n

c a r á c t e r  g e n e r a l ,  l a s  a l i n e a c i o n e s  e x i s t e n t e s  e n

e l  m o m e n t o  d e  l a  a p r o b a c i ó n  d e  e s t e  d o c u m e n t o ,

a u n q u e  e l  A y u n t a m i e n t o  p o d r á  r e a j u s t a r l a s

m e d i a n t e  a l g u n a  d e  l a s  f i g u r a s  d e  p l a n e a m i e n t o

p r e v i s t a s  p a r a  t a l  f i n .
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1 1 .  R a s a n t e .

C o t a  q u e  d e t e r m i n a  l a  e l e v a c i ó n  d e  u n a  a l i n e a c i ó n  o  l í n e a  d e  e d i f i c a c i ó n  e n  c a d a  p u n t o  d e l  t e r r e n o .  S e  d i s t i n g u e

e n t r e  r a s a n t e  n a t u r a l  d e l  t e r r e n o ,  r a s a n t e  d e  v í a  ( e j e  d e  l a  c a l z a d a )  o  d e  a c e r a ,  q u e  p u e d e n  s e r  e x i s t e n t e s  o

p r o y e c t a d a s .

S e  u t i l i z a  l a  e x p r e s i ó n  r a s a n t e  d e l  t e r r e n o  p a r a  r e f e r i r s e  a l  p e r f i l  d e l  t e r r e n o  n a t u r a l .  R a s a n t e  n a t u r a l  s e

r e f i e r e  a  l a  r a s a n t e  d e l  t e r r e n o  a n t e s  d e  c u a l q u i e r  m o d i f i c a c i ó n  (  h a b r á  d e  e n t e n d e r s e  a  f e c h a  d e  a p r o b a c i ó n

d e l  P l a n  ) .

P a r a  l a  m e d i c i ó n  d e  a l t u r a s  d e  e d i f i c a c i ó n  s e  t o m a r á  c o m o  r e f e r e n c i a  l a  r a s a n t e  d e  l a  a c e r a  e n  c o n t a c t o  c o n

l a s  a l i n e a c i o n e s  o  l a  n a t u r a l  d e l  t e r r e n o  s e g ú n  s e  e s t a b l e z c a  e n  l a s  o r d e n a n z a s  p a r t i c u l a r e s  d e  l a  z o n a .

1 5 .  A l t u r a  m á x i m a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n .

E s  a q u e l l a  q u e  l a  e d i f i c a c i ó n  n o  p u e d e  s u p e r a r .  P a r a  s u  r e g u l a c i ó n  s e  p o d r á n  u t i l i z a r  u n a  o

a m b a s  d e  e s t a s  d o s  u n i d a d e s  d e  m e d i d a :

a )  L a  d i s t a n c i a  v e r t i c a l  e n  m e t r o s  m e d i d a  d e s d e  l a  r a s a n t e  d e  l a  a c e r a  a  l a  q u e  d a  f r e n t e

l a  e d i f i c a c i ó n  o  d e s d e  l a  d e l  t e r r e n o  e n  e l  c a s o  d e  e d i f i c a c i ó n  e x e n t a ,  h a s t a  l a  a l t u r a  d e

c o r n i s a .

b )  N ú m e r o  t o t a l  d e  p l a n t a s ,  e n  l a s  q u e  s e  i n c l u i r á n  l a  p l a n t a  b a j a ,  l a s  p l a n t a s  p i s o ,

i n c l u i d a s  l a s  e n t r e p l a n t a s  s i  l a s  h u b i e r a .
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¿ C ó m o  s e  m i d e  l a  a l t u r a  d e  u n a  e d i f i c a c i ó n ?

P a r a  c a l c u l a r  l a  a l t u r a  d e  u n  e d i f i c i o ,  s e  u t i l i z a n  d o s  f o r m a s  d e  m e d i c i ó n :

1 . A l t u r a  e n  m e t r o s  ( d i s t a n c i a  v e r t i c a l ) .

2 . N ú m e r o  d e  p l a n t a s .

S i  l a  n o r m a t i v a  p i d e  l a s  d o s ,  d e b e n  c u m p l i r s e  a m b a s  c o n d i c i o n e s  a l  m i s m o  t i e m p o .

 ¿ D e s d e  d ó n d e  s e  m i d e  l a  a l t u r a ?

L a  a l t u r a  s e  m i d e :

E n  e l  p u n t o  m e d i o  d e  l a  f a c h a d a  d e l  e d i f i c i o .

D e s d e  l a  r a s a n t e  d e  l a  a c e r a  (  p a r a  e d i f i c a c i ó n  e n  a l i n e a c i ó n  d e  c a l l e )  o ,  s i  n o  h a y  a c e r a ,  d e s d e  e l

t e r r e n o  n a t u r a l  e n  e l  p u n t o  d o n d e  t o c a  l a  f a c h a d a  (  p a r a  e d i f i c a c i ó n  e x e n t a  ) .

A d e m á s ,  e n  l o s  e x t r e m o s  d e  l a  f a c h a d a ,  n o  p u e d e  h a b e r  u n a  d i f e r e n c i a  d e  m á s  d e  1  m e t r o  r e s p e c t o

a  l a  a l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a .  S i  h a y  m á s  d i f e r e n c i a ,  e l  d i s e ñ o  d e l  e d i f i c i o  d e b e  a d a p t a r s e  a l  p e r f i l

d e l  t e r r e n o  o  d e  l a  c a l l e ,  p a r a  q u e  e n  t o d o s  s u s  t r a m o s  s e  r e s p e t e  e s a  a l t u r a .

 ¿ Q u é  p l a n t a s  s e  c u e n t a n ?

S e  c u e n t a  l a  p l a n t a  b a j a  y  t o d a s  l a s  p l a n t a s  p i s o  ( i n c l u i d a s  e n t r e p l a n t a s ,  s i  l a s  h a y ) .

N o  s e  i n c l u y e n  s ó t a n o s  o  s e m i s ó t a n o s  s i  n o  e s t á n  d e f i n i d o s  c o m o  p l a n t a s  p i s o .

A R T . 6 2 . 5
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A R T . 6 2 . 6 C o n s t r u c c i o n e s  p o r  e n c i m a  d e  l a  a l t u r a  d e  c o r n i s a

L o s  e d i f i c i o s  p o d r á n  c u b r i r s e  c o n  t e j a d o  i n c l i n a d o  o  c o n  a z o t e a ,  y  e n  a m b o s  c a s o s  s e  p e r m i t e n  l a s  s i g u i e n t e s

i n s t a l a c i o n e s  s o b r e  l a  c u b i e r t a :

M a q u i n a r i a  d e  a s c e n s o r e s

E q u i p o s  d e  c a l e f a c c i ó n  o  a i r e  a c o n d i c i o n a d o

C a j a s  d e  e s c a l e r a s

A n t e n a s

C h i m e n e a s

P a n e l e s  s o l a r e s

C o n d i c i o n e s  p a r a  e s t a s  i n s t a l a c i o n e s :

L a s  a n t e n a s ,  c h i m e n e a s ,  l u c e r n a r i o s  y  p a n e l e s  s o l a r e s  a p o y a d o s  d i r e c t a m e n t e  s o b r e  e l  t e j a d o  s i g u i e n d o

s u  p e n d i e n t e  n o  e s t á n  s u j e t o s  a  r e s t r i c c i o n e s  e s p e c í f i c a s  d e  v o l u m e n  o  a l t u r a .

E l  r e s t o  d e  e l e m e n t o s  d e b e n  a j u s t a r s e  a  l a s  s i g u i e n t e s  c o n d i c i o n e s :

D e b e n  q u e d a r  d e n t r o  d e  u n  p l a n o  i n c l i n a d o  d e  3 0 º ,  p a r t i e n d o  d e s d e  l a  a l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a  o  l a

a l t u r a  r e a l  s i  e s  m e n o r .

N o  p u e d e n  s u p e r a r  l o s  3 , 5 0  m e t r o s  p o r  e n c i m a  d e  e s a  a l t u r a  m á x i m a ,  s a l v o  q u e  a l g u n a  O r d e n a n z a

P a r t i c u l a r  e s t a b l e z c a  c o n d i c i o n e s  d i f e r e n t e s .
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A R T . 6 2 . 6  C u b i e r t a s  y  t e r r a z a s :

L a s  c u b i e r t a s  i n c l i n a d a s  d e b e n  t e n e r  p e n d i e n t e s  r e c t a s  y  c o n t i n u a s .

S e  p e r m i t e n  t e r r a z a s  e n  f a c h a d a ,  a  l o  l a r g o  d e  t o d a  s u  l o n g i t u d ,  s i e m p r e  q u e :

S e  r e a l i c e  u n  r e t r a n q u e o  s u f i c i e n t e  p a r a  q u e  l a  l í n e a  d e  c o r t e  t e n g a  u n a  a l t u r a  c o n s t a n t e .

 

A z o t e a s  y  á t i c o s :

E n  e l  c a s o  d e  o p t a r  p o r  c u b i e r t a  p l a n a  ( a z o t e a )  o  f o r m a r  t e r r a z a s ,  s e  p e r m i t e :

U n  p e t o  p e r i m e t r a l  o p a c o  d e  p r o t e c c i ó n  d e  h a s t a  1 , 1 0  m e t r o s  d e  a l t u r a .

C o n s t r u c c i o n e s  s o b r e  l a  a z o t e a :  f o r m a c i ó n  d e  á t i c o s

S i  s e  q u i e r e  c o n s t r u i r  u n a  p l a n t a  a d i c i o n a l  ( á t i c o )  s o b r e  l a  a z o t e a ,  s e  d e b e n  c u m p l i r  e s t a s  c o n d i c i o n e s :

A l t u r a  m á x i m a  d e l  á t i c o :  N o  p u e d e  s u p e r a r  l o s  3 , 5 0  m e t r o s  p o r  e n c i m a  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a  d e  c o r n i s a

p e r m i t i d a  p a r a  e l  e d i f i c i o .

R e t r a n q u e o  o b l i g a t o r i o  ( h a c i a  e l  i n t e r i o r  d e l  e d i f i c i o ) : E l  á t i c o  d e b e  e s t a r  r e t r a n q u e a d o  a l  m e n o s  3 , 3 0

m e t r o s  d e s d e :  l a  l í n e a  d e  f a c h a d a  d e l  e d i f i c i o  y  d e s d e  e l  p a t i o  d e  m a n z a n a .

T i p o  d e  c u b i e r t a  d e l  á t i c o :  e l  á t i c o  d e b e  e s t a r  r e m a t a d o  c o n  u n a  c u b i e r t a  p l a n a  ( a z o t e a ) .

S u p e r f i c i e  m á x i m a  o c u p a b l e :  L a  p l a n t a  d e l  á t i c o  n o  p u e d e  o c u p a r  m á s  d e l  6 0 %  d e  l a  p l a n t a  d e l  p i s o

i n m e d i a t a m e n t e  i n f e r i o r .
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C o n j u n t o s  e d i f i c a d o s  c o n  d i s e ñ o  u n i f o r m e

E n  b a r r i o s  o  e d i f i c i o s  o r i g i n a l m e n t e  d i s e ñ a d o s  c o n  c r i t e r i o s  u n i f o r m e s ,  c u a l q u i e r  o b r a  q u e  a f e c t e  a  l a  f a c h a d a

d e b e r á :

M a n t e n e r  o  r e c u p e r a r  l a  h o m o g e n e i d a d  e s t é t i c a .

B a s a r s e  e n  u n  e s t u d i o  g l o b a l  d e  t o d a s  l a s  f a c h a d a s  d e l  c o n j u n t o .

E n  á m b i t o s  e d i f i c a t o r i o s  p r o y e c t a d o s  c o n  c r i t e r i o s  u n i f o r m e s ,  s i  s e  c a m b i a n  l a s  c a r p i n t e r í a s :

D e b e r á n  m a n t e n e r s e  l o s  m a t e r i a l e s  o r i g i n a l e s .

E n  c a s o  d e  s u s t i t u c i ó n  p o r  o t r o  m a t e r i a l ,  e s t e  d e b e r á :

S e r  i g u a l  a l  d e l  r e s t o  d e l  e d i f i c i o  o  g r u p o .

O  b i e n  a c o r d a r s e  e n t r e  l o s  v e c i n o s .

C i e r r e  d e  t e r r a z a s  y  b a l c o n e s

E l  c i e r r e  d e  t e r r a z a s  o  b a l c o n e s  s o l o  s e  p o d r á  a u t o r i z a r  s i :

S e  p r e s e n t a  u n  p r o y e c t o  c o n j u n t o  y  u n i t a r i o ,  a  c a r g o  d e  l a  c o m u n i d a d  d e  p r o p i e t a r i o s  o  p a r t e  d e l

e d i f i c i o .

N o  s e  p e r m i t e  e l  c i e r r e  i n d i v i d u a l i z a d o  d e  c a d a  v i v i e n d a  e n  e d i f i c i o s  c o l e c t i v o s .

S i  e n  u n  e d i f i c i o  y a  e x i s t e n  c i e r r e s  d e s o r d e n a d o s ,  e l  A y u n t a m i e n t o  p o d r á  e x i g i r  s u  r e o r d e n a c i ó n  m e d i a n t e

u n  d i s e ñ o  u n i f i c a d o .
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A  m e n o s  q u e  h a y a  c o n d i c i o n e s  e s p e c í f i c a s  e s t a b l e c i d a s  p o r  u n a  o r d e n a n z a  c o n c r e t a ,  o  e n  c a s o  d e

f i n c a s  q u e  d e n  f r e n t e  a  c a r r e t e r a s  d e  t i t u l a r i d a d  a u t o n ó m i c a  o  p r o v i n c i a l  ( d o n d e  s e  a p l i c a r á  l o

d i s p u e s t o  e n  e l  a r t í c u l o  1 3 5  d e l  R e g l a m e n t o  G e n e r a l  d e  C a r r e t e r a s  d e  G a l i c i a ) ,  s e  a p l i c a n  l a s

s i g u i e n t e s  c o n d i c i o n e s  g e n e r a l e s :

a )  S u e l o  u r b a n o  y  n ú c l e o s  r u r a l e s

 S o l a r e s  v a c í o s  e n t r e  e d i f i c i o s :  S i  h a y  u n  s o l a r  v a c í o  e n t r e  e d i f i c a c i o n e s  o  t r a m o s  d e  c a l l e

y a  c o n s t r u i d o s  c a s i  p o r  c o m p l e t o ,  y  l o s  e d i f i c i o s  c o l i n d a n t e s  e s t á n  a l i n e a d o s  a  f a c h a d a ,  e l

s o l a r  d e b e  c e r r a r s e  c o n :

U n  m u r o  o p a c o  d e  u n a  a l t u r a  s i m i l a r  a  l a  p l a n t a  b a j a  d e  l o s  e d i f i c i o s  c o n t i g u o s .

A l t u r a  m á x i m a :  3  m e t r o s ,  d e  m a n e r a  q u e  s e  p e r m i t a  e l  p a s o  d e  c a b l e a d o  y  m a n t e n e r  e l

s o l a r  e n  c o n d i c i o n e s  d e  s e g u r i d a d  y  s a l u b r i d a d .

N o  s e  p e r m i t e  d e j a r  m a t e r i a l e s  d e  o b r a  a  l a  v i s t a  ( c o m o  b l o q u e s  d e  h o r m i g ó n  o

l a d r i l l o s ) :  d e b e n  e s t a r  e n l u c i d o s  y  p i n t a d o s .

R e s t o  d e l  s u e l o  u r b a n o  y  n ú c l e o s  r u r a l e s :

E l  c e r r a m i e n t o  d e b e  t e n e r :  U n a  b a s e  o p a c a  d e  h a s t a  1 , 5 0  m  d e  a l t u r a .  P o r  e n c i m a ,  s e

p u e d e  a ñ a d i r  u n a  p a r t e  d i á f a n a  d e  h a s t a  0 , 5 0  m  m á s ,  s i e m p r e  q u e  t e n g a  u n a  p a r t e

c a l a d a  m í n i m a  d e l  5 0 % .

S i  e l  c e r r a m i e n t o  e s  v e g e t a l  o  d e  c a ñ i z o ,  l a  a l t u r a  m á x i m a  s e r á  d e  2 , 0 0  m .
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S u e l o  r ú s t i c o

E n  p a r c e l a s  e d i f i c a d a s :

C e r r a m i e n t o  c o m p u e s t o  p o r :

B a n d a  o p a c a  d e  h a s t a  1 , 5 0  m  d e  a l t u r a ,  p u e d e  l l e g a r  h a s t a  2 , 0 0  m  c o n  u n a  p a r t e

s u p e r i o r  t r a n s p a r e n t e  o  c a l a d a  ( m í n i m o  5 0 %  d e  h u e c o s ) .  T a m b i é n  p u e d e  u s a r s e

c e r r a m i e n t o  v e g e t a l  o  d e  c a ñ i z o ,  c o n  a l t u r a  m á x i m a  d e  2 , 0 0  m .

E n  p a r c e l a s  n o  e d i f i c a d a s :

C e r r a m i e n t o  p o s i b l e :  B a s e  o p a c a  d e  h a s t a  0 , 6 0  m ,  s e  p u e d e  c o m p l e t a r  h a s t a  2 , 0 0  m

c o n  m a l l a  m e t á l i c a ,  a l a m b r e  o  e l e m e n t o s  v e g e t a l e s .

L a  a l t u r a  m á x i m a  d e b e  r e s p e t a r s e  e n  t o d o  e l  c e r r a m i e n t o ,  s a l v o  s i  o t r a  n o r m a t i v a

s e c t o r i a l  e x i g e  m a y o r e s  r e s t r i c c i o n e s .

C e r r a m i e n t o s  v e g e t a l e s :

S e  r i g e n  p o r  e l  C ó d i g o  C i v i l  y  n o r m a t i v a  e s p e c í f i c a ,  n o  r e q u i e r e n  l i c e n c i a  ( t í t u l o

h a b i l i t a n t e  )  u r b a n í s t i c a .



M u r o s  d e  c o n t e n c i ó n

A l t u r a  m á x i m a  g e n e r a l :  1 , 5 0  m .

P u e d e n  r e m a t a r s e  c o n :  c e r r a m i e n t o  t r a n s p a r e n t e / c a l a d o  ( m í n .  5 0 % )  o

c e r r a m i e n t o  v e g e t a l ,  h a s t a  u n a  a l t u r a  t o t a l  d e  1 , 5 0  m  a d i c i o n a l .

S i  e l  d e s n i v e l  l o  e x i g e  ( s u p e r a n d o  l o s  1 , 5 0  m ) ,  s e  d e b e r á  c o n s t r u i r  u n  t a l u d  c o n

u n  á n g u l o  m á x i m o  d e  4 5  g r a d o s  r e s p e c t o  a  l a  h o r i z o n t a l ,  p a r a  a l c a n z a r  l a

c o t a  n a t u r a l  d e l  t e r r e n o .

E n  c a s o s  e x c e p c i o n a l e s  ( p o r  r a z o n e s  d e  s e g u r i d a d ,  p r o t e c c i ó n  d e

i n f r a e s t r u c t u r a s  o  e s t a b i l i d a d  d e  v i v i e n d a s ) ,  s e  p o d r á n  a u t o r i z a r  m u r o s

m á s  a l t o s ,  p e r o  s e  d e b e  j u s t i f i c a r  t é c n i c a m e n t e  s u  n e c e s i d a d .
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C e r r a m i e n t o s  d e  i n s t a l a c i o n e s  d e p o r t i v a s
L o s  c e r r a m i e n t o s  d e  i n s t a l a c i o n e s  d e p o r t i v a s  ( c l u b e s  d e p o r t i v o s ,  e t c . )

d e b e r á n  r e t r a n q u e a r s e  d e  l o s  l i n d e r o s  u n a  d i s t a n c i a  i g u a l  a  s u

a l t u r a ,  s a l v o  q u e  s e  c u e n t e  c o n  l a  a u t o r i z a c i ó n  d e l  l i n d e r o .

E n  c a s o  d e  s u p e r a r  l o s  1 , 5 0  m e t r o s  d e  a l t u r a ,  e l  c e r r a m i e n t o

d e b e r á  s e r  e x c l u s i v a m e n t e  d e  m a l l a  m e t á l i c a .
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C u b i e r t a s  y  b a j a n t e s

a )  L a s  c u b i e r t a s  d e b e r á n  e s t a r  f o r m a d a s  p o r  p l a n o s  c o n t i n u o s ,  s i n  q u i e b r o s  n i

r u p t u r a s  e n  s u s  v e r t i e n t e s .

b )  E l  r e v e s t i m i e n t o  e x t e r i o r  d e  l a s  c u b i e r t a s  i n c l i n a d a s  d e  l o s  e d i f i c i o s  s e

r e a l i z a r á  p r e f e r e n t e m e n t e  c o n  t e j a  c e r á m i c a .

E x c e p c i o n a l m e n t e ,  y  s i  s e  j u s t i f i c a  p o r  c o h e r e n c i a  c o n  e l  d i s e ñ o

a r q u i t e c t ó n i c o ,  p o d r á n  u s a r s e  r e v e s t i m i e n t o s  s i n g u l a r e s ,  p e r o  n u n c a  m a t e r i a l e s

r e f l e c t a n t e s .

c )  N o  s e  p e r m i t i r á n  d e s a g ü e s  n i  c a n a l o n e s  q u e  e v a c ú e n  d i r e c t a m e n t e  a  l a  v í a

p ú b l i c a .

 L a s  a g u a s  p l u v i a l e s  d e b e r á n  s e r  c o n d u c i d a s  m e d i a n t e  t u b o s :

A d o s a d o s  a  l a s  f a c h a d a s  o  p o r  e l  i n t e r i o r  d e  l a s  m i s m a s .

E n  e l  c a s o  d e  b a j a n t e s  e x t e r i o r e s  ( a d o s a d a s ) :  N o  p u e d e n  s o b r e s a l i r  m á s  d e  2 0

c e n t í m e t r o s  d e  l a  a l i n e a c i ó n  h a s t a  l a  a l t u r a  d e l  p r i m e r  p i s o .

D e b e n  e s t a r  p r o t e g i d a s  e n  l o s  p r i m e r o s  2  m e t r o s  d e s d e  l a  a c e r a .

L a s  b a j a n t e s  d e b e r á n  c o n e c t a r s e  c o n  l a  r e d  g e n e r a l  d e  s a n e a m i e n t o  d e  l a  c a l l e  a

t r a v é s  d e  l a s  a r q u e t a s  d e l  p r o p i o  e d i f i c i o .
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1 .  D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o

E s t a  o r d e n a n z a  s e  a p l i c a  a  s u e l o  u r b a n o  c o n s o l i d a d o ,  d o n d e  y a  s e  c o n s i d e r a  c o n c l u i d o

e l  p r o c e s o  d e  o c u p a c i ó n  d e l  s u e l o  y  c o n f i g u r a c i ó n  d e l  e s p a c i o  p ú b l i c o ,  s e g ú n  l o

d e l i m i t a d o  e n  l o s  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

2 .  S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

E l  o b j e t i v o  d e  e s t a  z o n a  e s  c o n s e r v a r  l a  e s t r u c t u r a  u r b a n a  y  e d i f i c a t o r i a  e x i s t e n t e ,

r e g u l a n d o :

L a  p o s i b l e  s u s t i t u c i ó n  v o l u m é t r i c a  d e  e d i f i c i o s  e x i s t e n t e s .

L a  p r e s e r v a c i ó n  d e  e l e m e n t o s  m o r f o l ó g i c o s  c a r a c t e r í s t i c o s  d e l  p a i s a j e  u r b a n o .

N o  s e  i m p o n e  u n  n u e v o  m o d e l o ,  s i n o  q u e  s e  a r t i c u l a n  m e d i d a s  p a r a  l a  a d e c u a c i ó n ,

m e j o r a  f u n c i o n a l  y  r e n o v a c i ó n  d e l  t e j i d o  u r b a n o .

S e  m a n t i e n e  e l  t i p o  y  m o r f o l o g í a  e x i s t e n t e  e n  c a d a  z o n a  d e l i m i t a d a .  

E s t a s  t r a m a s  u r b a n a s  e s t á n  c o n s i d e r a d a s  c o m p l e t a m e n t e  d e s a r r o l l a d a s .

 V a r i a n t e s  t i p o l ó g i c a s  r e c o n o c i d a s :

U 1 . 1 :  E d i f i c a c i o n e s  e n  m a n z a n a  c e r r a d a .

U 1 . 2 :  E d i f i c a c i o n e s  e n  b l o q u e  o  a b i e r t a s .

U 1 . 3 :  E d i f i c a c i o n e s  s i n g u l a r e s .



P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

C o n  c a r á c t e r  g e n e r a l  s e  m a n t e n d r á n  l a s  e d i f i c a b i l i d a d e s  e x i s t e n t e s .

S e  p e r m i t e n  o b r a s  d e :  M a n t e n i m i e n t o ,  C o n s e r v a c i ó n ,  R e f o r m a ,

R e s t a u r a c i ó n ,  R e h a b i l i t a c i ó n  y  R e e s t r u c t u r a c i ó n

E l  o b j e t i v o  e s  m e j o r a r  l a s  c o n d i c i o n e s  d e l  p a r q u e  d e  v i v i e n d a s ,  e s p e c i a l m e n t e

e n  e f i c i e n c i a  e n e r g é t i c a ,  a c c e s i b i l i d a d  y  h a b i t a b i l i d a d .

L a  e d i f i c a c i ó n  c o n s e r v a r á :

C o n d i c i o n e s  a r q u i t e c t ó n i c a s  y  t i p o l ó g i c a s  e x i s t e n t e s

C o m p o s i c i ó n  y  c o n s e r v a c i ó n  d e  f a c h a d a s

C a r a c t e r í s t i c a s  f u n c i o n a l e s  d e l  e d i f i c i o

E s p a c i o s  l i b r e s  e x i s t e n t e s

N o r m a t i v a  a p l i c a b l e :

S a l v o  i n d i c a c i ó n  e x p r e s a  e n  l o s  p l a n o s ,  l o s  p a r á m e t r o s  n o r m a t i v o s  s e r á n

l o s  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  e x i s t e n t e .

S i  h a y  d i s c r e p a n c i a  e n t r e  l a  c a r t o g r a f í a  o f i c i a l  y  l a  r e a l i d a d ,  p r e v a l e c e  l a

r e a l i d a d  e x i s t e n t e ,  s i e m p r e  q u e  e s t é  d e b i d a m e n t e  a c r e d i t a d a .
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E n  o b r a s  d e  n u e v a  e d i f i c a c i ó n ,  s u s t i t u c i ó n  o

r e c o n s t r u c c i ó n :

D e b e r á n  r e s p e t a r  e l  v o l u m e n  y  p a r á m e t r o s  d e l

e d i f i c i o  a n t e r i o r  o  l o s  d e f i n i d o s  e n  l o s  P l a n o s

d e  O r d e n a c i ó n .

 L a s  e d i f i c a c i o n e s  y a  c o n s t r u i d a s  d e b e n  c u m p l i r

c o n  l a  n o r m a t i v a  q u e  e s t a b a  e n  v i g o r  c u a n d o

o b t u v i e r o n  s u  l i c e n c i a  d e  p r i m e r a  o c u p a c i ó n .

S i  s e  h a c e n  m o d i f i c a c i o n e s  p o s t e r i o r e s  ( p o r

e j e m p l o ,  a m p l i a c i o n e s ,  r e f o r m a s  e s t r u c t u r a l e s

i m p o r t a n t e s ) :

D e b e n  a d a p t a r s e  a  l a  n o r m a t i v a  a c t u a l .

S e  p u e d e  m o d i f i c a r  l a  v o l u m e t r í a   d e l  e d i f i c i o

c o n f o r m e  a  l a  n u e v a  n o r m a t i v a ,  m a n t e n i e n d o

e n  c u a l q u i e r  c a s o  e l  n ú m e r o  d e  p l a n t a s

e x i s t e n t e s .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
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R e s i d e n c i a l

T e r c i a r i o :  H o t e l e r o ;  C o m e r c i a l :  C a t e g o r í a  1 . ª  y  2 . ª ;  O f i c i n a s ;  R e c r e a t i v o :  C a t e g o r í a  1 . ª ,  2 . ª  ( T i p o  I

y  I I ) ,  y  3 . ª

I n d u s t r i a l :  P r o d u c t i v a :  C a t e g o r í a  1 . ª  y  2 . ª ;  A l m a c e n a m i e n t o :  C a t e g o r í a  1 . ª .

G a r a j e ,  a p a r c a m i e n t o  y  s e r v i c i o  d e l  a u t o m ó v i l :  C a t e g o r í a s  1 . ª ,  2 . ª  y  4 . ª  ( s i e m p r e  q u e  n o

i n c l u y a n  o p e r a c i o n e s  d e  c h a p a  y  p i n t u r a  y  s e  g a r a n t i c e  q u e  n o  s e  p r o d u c e n  v e r t i d o s  q u e  p u e d a n

d a ñ a r  l a s  r e d e s  d e  s a n e a m i e n t o  y  d e p u r a c i ó n ) .

D o t a c i o n a l  /  E q u i p a m i e n t o s :

E d u c a t i v o :  e n  p l a n t a  b a j a  o  p r i m e r a  p l a n t a  v i n c u l a d a  d i r e c t a m e n t e ,  o  e n  e d i f i c i o  e x c l u s i v o .

S o c i o - c u l t u r a l :  C a t e g o r í a  1 . ª  e n  e d i f i c i o  e x c l u s i v o ;  C a t e g o r í a  2 . ª .

A s i s t e n c i a l - s a n i t a r i o :  C a t e g o r í a s  1 . ª  y  3 . ª :  e n  p l a n t a  b a j a  y  p r i m e r a  v i n c u l a d a ;  C a t e g o r í a s  2 . ª  y

4 . ª :  e n  e d i f i c i o  e x c l u s i v o ;  C a t e g o r í a  5 . ª :  e n  p l a n t a  b a j a .

S e r v i c i o s  p ú b l i c o s :  C a t e g o r í a s  1 . ª  y  3 . ª ,  e n  p l a n t a  b a j a .

A d m i n i s t r a c i ó n  i n s t i t u c i o n a l

D e p o r t i v o :  C a t e g o r í a  1 . ª ,  e n  p l a n t a  b a j a .

R e l i g i o s o :  C a t e g o r í a  1 . ª :  e n  p l a n t a  b a j a ;  C a t e g o r í a  2 . ª :  e n  e d i f i c i o  e x c l u s i v o

D o t a c i o n a l  m ú l t i p l e

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O

U S O S
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1 .  D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o

E s t a  o r d e n a n z a  c o m p r e n d e  l a s  á r e a s  d e  s u e l o  u r b a n o

c o n s o l i d a d a s  e n  f o r m a c i ó n  d e  m a n z a n a  c e r r a d o ,  t a l  y

c o m o  s e  d e l i m i t a  e n  l o s  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

2 .  S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

S e  e s t a b l e c e  u n a  o r d e n a c i ó n  e n  m a n z a n a  r e g u l a d a

m e d i a n t e  a l i n e a c i o n e s  y  f o n d o s  c o n  e d i f i c a c i ó n

c e r r a d a  o  s e m i a b i e r t a .  L a  l í n e a  d e  e d i f i c a c i ó n

c o i n c i d i r á  o b l i g a t o r i a m e n t e  c o n  l a  a l i n e a c i ó n .

S e  r e s p e t a r á n  l a s  a l i n e a c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  l o s

p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .  E n  s u  d e f e c t o ,  e n  á r e a s

c o n s o l i d a d a s ,  s e  c o n s e r v a r á n  l a s  e x i s t e n t e s .  S e r á n

o b l i g a t o r i o s  l o s  c h a f l a n e s  e n  p a r c e l a s  e n  e s q u i n a

c u a n d o  a s í  l o  i n d i q u e n  l o s  p l a n o s .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
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3 .  P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  l a  e d i f i c a c i ó n

S e  r e s p e t a r á n  l a s  a l i n e a c i o n e s ,  f o n d o s  e d i f i c a b l e s  m á x i m o s  y

a l t u r a s  r e g u l a d o r a s  d e f i n i d a s  e n  l a  p r e s e n t e  n o r m a t i v a  y

p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

S e g ú n  l o  e s t a b l e c i d o  e n  l o s  p l a n o s ,  e l  f o n d o  e d i f i c a b l e  s e r á

m á x i m o  p a r a  l a s  p l a n t a s  p i s o  y  s o l o  p o d r á  s e r  e x c e d i d o  p o r

l a  p r o l o n g a c i ó n  d e  l a  p l a n t a  b a j a  o  p o r  l a  e d i f i c a c i ó n  d e

p l a n t a  b a j a  e n  e l  i n t e r i o r  d e  l a  p a r c e l a  q u e  a l b e r g a  l a

e d i f i c a c i ó n  p r i n c i p a l ,  p u d i e n d o  o c u p a r  l a  t o t a l i d a d  d e  l a

p a r c e l a  e d i f i c a b l e .  C u a n d o  e n  m a n z a n a s  c o m p a c t a s  n o  s e

e s t a b l e z c a  i n d i c a c i ó n  a l g u n a  e n  p l a n o s ,  s e  a u t o r i z a  l a

o c u p a c i ó n  t o t a l  d e  l a  p a r c e l a  e d i f i c a b l e ,  s i n  p e r j u i c i o  d e l

c u m p l i m i e n t o  d e  l a  l e g i s l a c i ó n  a p l i c a b l e .

C u a n d o  d e  l a  a p l i c a c i ó n  d e l  f o n d o  m á x i m o  e d i f i c a b l e

r e s u l t e n  a f e c t a d a s  p a r c e l a s  i n t e r i o r e s  a l  p a t i o  d e l  m a n z a n a

s i n  f r e n t e  a  v í a  p ú b l i c a ,  s e r á  o b l i g a t o r i o  e j e c u t a r  d i c h o

f o n d o  m á x i m o  y  r e a l i z a r  u n  p r o c e s o  d e  n o r m a l i z a c i ó n  d e

p r e d i o s .

O R D E N A N Z A  U 2  M A N Z A N A  C E R R A D A
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C u a n d o  u n a  p a r c e l a  d a  a  d o s  c a l l e s  d i f e r e n t e s ,  h a y  q u e  c o n s t r u i r  c o m o

s i  e n  r e a l i d a d  f u e r a n  d o s  p a r c e l a s  s e p a r a d a s ,  u n a  p a r a  c a d a  c a l l e .

C a d a  p a r t e  d e b e  c u m p l i r  c o n  l a  a l t u r a  p e r m i t i d a  y  e l  f o n d o  e d i f i c a b l e

m á x i m o  s e g ú n  e l  a n c h o  d e  l a  c a l l e  q u e  l e  c o r r e s p o n d e .

S i  a l  a p l i c a r  e s t a  n o r m a  s e  a c a b a  o c u p a n d o  t o d a  l a  p a r c e l a ,  e n t o n c e s :

S e  d i v i d e  e l  f o n d o  e d i f i c a b l e  e n t r e  l a s  d o s  c a l l e s :

S i  l a s  c a l l e s  f o r m a n  u n  á n g u l o ,  s e  t r a z a  u n a  l í n e a  p o r  l a  b i s e c t r i z

( u n a  l í n e a  q u e  p a r t e  e l  á n g u l o  e n  d o s  m i t a d e s ) .

S i  l a s  c a l l e s  s o n  p a r a l e l a s ,  s e  d i v i d e  u s a n d o  l a  m e d i a t r i z  ( u n a

l í n e a  q u e  p a r t e  e l  e s p a c i o  e n t r e  a m b a s  c a l l e s  e n  d o s  p a r t e s

i g u a l e s ) .

E n  l a s  p a r c e l a s  e n  e s q u i n a ,  s e  p u e d e  a l a r g a r  l a  a l t u r a  d e  l a  c a l l e  d e

m a y o r  a n c h o  s o b r e  l a  c a l l e  d e  m e n o r  a n c h o  d i s t a n c i a  i g u a l  a l  f o n d o

m á x i m o  p e r m i t i d o .

O R D E N A N Z A  U 2  M A N Z A N A  C E R R A D A
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L a  a l t u r a  m á x i m a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  e s t a r á  e n  f u n c i ó n  d e l  a n c h o  d e l  e s p a c i o

p ú b l i c o  a l  q u e  d a  f r e n t e ,  s a l v o  q u e  s e  i n d i q u e  o t r a  c o s a  e n  p l a n o s :

N o  s e  e s t a b l e c e  p a r c e l a  m í n i m a .  A  e f e c t o s  d e  p a r c e l a c i ó n ,  s e  e s t a b l e c e  u n

f r e n t e  m í n i m o  d e  8  m e t r o s .

P o r  e n c i m a  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a  p o d r á n  a u t o r i z a r s e ,  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  d e l

a r t .  6 2 . 6 ,  u s o s  p e r m i t i d o s  e n  l a  p l a n t a  i n m e d i a t a m e n t e  i n f e r i o r ,  a s í  c o m o

u s o s  c o m p l e m e n t a r i o s  c o m o  t r a s t e r o s  y  t e n d e d e r o s ,  s e g ú n  l a s  N o r m a s  d e

H a b i t a b i l i d a d  v i g e n t e s .



O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 2  M A N Z A N A  C E R R A D A

S e  a u t o r i z a n  v o l a d i z o s  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  d e l  a r t .  6 2 . 1 3  y  6 2 . 1 4 ,  s i n  o c u p a r  m á s

d e l  2 5 %  d e  l a  s u p e r f i c i e  d e  f a c h a d a .

S e  p e r m i t e n  s e m i s ó t a n o s ,  s i e m p r e  q u e  e s t é n  i n c l u i d o s  d e n t r o  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a

y  t e n g a n  u n a  p r o f u n d i d a d  i g u a l  a  l a  p l a n t a  b a j a .  L o s  u s o s  p e r m i t i d o s  e n  l o s

s e m i s ó t a n o s  s e r á n  l o s  c o m p l e m e n t a r i o s  a  l o s  d e  l a  p l a n t a  b a j a ,  a d e m á s  d e  u s o  d e

g a r a j e .  

T a m b i é n  s e  p e r m i t e  c o n s t r u i r  s ó t a n o s  p a r a  i n s t a l a c i o n e s  t é c n i c a s ,  u s o s

c o m p l e m e n t a r i o s  a  l a  p l a n t a  b a j a  y  g a r a j e - a p a r c a m i e n t o ,  p u d i e n d o  o c u p a r  t o d a

l a  p a r c e l a .

S e  p e r m i t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  e n t r e p l a n t a s ,  q u e  n o  p o d r á n  o c u p a r  m á s  d e l  5 0 %  d e

l o s  l o c a l e s  d e  p l a n t a  b a j a .  C o m p u t a n  c o m o  s u p e r f i c i e  e d i f i c a d a  (  y  c o m o  n ú m e r o

d e  p l a n t a s  )  y  s u  u s o  e s t a r á  v i n c u l a d o  a l  d e  l a  p l a n t a  b a j a .
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C o n d i c i o n e s  e s p e c i a l e s .

E n  a q u e l l a s  p a r c e l a s  e n  c o n t a c t o  c o n  o t r a s  d e s t i n a d a s  p o r  e s t e  P l a n  a  d o t a c i o n e s ,  e l

A y u n t a m i e n t o  d e b e r á  e x i g i r  q u e  e n  e l  l i n d e r o  c o m ú n  d e  a m b a s  p a r c e l a s  n o  a p a r e z c a

u n a  p a r e d  c i e g a  o  m e d i a n e r a  s i  e s  p r e v i s i b l e  q u e  l a  e d i f i c a c i ó n  d e s t i n a d a  a l  u s o

d o t a c i o n a l  n o  s e  v a  a  a d o s a r  a l  l i n d e r o  d e  c o n t a c t o  o  v a  a  d e j a r  m á s  d e l  5 0 %  d e  l a

p a r e d  c i e g a  o  m e d i a n e r a  a l  d e s c u b i e r t o .  E n  e s t e  c a s o ,  l a  e d i f i c a c i ó n  d e b e r á ,

c u m p l i e n d o  e n  t o d o  c a s o  l a s  d e t e r m i n a c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  m a t e r i a  d e  l u c e s  y  v i s t a s

e n  l a  l e g i s l a c i ó n  c i v i l ,  r e t r a s a r s e  d e l  l i n d e r o  d e  c o n t a c t o  u n a  d i s t a n c i a  m í n i m a  i g u a l

a  l o s  2 / 5  d e  s u  a l t u r a ,  a b r i e n d o  o b l i g a t o r i a m e n t e  f a c h a d a .  S e  o r g a n i z a r á  l a

e d i f i c a b i l i d a d  q u e  l e  c o r r e s p o n d a  i n c r e m e n t a n d o  e l  f o n d o  e d i f i c a b l e ,  m e d i a n t e

E s t u d i o  d e  D e t a l l e .

I g u a l  c o n d i c i ó n  s e  e s t a b l e c e  e n  a q u e l l a s  p a r c e l a s  e n  c o n t a c t o  c o n  o t r a s  d e s t i n a d a s  a

e d i f i c a c i ó n  a i s l a d a .



C o n d i c i o n e s  e s p e c i a l e s .

C u a n d o  l a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  s e  s i t ú e  e n t r e  d o s  y a  e d i f i c a d a s  c o n f o r m e  a l  p l a n e a m i e n t o

a n t e r i o r  q u e  p r e s e n t e n  u n  f o n d o  d e  e d i f i c a c i ó n  s u p e r i o r  a l  g e n é r i c o  a u t o r i z a d o  e n

e s t a  o r d e n a n z a ,  p o d r á  a u t o r i z a r s e  u n  i n c r e m e n t o  d e  l a  o c u p a c i ó n  e n  p l a n t a  p i s o

h a s t a  a l c a n z a r  e l  f o n d o  m e n o r  d e  l o s  e d i f i c i o s  c o l i n d a n t e s ,  c o n  e l  f i n  d e  m e j o r a r  l a s

c o n d i c i o n e s  d e  h a b i t a b i l i d a d  y  s i n  q u e  e s t o  s u p o n g a  u n  i n c r e m e n t o  d e  l a  s u p e r f i c i e

m á x i m a  c o n s t r u i d a  e n  a p l i c a c i ó n  d e  l a  p r e s e n t e  o r d e n a n z a .

C u a n d o  l a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  s e a  c o l i n d a n t e  c o n  o t r a s  e x i s t e n t e s  q u e  p r e s e n t e n

m e d i a n e r a s  v i s t a s  d e  a l t u r a  s u p e r i o r  a  l a  a u t o r i z a d a ,  p o d r á  r e d a c t a r s e  u n  E s t u d i o

d e  D e t a l l e  c o n  e l  o b j e t o  d e  s u  i n t e g r a c i ó n ,  p e r m i t i é n d o s e  i n c r e m e n t a r  l a  a l t u r a  d e  l a

n u e v a  e d i f i c a c i ó n  h a s t a  l a  m e n o r  d e  l a s  c o l i n d a n t e s ,  r e s p e t a n d o  l a  s u p e r f i c i e

m á x i m a  e d i f i c a b l e  p e r m i t i d a  p o r  l a  a p l i c a c i ó n  d e  l a  o r d e n a n z a  y  s i n  g e n e r a r  n u e v a s

m e d i a n e r a s .
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R e s i d e n c i a l .

T e r c i a r i o :  H o t e l e r o  ;  T e r c i a r i o :  C o m e r c i a l .  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª  ;  T e r c i a r i o :  O f i c i n a s  ;  T e r c i a r i o :  R e c r e a t i v o .

C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª ,  T i p o  I  y  I I ,  3 ª .

I n d u s t r i a l :  E n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s  y  g r u p o s :  P r o d u c t i v a :  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª ;  A l m a c e n a m i e n t o :  C a t e g o r í a  1 ª .

G a r a j e - a p a r c a m i e n t o  y  s e r v i c i o  d e l  a u t o m ó v i l  e n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s  y  g r a d o s :  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª  y  4 ª ,

s i e m p r e  q u e  n o  i m p l i q u e  o p e r a c i o n e s  d e  c h a p a  y  p i n t u r a ,  y  g a r a n t i z a n d o  l a  a u s e n c i a  d e  v e r t i d o s  q u e  p u e d a n

d e t e r i o r a r  l a s  i n s t a l a c i o n e s  d e  a l c a n t a r i l l a d o  y  d e p u r a c i ó n .

D o t a c i o n a l – E q u i p a m i e n t o s :

E d u c a t i v o :  E n  p l a n t a  b a j a  d e l  e d i f i c i o  y  p r i m e r a  p l a n t a  v i n c u l a d a  d i r e c t a m e n t e  c o n  l a  p l a n t a  b a j a ,  o  e n

e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a .

S o c i o - C u l t u r a l :  C a t e g o r í a  1 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a  y  2 ª .

A s i s t e n c i a l - S a n i t a r i o :  C a t e g o r í a  1 ª ,  3 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e l  e d i f i c i o  y  p r i m e r a  p l a n t a  v i n c u l a d a  d i r e c t a m e n t e  c o n

l a  p l a n t a  b a j a ;   C a t e g o r í a  2 ª ,  4 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a  ;  C a t e g o r í a  5 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e l  e d i f i c i o .

S e r v i c i o s  p ú b l i c o s :  C a t e g o r í a  1 ª ,  3 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e l  e d i f i c i o .

A d m i n i s t r a c i ó n  i n s t i t u c i o n a l .

D e p o r t i v o :  C a t e g o r í a  1 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e l  e d i f i c i o .

R e l i g i o s o :  C a t e g o r í a  1 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a .  C a t e g o r í a  2 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a .

D o t a c i o n a l  m ú l t i p l e .
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1 .  D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o .

 E s t a  o r d e n a n z a  c o m p r e n d e  l a s  p i e z a s  d e  s u e l o  u r b a n o  d e  c a r á c t e r  l i n e a l  s o b r e

v i a r i o  d e  l a  c i u d a d ,  c o n  p r e d o m i n i o  d e  l a  t i p o l o g í a  d e  v i v i e n d a  c o l e c t i v a  e n t r e

m e d i a n e r a s ,  s e g ú n  s e  d e l i m i t a  e n  l o s  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

2 .  S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n .

 S e  e s t a b l e c e  u n  s i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n  p o r  e d i f i c a c i ó n  a d o s a d a  e n  l í n e a

s o b r e  l a  a l i n e a c i ó n ,  q u e d a n d o  d e f i n i d a  g r á f i c a m e n t e  p o r  l a  f i j a c i ó n  d e  l a

a l i n e a c i ó n ,  e l  f o n d o  e d i f i c a b l e  y  l a  a l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a .

3 .  P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  l a  e d i f i c a c i ó n .

 S e  r e s p e t a r á n  l a s  a l i n e a c i o n e s ,  f o n d o s  y  a l t u r a s  m á x i m a s  e d i f i c a b l e s  d e f i n i d o s

e n  l o s  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n  s e g ú n  l a  m o r f o l o g í a  d e  c a d a  á r e a  y  s u s  c o n d i c i o n e s

d e  c o n s o l i d a c i ó n ,  n o  p e r m i t i é n d o s e  l a  c r e a c i ó n  d e  p a r e d e s  c i e g a s  o  m e d i a n e r a s

d i s t i n t a s  d e  l a s  q u e  p u e d a n  s u r g i r  e n  l o s  l i n d e r o s  l a t e r a l e s  p o r  a p l i c a c i ó n  d e

e s t a  O r d e n a n z a .

 C u a n d o  d e  l a  a p l i c a c i ó n  d e l  f o n d o  m á x i m o  e d i f i c a b l e  r e s u l t e n  a f e c t a d a s

p a r c e l a s  i n t e r i o r e s  s i n  f r e n t e  a  l a  v í a  p ú b l i c a ,  s e r á  o b l i g a t o r i o  e j e c u t a r  e l  f o n d o

m á x i m o  e d i f i c a b l e  y  r e a l i z a r  u n  p r o c e s o  d e  n o r m a l i z a c i ó n  d e  p r e d i o s .

N o  s e  e s t a b l e c e  p a r c e l a  m í n i m a .  A  e f e c t o s  d e  p a r c e l a c i ó n ,  s e  e s t a b l e c e  u n

f r e n t e  m í n i m o  d e  p a r c e l a  d e  8  m e t r o s .
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L a  p l a n t a  b a j a  p o d r á  e x c e d e r  e l  f o n d o  m á x i m o  e s t a b l e c i d o  h a s t a  u n  m á x i m o  d e

2 0  m e t r o s  m e d i d o s  d e s d e  l a  a l i n e a c i ó n  e x t e r i o r ,  m a n t e n i e n d o  l a  a l t u r a  m á x i m a

e s t a b l e c i d a  p a r a  e s t a  p l a n t a  s o b r e  l a  r a s a n t e  d e l  t e r r e n o ,  e n  e l  l í m i t e  p o s t e r i o r

d e  l a  z o n a  y  r e s p e t a n d o  u n  r e t r a n q u e o  m í n i m o  d e  3  m e t r o s  r e s p e c t o  a  d i c h o

l í m i t e .

L a  a l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  e n  n ú m e r o  d e  p l a n t a s  n o  p o d r á

s u p e r a r  e n  m e t r o s  l a s  s i g u i e n t e s  m a g n i t u d e s :
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E s t a  a l t u r a  s e  r e s p e t a r á  e n  t o d o  e l  f o n d o  e d i f i c a b l e .

C u a n d o  l a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  s e a  c o l i n d a n t e  c o n  o t r a  e x i s t e n t e  q u e  p r e s e n t e  u n a  m e d i a n e r a

v i s t a  d e  a l t u r a  s u p e r i o r  a  l a  a u t o r i z a d a ,  p o d r á  r e d a c t a r s e  u n  E s t u d i o  d e  D e t a l l e  c o n  e l  o b j e t o  d e

s u  i n t e g r a c i ó n ,  p e r m i t i é n d o s e  i n c r e m e n t a r  l a  a l t u r a  e n  m e t r o s  d e  l a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n ,

r e s p e t a n d o  e l  n ú m e r o  d e  p l a n t a s  y  l a  s u p e r f i c i e  m á x i m a  e d i f i c a b l e .



P o r  e n c i m a  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a  d e  e d i f i c a c i ó n  p o d r á n  a u t o r i z a r s e ,  e n  l a s

c o n d i c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  e l  a r t .  6 2 . 6  d e  l a  p r e s e n t e  N o r m a t i v a ,  u s o s  d e  l o s

p e r m i t i d o s  e n  l a  p l a n t a  i n m e d i a t a m e n t e  i n f e r i o r ,  y  u s o s  c o m p l e m e n t a r i o s

d e  t r a s t e r o s  y  t e n d e d o r e s  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  q u e  s e  f i j a n  e n  l a s  v i g e n t e s

N o r m a s  d e  h a b i t a b i l i d a d .

 S e  a u t o r i z a n  v u e l o s  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  e l  a r t í c u l o  6 2 . 1 3  y  1 4

d e  l a s  p r e s e n t e s  N o r m a s  y  s i n  o c u p a r  m á s  d e l  2 5 %  d e  l a  s u p e r f i c i e  d e  l a

f a c h a d a .

 S e  d e b e r á n  t r a t a r  l a s  f a c h a d a s  e x t e r i o r  e  i n t e r i o r  d e l  v o l u m e n  c o n s t r u i d o

c o n f o r m e  a  l o  e s t a b l e c i d o  e n  e l  a r t í c u l o  6 3 . 3  d e  e s t a  n o r m a t i v a .

 L a s  p l a n t a s  b a j a s ,  s e m i s ó t a n o s  y  s ó t a n o s  t e n d r á n  l a  c o n s i d e r a c i ó n  d e  t a l e s

s i e m p r e  e n  r e f e r e n c i a  a  l a  r a s a n t e  d e  l a  v í a  a  l a  q u e  e l  e d i f i c i o  d é  f r e n t e  y

e n  l a  t o t a l i d a d  d e l  f o n d o  m á x i m o  e d i f i c a b l e  p a r a  l a s  p l a n t a s  d e  p i s o .  A

p a r t i r  d e  d i c h o  f o n d o  t e n d r á n  l a  c o n s i d e r a c i ó n  q u e  l e s  c o r r e s p o n d a  e n

f u n c i ó n  d e  l a  r a s a n t e  n a t u r a l  d e l  t e r r e n o  e n  c a d a  p u n t o  y  s e  r e g u l a r á n  c o m o

e d i f i c a c i ó n  a l  i n t e r i o r  d e  l a  p a r c e l a  q u e  a c o g e  l a  e d i f i c a c i ó n  p r i n c i p a l .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 3  E D I F I C A C I Ó N  L I N E A L  D E N S A



S e  a u t o r i z a r á n  s e m i s ó t a n o s  s i e m p r e  q u e  q u e d e n  i n c l u i d o s  e n  l a  a l t u r a

m á x i m a  p e r m i t i d a .  L o s  u s o s  a u t o r i z a d o s  p a r a  l o s  s e m i s ó t a n o s  s e r á n  l o s

c o m p l e m e n t a r i o s  a  l o s  a u t o r i z a d o s  e n  l a  p l a n t a  b a j a ,  a d e m á s  d e l  u s o  d e

g a r a j e .

I g u a l m e n t e ,  s e  a u t o r i z a r á  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  p l a n t a s  s ó t a n o  p a r a  a l b e r g a r

l a s  i n s t a l a c i o n e s  t é c n i c a s  d e l  e d i f i c i o ,  u s o s  c o m p l e m e n t a r i o s  d e  l o s

a u t o r i z a d o s  e n  p l a n t a  b a j a  y  g a r a j e - a p a r c a m i e n t o .

L o s  p a r a m e n t o s  v i s t o s  d e  l o s  s e m i s ó t a n o s  p r o l o n g a r á n  l a s  f a c h a d a s  d e  l a

p l a n t a  b a j a  s i n  q u i e b r o s .

 L a  o c u p a c i ó n  d e  l o s  s ó t a n o s  y  s e m i s ó t a n o s  n o  p o d r á  s u p e r a r  l a  d e  l a

p l a n t a  b a j a  y  s u  p r o l o n g a c i ó n .

S e  a u t o r i z a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  e n t r e p l a n t a s ,  q u e  e n  n i n g ú n  c a s o  p o d r á n

o c u p a r  m á s  d e l  c i n c u e n t a  ( 5 0 )  p o r  c i e n t o  d e  l o s  l o c a l e s  d e  p l a n t a  b a j a ,  y

c o m p u t a r á n  c o m o  s u p e r f i c i e  y  c o m o  p l a n t a s .
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P a r a  p a r c e l a s  q u e  d e n  f r e n t e  a  d o s  c a l l e s ,  l a  e d i f i c a c i ó n  s e  r e a l i z a r á

p a r a  c a d a  a l i n e a c i ó n  d e  c a l l e  c o m o  s i  s e  t r a t a s e  d e  d o s  p a r c e l a s

d i f e r e n t e s ,  c a d a  e d i f i c a c i ó n  c o n  l a  a l t u r a  r e g u l a d o r a  d e l  a n c h o  d e  c a l l e  y

f o n d o  m á x i m o .

P a r a  l a s  p a r c e l a s  c o n  f r e n t e  a  d o s  c a l l e s  d o n d e  d e  l a  a p l i c a c i ó n  d e l

f o n d o  m á x i m o  r e s u l t e  l a  o c u p a c i ó n  t o t a l  d e  l a  p a r c e l a ,  s e  d i v i d i r á  e l

f o n d o  p o r  l a  b i s e c t r i z  d e l  á n g u l o  q u e  f o r m e n  o  p o r  e l  s e g m e n t o

m e d i a t r i z  s i  a m b a s  f r e n t e s  s o n  p a r a l e l a s ,  a p l i c á n d o s e  e n  c a d a  u n a  l a

a l t u r a  y  f o n d o  r e g u l a d o s .

E n  l a s  p a r c e l a s  e n  e s q u i n a  s e  p r o l o n g a r á  l a  a l t u r a  d e  l a  c a l l e  m a y o r

s o b r e  l a  d e  l a  c a l l e  m e n o r   u n a  l o n g i t u d  i g u a l  a l  f o n d o  m á x i m o

e s t a b l e c i d o .

S e  r e s p e t a r á n  l a s  a l i n e a c i o n e s  y  r a s a n t e  e s t a b l e c i d a s  e n  l o s  p l a n o s  d e

o r d e n a c i ó n .  E n  s u  d e f e c t o ,  e n  á r e a s  c o n s o l i d a d a s ,  s e  c o n s e r v a r á n  l a s

e x i s t e n t e s .

 S e r á n  o b l i g a t o r i o s  l o s  c h a f l a n e s  e n  l a s  p a r c e l a s  e n  e s q u i n a  c u a n d o

e s t a  d e t e r m i n a c i ó n  e s t é  c o n t e n i d a  e n  p l a n o s .
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U s o s
R e s i d e n c i a l .

T e r c i a r i o :  H o t e l e r o ;  T e r c i a r i o :  C o m e r c i a l .  C a t e g o r í a  1 . ª ,  2 . ª  ;  T e r c i a r i o :  O f i c i n a s  ;

T e r c i a r i o :  R e c r e a t i v o .  C a t e g o r í a  1 . ª ,  2 . ª ,  T i p o  I  y  I I ,  3 . ª .

I n d u s t r i a l :  E n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s  y  g r u p o s :  P r o d u c t i v a :  C a t e g o r í a  1 . ª ,  2 . ª ;

A l m a c e n a m i e n t o :  C a t e g o r í a  1 . ª .

G a r a j e - a p a r c a m i e n t o  y  s e r v i c i o  d e l  a u t o m ó v i l  e n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s  y  g r a d o s :   

C a t e g o r í a  1 . ª ,  2 . ª  y  4 . ª ,  s i e m p r e  q u e  n o  i m p l i q u e  o p e r a c i o n e s  d e  c h a p i s t e r í a  y   p i n t u r a ,  y

g a r a n t i z a n d o  l a  a u s e n c i a  d e  v e r t i d o s  q u e  p u e d a n  d e t e r i o r a r  l a s  i n s t a l a c i o n e s   d e  s u m i d e r o s

y  d e p u r a c i ó n .

D o t a c i o n a l – E q u i p a m i e n t o s :  e d u c a t i v o s ,  s o c i o - c u l t u r a l e s ,  a s i s t e n c i a l e s  y  s a n i t a r i o s ,

s e r v i c i o s  p ú b l i c o s ,  a d m i n i s t r a c i ó n  i n s t i t u c i o n a l ,  d e p o r t i v o s  y  r e l i g i o s o s ,  c o n  c i e r t a s

l i m i t a c i o n e s  y  u b i c a c i o n e s  p r e f e r e n t e s  e n  p l a n t a  b a j a  o  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a .



V a r i a n t e  U 3  A

 N o  s e  a u t o r i z a r á  l a  p r o l o n g a c i ó n  d e  l a  p l a n t a  b a j a .

P o r  d e t r á s  d e  l a  l í n e a  d e  e d i f i c a c i ó n  i n t e r i o r ,  s e  p o d r á n

a u t o r i z a r  p r o l o n g a c i o n e s  d e  s ó t a n o s  y  s e m i s ó t a n o s  h a s t a  u n

m á x i m o  d e  1 6  m e t r o s  m e d i d o s  d e s d e  l a  a l i n e a c i ó n ,  c o n  l a  ú n i c a

f i n a l i d a d  d e  l o c a l i z a r  l a s  p l a z a s  d e  a p a r c a m i e n t o  o b l i g a t o r i a s .

S e  p e r m i t e n  s ó t a n o s  e n  l a  p r o y e c c i ó n  v e r t i c a l  d e  l a s  l í n e a s  d e

e d i f i c a c i ó n ,  q u e  s e  d e s t i n a r á n  a  g a r a j e ,  a p a r c a m i e n t o  o

i n s t a l a c i o n e s  c o m p l e m e n t a r i a s .

E n  l a  d o c u m e n t a c i ó n  p a r a  l a  o b t e n c i ó n  d e  l i c e n c i a  s e  a d j u n t a r á

e s t u d i o  t o p o g r á f i c o  y  d e  m o v i m i e n t o s  d e  t i e r r a s  d e  t o d a  l a

p a r c e l a  e d i f i c a b l e .

S e r á  o b l i g a t o r i o  e l  t r a t a m i e n t o  d e  l a  p a r c e l a  n o  e d i f i c a d a  c o n

r e e l a b o r a c i ó n  d e  l a  t o p o g r a f í a  a l  m e n o s  h a s t a  s u  e n c u e n t r o

c o n  e l  n i v e l  d e  s u e l o  d e l  s e m i s ó t a n o  o  p r i m e r  s ó t a n o

p e r m i t i d o .
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7 .  C o n d i c i o n e s  e s p e c i a l e s  ( r e s u m e n )
E n  p a r c e l a s  c o l i n d a n t e s  a  d o t a c i o n e s ,  o r d e n a n z a s  u n i f a m i l i a r e s  o

e l e m e n t o s  p r o t e g i d o s ,  e l  A y u n t a m i e n t o  p o d r á  e x i g i r  q u e  n o  h a y a

p a r e d e s  c i e g a s  e n  l o s  l i n d e s  c o m u n e s  s i  s e  p r e v é  q u e  l a s  e d i f i c a c i o n e s

p r ó x i m a s  n o  s e  a d o s a r á n .  E n  e s t o s  c a s o s ,  l a  e d i f i c a c i ó n  d e b e r á

s e p a r a r s e  d e l  l i n d e r o  u n a  d i s t a n c i a  m í n i m a  ( 2 / 5  d e  s u  a l t u r a )  y  a b r i r

f a c h a d a ,  a j u s t a n d o  l a  e d i f i c a b i l i d a d  m e d i a n t e  u n  E s t u d i o  d e  D e t a l l e .

S i  l a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  e s t á  e n t r e  d o s  e x i s t e n t e s  c o n  m a y o r  f o n d o ,  s e

p o d r á  a u m e n t a r  l a  o c u p a c i ó n  e n  p l a n t a  p a r a  i g u a l a r  e l  f o n d o  m e n o r

d e  l o s  e d i f i c i o s  c o l i n d a n t e s ,  s i n  i n c r e m e n t a r  l a  s u p e r f i c i e  t o t a l

c o n s t r u i d a .

P a r a  e v i t a r  g r a n d e s  b l o q u e s  j u n t o  a  s u e l o  r ú s t i c o ,  l a s  f a c h a d a s

m á x i m a s  s e r á n  d e  4 0  m ,  c o n  s e p a r a c i o n e s  l a t e r a l e s  d e  a l  m e n o s  6  m ,

p u d i e n d o  a u m e n t a r  e l  f o n d o  e d i f i c a b l e  p a r a  m a n t e n e r  l a  s u p e r f i c i e

m á x i m a .
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S e  a p l i c a  e s t a  o r d e n a n z a  a  a c t u a c i o n e s  s i n g u l a r e s  d e  v i v i e n d a  c o l e c t i v a

u  o t r o s  u s o s  p e r m i t i d o s ,  n o  i n c o r p o r a b l e s  a  l a s  m o r f o l o g í a s  e n

m a n z a n a  o  e n  l í n e a ,  g e n e r a l m e n t e  r e s u l t a n t e s  d e  a c t u a c i o n e s  d e  g e s t i ó n

u r b a n í s t i c a ,  s e g ú n  s e  d e l i m i t a  e n  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n .

S e  f i j a  u n  t i p o  d e  e d i f i c a c i ó n  e x e n t a  c o n  f a c h a d a  a  t o d o s  l o s  l i n d e s  d e  l a

p a r c e l a ,  s a l v o  a d o s a d o ,  e s t a b l e c i d o  e n  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n ;

c o n f o r m a n d o  e d i f i c a c i ó n  a i s l a d a  e n  b l o q u e s  a b i e r t o s .

P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  l a  e d i f i c a c i ó n .

E d i f i c a c i ó n  e x i s t e n t e :  s e  m a n t e n d r á n  l o s  p a r á m e t r o s  v o l u m é t r i c o s  y

l a s  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n ,  c o n f o r m e  a  l o  r e f l e j a d o  e n  l a

c a r t o g r a f í a  b a s e  d e  l o s  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .  

N u e v a  e d i f i c a c i ó n  s e  r e s p e t a r á n  l a s  d e t e r m i n a c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n

p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n  r e f e r i d a s  a  l a  p o s i c i ó n ,  p l a n t a  n e t a  d e l  s u e l o

e d i f i c a d o  y  s u  a l t u r a  m á x i m a ,  o  e n  s u  c a s o  d e  l a s  l i c e n c i a s

c o n c e d i d a s  y  v i g e n t e s .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 4  E D I F I C A C I Ó N  A B I E R T A



L a s  a l t u r a s  s e  m e d i r á n  s o b r e  l a  r a s a n t e  d e  l a  v í a  a  l a  q u e  d é  f r e n t e

l a  e d i f i c a c i ó n  y  d e b e r á  r e s p e t a r s e  e n  t o d a  l a  p r o f u n d i d a d  e d i f i c a b l e .  

P o r  e n c i m a  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a  d e f i n i d a  p o d r á n  a u t o r i z a r s e ,  e n  l a s

c o n d i c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  e l  a r t .  6 2 . 6  d e  l a  p r e s e n t e  N o r m a t i v a ,  u s o s

d e  l o s  p e r m i t i d o s  e n  l a  p l a n t a  i n m e d i a t a m e n t e  i n f e r i o r ,  y  u s o s

c o m p l e m e n t a r i o s  d e  t r a s t e r o s  y  t e n d e d e r o s  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  q u e  s e

f i j a n  e n  l a s  N o r m a s  d e  h a b i t a b i l i d a d .

N o  s e  a u t o r i z a r á n  v u e l o s  s o b r e  l a s  l í n e a s  d e  e d i f i c a c i ó n  e x t e r i o r e s .

S e  a u t o r i z a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  e n t r e p l a n t a s ,  q u e  e n  n i n g ú n  c a s o

p o d r á n  o c u p a r  m á s  d e l  c i n c u e n t a  ( 5 0 )  p o r  c i e n t o  d e  l o s  l o c a l e s  d e

p l a n t a  b a j a ,  y  c o m p u t a r á n  c o m o  s u p e r f i c i e  e d i f i c a d a  y  n ú m e r o  d e

p l a n t a s ,  e s t a n d o  s u  u s o  v i n c u l a d o  a l  d e  l a  p l a n t a  b a j a .

E n  e l  c a s o  d e  p a r c e l a s  q u e  p o r  s u s  c o n d i c i o n e s  t o p o g r á f i c a s  d e j e n  a l

d e s c u b i e r t o  u n a  p l a n t a  d e  s ó t a n o ,  s e  e s t a r á  a  l o  e s t a b l e c i d o  e n  l a

o r d e n a n z a  U 3 A  d e  E d i f i c a c i ó n  l i n e a l  d e n s a .
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S e  a u t o r i z a r á n  s e m i s ó t a n o s  s i e m p r e  q u e  q u e d e n  i n c l u i d o s  e n  l a

a l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a .

L o s  u s o s  a u t o r i z a d o s  p a r a  s e m i s ó t a n o s  s e r á n  l o s  c o m p l e m e n t a r i o s  a

l o s  a u t o r i z a d o s  e n  l a s  p l a n t a s  b a j a s ,  a d e m á s  d e l  u s o  d e  g a r a j e .

I g u a l m e n t e ,  s e  a u t o r i z a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  p l a n t a s  s ó t a n o  p a r a

a l b e r g a r  l a s  i n s t a l a c i o n e s  t é c n i c a s  d e l  e d i f i c i o ,  u s o s

c o m p l e m e n t a r i o s  a  l o s  a u t o r i z a d o s  e n  l a  p l a n t a  b a j a  y  g a r a j e -

a p a r c a m i e n t o .

T a n t o  l o s  s ó t a n o s  c o m o  l o s  s e m i s ó t a n o s  s e  m a n t e n d r á n  d e n t r o  d e  l a

p r o y e c c i ó n  v e r t i c a l  d e  l a s  p l a n t a s  p i s o ,  p u d i é n d o s e  a u t o r i z a r  m a y o r e s

o c u p a c i o n e s  d e  p a r c e l a  p r i v a d a  c o n  l a  ú n i c a  f i n a l i d a d  d e  l o c a l i z a r  l a s

p l a z a s  d e  a p a r c a m i e n t o  o b l i g a t o r i a s .
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R e s i d e n c i a l .

T e r c i a r i o :  H o t e l e r o ;  T e r c i a r i o :  C o m e r c i a l .  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª  ;  T e r c i a r i o :  O f i c i n a s  ;

T e r c i a r i o :  R e c r e a t i v o .  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª ,  T i p o  I  y  I I ,  3 ª .

I n d u s t r i a l :  e n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s  y  g r u p o s :  P r o d u c t i v o :  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª  ;

A l m a c e n a m i e n t o :  C a t e g o r í a  1 ª .

G a r a j e ,  a p a r c a m i e n t o  y  s e r v i c i o  d e l  a u t o m ó v i l  e n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s  y  g r a d o s :

C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª  y  4 ª ,  s i e m p r e  q u e  n o  i m p l i q u e  o p e r a c i o n e s  d e  c h a p a  y  p i n t u r a ,  y

g a r a n t i z a n d o  l a  a u s e n c i a  d e  v e r t i d o s  q u e  p u e d a n  d e t e r i o r a r  l a s  i n s t a l a c i o n e s  d e

a l c a n t a r i l l a d o  y  d e p u r a c i ó n .

D o t a c i o n a l  -  E q u i p a m i e n t o s :   E d u c a t i v o :  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  y  p r i m e r a

v i n c u l a d a  d i r e c t a m e n t e  c o n  l a  p l a n t a  b a j a  o  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a ;   S o c i o - C u l t u r a l :

C a t e g o r í a  1 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a  y  2 ª  ;  A s i s t e n c i a l - S a n i t a r i o :  C a t e g o r í a  1 ª ,  3 ª ,  e n

p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  y  p r i m e r a  v i n c u l a d a  d i r e c t a m e n t e  c o n  l a  p l a n t a  b a j a  ;

C a t e g o r í a  2 ª ,  4 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a .  C a t e g o r í a  5 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n

;  S e r v i c i o s  p ú b l i c o s :  C a t e g o r í a  1 ª ,  3 ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  ;  A d m i n i s t r a c i ó n

i n s t i t u c i o n a l  ;  D e p o r t i v o :  C a t e g o r í a  1 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  ;  R e l i g i o s o :

C a t e g o r í a  1 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a .  C a t e g o r í a  2 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a  ;  D o t a c i o n a l

m ú l t i p l e .
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E s t a b l e c e  e n  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n  á m b i t o s  d e  p o s i c i ó n  d e  l a  f u t u r a

e d i f i c a c i ó n  a  i m p l a n t a r  c o n  l a  c o n s i d e r a c i ó n  d e  á r e a s  d e

m o v i m i e n t o ,  y  c o n  l a  s u p e r f i c i e  m á x i m a  e d i f i c a b l e  q u e  a

c o n t i n u a c i ó n  s e  e s t a b l e c e  e n  r e l a c i ó n  a  l a s  p a r c e l a s  q u e  s e  i n d i c a n ,  c o n

l a  r e f e r e n c i a  c a t a s t r a l  v i g e n t e  a  l a  a p r o b a c i ó n  d e l  P l a n .

L a  f o r m a l i z a c i ó n  d e  l a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  r e q u e r i r á  l a  f o r m u l a c i ó n  d e

u n  e s t u d i o  d e  d e t a l l e  a s í  c o m o  d e  l o s  p r o c e s o s  d e  n o r m a l i z a c i ó n  d e

p r e d i o s  q u e  s e a n  e l  c a s o ,  a  e f e c t o s  d e  a j u s t a r s e  a  l a s  d e t e r m i n a c i o n e s

d e  o r d e n a c i ó n .

L a  a l t u r a  m á x i m a  d e  e d i f i c a c i ó n  s e r á  d e  b a j o  y  s i e t e  p l a n t a s ,

a u t o r i z á n d o s e  u s o s  p o r  e n c i m a  d e  l a  m i s m a  e n  l a s  c o n d i c i o n e s

e s t a b l e c i d a s  e n  e l  p u n t o  3  d e  l a  p r e s e n t e  o r d e n a n z a ,  a l  i g u a l  q u e  l a

o c u p a c i ó n  d e  l a  t o t a l i d a d  d e l  á r e a  d e  m o v i m i e n t o  e n  p l a n t a s  b a j o

r a s a n t e  c o n  d e s t i n o  a  g a r a j e - a p a r c a m i e n t o  e  i n s t a l a c i o n e s

c o m p l e m e n t a r i a s .

E l  s o b r a n t e  d e l  á r e a  d e  m o v i m i e n t o  n o  o c u p a d a  p o r  l a  e d i f i c a c i ó n

s o b r e  r a s a n t e  t e n d r á  l a  c o n s i d e r a c i ó n  d e  e s p a c i o  d e  u s o  p ú b l i c o

p e a t o n a l .
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P a r a  e l  á m b i t o  f o r m a d o  p o r  l a s  p a r c e l a s  c o n  l a s  s i g u i e n t e s  r e f e r e n c i a s

c a t a s t r a l e s  v i g e n t e s  a  l a  a p r o b a c i ó n  d e l  P l a n :  3 9 6 3 0 0 3 N G 2 7 3 6 S ,

3 9 6 3 0 3 8 N G 2 7 3 6 S ,  3 9 6 3 0 3 9 N G 2 7 3 6 S  y  3 9 6 3 0 4 0 N G 2 7 3 6 S ,  A  M e t a l ú r x i c a ,

s e  e s t a b l e c e  u n a  s u p e r f i c i e  m á x i m a  e d i f i c a b l e  d e  1 8 . 1 0 0  m ²  c o n f o r m e

a  l o  e s t a b l e c i d o  e n  e l  P r o y e c t o  d e  C o m p e n s a c i ó n  a p r o b a d o  e n  f e c h a

6 . 1 1 . 2 0 0 3 .

E l  P l a n  G e n e r a l  e s t a b l e c e  e n  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n  e l  á m b i t o  d e

p o s i c i ó n  d e  l a  f u t u r a  e d i f i c a c i ó n  a  i m p l a n t a r  c o n  l a  c o n s i d e r a c i ó n  d e

á r e a  d e  m o v i m i e n t o ,  d e b i e n d o  r e d a c t a r s e  e l  c o r r e s p o n d i e n t e  E s t u d i o

d e  D e t a l l e .

L a  a l t u r a  m á x i m a  d e  e d i f i c a c i ó n  s e r á  d e  b a j o  y  d i e c i n u e v e  p l a n t a s

m e d i d a s  d e s d e  l a  r a s a n t e  d e  l a  c a l l e  G a r c í a  B a r b ó n ,  a u t o r i z á n d o s e

u s o s  p o r  e n c i m a  d e  l a  m i s m a  e n  l a s  c o n d i c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  e l

p u n t o  3  d e  l a  p r e s e n t e  o r d e n a n z a ,  a l  i g u a l  q u e  l a  o c u p a c i ó n  d e  l a

t o t a l i d a d  d e l  á r e a  d e  m o v i m i e n t o  e n  p l a n t a s  b a j o  r a s a n t e  c o n  d e s t i n o  a

g a r a j e ,  a p a r c a m i e n t o  e  i n s t a l a c i o n e s  c o m p l e m e n t a r i a s .

 E l  s o b r a n t e  d e l  á r e a  d e  m o v i m i e n t o  n o  o c u p a d a  p o r  l a  e d i f i c a c i ó n

s o b r e  r a s a n t e  t e n d r á  l a  c o n s i d e r a c i ó n  d e  e s p a c i o  d e  u s o  p ú b l i c o

p e a t o n a l .
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D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o

E s t a  o r d e n a n z a  s e  a p l i c a  a  z o n a s  d e  s u e l o  u r b a n o  d o n d e  c o e x i s t e n

d i s t i n t a s  t i p o l o g í a s  e d i f i c a t o r i a s ,  c o n  o  s i n  e d i f i c a c i ó n  e n

a l i n e a c i ó n  c o n  e l  v i a r i o .  S e  c o m b i n a n  u s o s  r e s i d e n c i a l e s  c o l e c t i v o s

y  u n i f a m i l i a r e s  c o n  o t r o s  u s o s  t e r c i a r i o s  e  i n d u s t r i a l e s ,  e n

t i p o l o g í a s  m i x t a s  t a n t o  e n t r e  m e d i a n e r a s  c o m o  e n  e d i f i c a c i o n e s

a i s l a d a s .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

L a  o r d e n a n z a  a j u s t a  l a  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  y  l a  r e n o v a c i ó n  o

a m p l i a c i ó n  d e  l a  e x i s t e n t e  p a r a  q u e  s e  a d a p t e n  a  l a s

c a r a c t e r í s t i c a s  d e l  e n t o r n o ,  a y u d a n d o  a  c o m p l e t a r  l a  f i s o n o m í a

u r b a n a  p r e e x i s t e n t e .  S e  p e r m i t e  u n a  o r d e n a c i ó n  m i x t a ,  c o n

e d i f i c a c i o n e s  a b i e r t a s  c o n  f a c h a d a s  a  t o d o s  l o s  l i n d e s  d e  l a  p a r c e l a ,

o  c o n  e d i f i c a c i o n e s  e n t r e  m e d i a n e r a s  o  a d o s a d a s  a  l a s  p a r c e l a s

c o n t i g u a s .  S e  m a n t i e n e n  l a s  t i p o l o g í a s  a c t u a l e s  d e  v i v i e n d a  c o l e c t i v a

y  u n i f a m i l i a r  m i x t a  ( a d o s a d a ,  e x e n t a  o  p a r e a d a ) ,  q u e  p u e d e n  e s t a r  o

n o  r e t r a n q u e a d a s  r e s p e c t o  a  l a  a l i n e a c i ó n .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 5  E D I F I C A C I Ó N  M I X T A



P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

L a s  e d i f i c a c i o n e s  p o d r á n  r e a l i z a r s e  e x e n t a s  y  c o n  f a c h a d a s

l a t e r a l e s ,  o  a d o s a d a s  a  l a s  m e d i a n e r a s  y a  e x i s t e n t e s  d e  e d i f i c i o s

d e n t r o  d e  l a  o r d e n a c i ó n ,  o  a  c r e a r  m e d i a n t e  a c u e r d o  e n t r e

c o l i n d a n t e s .  

P a r a  e f e c t o s  d e  n u e v a s  p a r c e l a c i o n e s ,  l a  p a r c e l a  m í n i m a  s e r á  d e

2 5 0 , 0 0  m ² ,  y  t e n d r á  a l  m e n o s  u n a  f a c h a d a  d e  6 , 0 0  m e t r o s  e n

c o n t a c t o  c o n  l a  v í a  p ú b l i c a .

 L a  e d i f i c a b i l i d a d  m á x i m a  s e  f i j a  e n  1 , 0 0  m ² / m ²  s o b r e  p a r c e l a

e d i f i c a b l e .  L a  o c u p a c i ó n  m á x i m a  s e r á  d e l  6 0 %  s o b r e  p a r c e l a

e d i f i c a b l e ,  y  s e  e s t a b l e c e  u n a  f r a n j a  d e  p o s i c i ó n  p a r a  l a  u b i c a c i ó n

d e  l a  e d i f i c a c i ó n  d e  a n c h o  m á x i m o  2 5  m e t r o s  m e d i d o s  d e s d e  l a

a l i n e a c i ó n .

 L a  a l t u r a  m á x i m a  d e  e d i f i c a c i ó n  s e r á  d e  b a j o  y  d o s  p l a n t a s  ( 1 0 , 5 0

m e t r o s  ) .  E n  e d i f i c a c i ó n  c o n  a l t u r a  m á x i m a  d e  b a j o  y  u n a  p l a n t a

p o d r á n  a u t o r i z a r s e  u s o s  d e  v i v i e n d a  b a j o  c u b i e r t a  p o r  e n c i m a  d e

l a  a l t u r a  m á x i m a .  C u a n d o  l a  a l t u r a  s e a  d e  b a j o  y  d o s  p l a n t a s ,  l a

c u b i e r t a  s e r á  e n  a z o t e a .  E n  a m b o s  c a s o s  s e  e s t a r á  a  l o  e s t a b l e c i d o

e n  e l  a r t í c u l o  6 2 . 6  d e  e s t a  n o r m a t i v a .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 5  E D I F I C A C I Ó N  M I X T A



E n  c a s o  d e  e d i f i c a c i o n e s  q u e  s e  a d o s e n  a  o t r a s  e x i s t e n t e s  d e  m a y o r

a l t u r a ,  p o d r á  a l c a n z a r s e  l a  a l t u r a  d e  l a  c o n t i g u a ,  s i n  s u p e r a r  l o s

r e s t a n t e s  p a r á m e t r o s  e s t a b l e c i d o s  e n  e s t e  a r t í c u l o .

P a r a  e f e c t o s  d e  r a c i o n a l i z a r  e l  a p r o v e c h a m i e n t o  m á x i m o  e s t a b l e c i d o ,

p o d r á n  f o r m u l a r s e  e s t u d i o s  d e  d e t a l l e  c o n  e l  o b j e t o  d e  o r d e n a r  l o s

v o l ú m e n e s  r e s u l t a n t e s ,  a u t o r i z á n d o s e  l a  p r o m o c i ó n  c o n j u n t a  d e

v i v i e n d a s  e n  u n a  s u p e r f i c i e  d e  t e r r e n o  q u e  e n  s u  c o n j u n t o  d e b e r á

c u m p l i r  l a s  c o n d i c i o n e s  d e  p a r c e l a  m í n i m a ,  e x c e p t u á n d o s e  d e  l a

o b l i g a c i ó n  d e  c u m p l i r  l a  f r a n j a  d e  2 5  m e t r o s  d e  p o s i c i ó n  d e  l a

e d i f i c a c i ó n .

N o  s e  a u t o r i z a n  v u e l o s  s o b r e  l a  a l i n e a c i ó n .

E n  e l  c a s o  d e  e d i f i c a c i o n e s  e x e n t a s  s e  e s t a b l e c e n  u n o s  r e t r a n q u e o s

m í n i m o s  l a t e r a l e s  d e  3  m e t r o s ,  y  d e  5  m e t r o s  a l  l i n d e r o  p o s t e r i o r .

P a r a  l a s  p a r c e l a s  q u e  l i m i t e n  c o n  v í a s  c o n  a f e c c i ó n  a c ú s t i c a  c o n f o r m e

a  l o s  m a p a s  e s t r a t é g i c o s  d e  r u i d o ,  s e  e s t a b l e c e  u n  r e t r a n q u e o  m í n i m o

o b l i g a t o r i o  d e  3  m e t r o s .

S e  a u t o r i z a r á n  s e m i s ó t a n o s  s i e m p r e  q u e  q u e d e n  i n c l u i d o s  e n  l a

a l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a .  L o s  s ó t a n o s  y  s e m i s ó t a n o s  s e

d e s a r r o l l a r á n  d e n t r o  d e  l a  o c u p a c i ó n  m á x i m a  p e r m i t i d a .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 5  E D I F I C A C I Ó N  M I X T A



R e s i d e n c i a l .

T e r c i a r i o :  H o t e l e r o  ;  T e r c i a r i o :  C o m e r c i a l .  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª ,  3 ª  ;  T e r c i a r i o :

O f i c i n a s  ;  T e r c i a r i o :  R e c r e a t i v o .  C a t e g o r í a  1 ª ,  2 ª ,  T i p o  I  y  I I ,  3 ª .

I n d u s t r i a l :  E n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s  y  g r u p o s :  P r o d u c t i v a :  C a t e g o r í a  1 ª ,

2 ª  ;  A l m a c e n a m i e n t o :  C a t e g o r í a  1 ª .

G a r a j e ,  a p a r c a m i e n t o  y  s e r v i c i o  d e l  a u t o m ó v i l  e n  l a s  c a t e g o r í a s  1 ª ,  2 ª  y

4 ª ,  s i e m p r e  q u e  n o  i m p l i q u e n  o p e r a c i o n e s  d e  c h a p i s t e r í a  y  p i n t u r a ,  y

g a r a n t i z a n d o  l a  a u s e n c i a  d e  v e r t i d o s  q u e  p u e d a n  d e t e r i o r a r  l a s

i n s t a l a c i o n e s  d e  s u m i d e r o s  y  d e p u r a c i ó n .

D o t a c i o n a l - E q u i p a m i e n t o s :  E d u c a t i v o :  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  y

p r i m e r a  v i n c u l a d a  d i r e c t a m e n t e  c o n  l a  p l a n t a  b a j a ,  o  e n  e d i f i c a c i ó n

e x c l u s i v a  ;  S o c i o - C u l t u r a l :  c a t e g o r í a  1 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a  y  2 ª  ;

A s i s t e n c i a l - S a n i t a r i o :  c a t e g o r í a  1 ª  y  3 ª  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  y

p r i m e r a  v i n c u l a d a  d i r e c t a m e n t e  c o n  l a  p l a n t a  b a j a ;  c a t e g o r í a  2 ª  y  4 ª  e n

e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a ;  c a t e g o r í a  5 ª  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  ;

S e r v i c i o s  p ú b l i c o s :  c a t e g o r í a  1 ª  y  3 ª ,  e n  p l a n t a  b a j a  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  ;

A d m i n i s t r a c i ó n  i n s t i t u c i o n a l  ;  D e p o r t i v o :  c a t e g o r í a  1 ª  e n  p l a n t a  b a j a  d e

l a  e d i f i c a c i ó n ,  c a t e g o r í a  3 ª  e n  e d i f i c i o  e x c l u s i v o  ;  R e l i g i o s o :  c a t e g o r í a  1 ª  e n

p l a n t a  b a j a ,  c a t e g o r í a  2 ª  e n  e d i f i c a c i ó n  e x c l u s i v a  ;  D o t a c i o n a l  m ú l t i p l e .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 5  E D I F I C A C I Ó N  M I X T A



D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o

E s t a  o r d e n a n z a  r e g u l a  l o s  n ú c l e o s  u r b a n o s  t r a d i c i o n a l e s  y a

i n c o r p o r a d o s  a l  s u e l o  u r b a n o  m u n i c i p a l ,  q u e  r e p r e s e n t a n

f o r m a s  d e  o c u p a c i ó n  c o n  v a l o r  p a t r i m o n i a l  y  q u e  e l  P l a n

q u i e r e  c o n s e r v a r .  E s t o s  á m b i t o s  e s t á n  d e l i m i t a d o s  e n  l o s

p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

S e  e s t a b l e c e  u n  s i s t e m a  m i x t o  q u e  p e r m i t e  e d i f i c a c i o n e s

t a n t o  a i s l a d a s  c o m o  a d o s a d a s ,  b u s c a n d o  p r e s e r v a r  l a

m o r f o l o g í a  y  e l  p a t r i m o n i o  c o n s t r u i d o .  E s  o b l i g a t o r i o  q u e  l a s

n u e v a s  c o n s t r u c c i o n e s  s e  a d o s e n  a  e d i f i c a c i o n e s

m e d i a n e r a s  e x i s t e n t e s  s i  l a s  h u b i e r a .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 1  A G R U P A C I O N E S  C O M P A C T A S  D E  C A R Á C T E R
T R A D I C I O N A L .



P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

L a  e d i f i c a c i ó n  p r i n c i p a l  p u e d e  e s t a r  a l i n e a d a  c o n  l a  c a l l e  o

r e t r a n q u e a r s e  c o m o  m á x i m o  3  m e t r o s ,  r e s p e t a n d o  l a  p o s i c i ó n  d e  l a s

c o n s t r u c c i o n e s  c o n t i g u a s .

A l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a :  b a j o  y  u n a  p l a n t a ,  c o n  u n  m á x i m o  d e  7

m e t r o s  m e d i d o s  c o n f o r m e  e l  a r t . 6 2 . 5 ,  y  e n  n i n g ú n  p u n t o  s u p e r a r  l o s

8 , 5 0  m e t r o s  d e s d e  e l  t e r r e n o .

N o  s e  p e r m i t e n  v u e l o s  s o b r e  l a s  a l i n e a c i o n e s  o f i c i a l e s .

S e  a u t o r i z a  l a  c o n s t r u c c i ó n  b a j o  c u b i e r t a  p o r  e n c i m a  d e  l a  a l t u r a

m á x i m a ,  s i g u i e n d o  l a  n o r m a t i v a .

L a s  n u e v a s  e d i f i c a c i o n e s  d e b e n  p r e f e r e n t e m e n t e  a d o s a r s e  a  l a s

e x i s t e n t e s  y  a  l o s  l i n d e r o s ;  s i  n o  e s  p o s i b l e ,  s e  d e b e n  r e s p e t a r

r e t r a n q u e o s  m í n i m o s  l a t e r a l e s  d e  2  m e t r o s  y  p o s t e r i o r  d e  3  m e t r o s .

L a  d i s p o s i c i ó n  a d o s a d a  s e r á  o b l i g a t o r i a  c u a n d o  l a  c o n t i g u a  p r e s e n t e

e s a  d i s p o s i c i ó n .

P a r c e l a  m í n i m a  p a r a  n u e v a s  p a r c e l a c i o n e s :  2 0 0  m ² ,  c o n  u n  f r e n t e

m í n i m o  d e  6  m e t r o s  a  v í a  p ú b l i c a .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 1  A G R U P A C I O N E S  C O M P A C T A S  D E  C A R Á C T E R
T R A D I C I O N A L .



P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

E d i f i c a b i l i d a d  m á x i m a :  0 , 7 0  m ²  c o n s t r u i d o s  p o r  m ²  d e  p a r c e l a .  

O c u p a c i ó n  m á x i m a  d e l  4 0 % ,  i n c l u y e n d o  p l a n t a s  b a j o  r a s a n t e .

E x c e p c i o n a l m e n t e ,  e n  p a r c e l a s  e n t r e  e d i f i c a c i o n e s  c o n s o l i d a d a s

n o  p r e v i s t a s  p a r a  d e s a p a r e c e r ,  s e  p u e d e n  a m p l i a r  r e t r a n q u e o s  a l

f r e n t e  p a r a  m e j o r a r  l a  f i s o n o m í a  u r b a n a .

E d i f i c a c i o n e s  a u x i l i a r e s :

S e  p e r m i t e n  g a r a j e s ,  p e q u e ñ o s  a l m a c e n e s ,  d e p e n d e n c i a s  d e

s e r v i c i o  y  b o d e g a s ,  c o n  u n a  a l t u r a  m á x i m a  d e  3 , 5 0  m e t r o s  y

s u p e r f i c i e  m á x i m a  d e  3 0  m ² .  P u e d e n  e s t a r  a d o s a d o s  a  l a

e d i f i c a c i ó n  p r i n c i p a l  y  a  l o s  l i n d e s  d e  l a  p a r c e l a ,  s i n  p e r j u i c i o

d e  t e r c e r o s ,  c o m p u t a n d o  p a r a  l a  e d i f i c a b i l i d a d .

A l i n e a c i o n e s  y  r a s a n t e s :  S e  m a n t i e n e n  l a s  a l i n e a c i o n e s

e x i s t e n t e s  s a l v o  i n d i c a c i ó n  e n  c o n t r a r i o  e n  l o s  p l a n o s  d e

o r d e n a c i ó n .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 1  A G R U P A C I O N E S  C O M P A C T A S  D E  C A R Á C T E R
T R A D I C I O N A L .



U s o s  p e r m i t i d o s

R e s i d e n c i a l  u n i f a m i l i a r  ( c a t e g o r í a  1 ª ) .

T e r c i a r i o :  h o t e l e r o  ( c a t e g o r í a  1 ª ) ,  i n c l u y e n d o  a p a r t a m e n t o s  y

v i v i e n d a s  t u r í s t i c a s  y  v i v i e n d a s  d e  u s o  t u r í s t i c o .

T e r c i a r i o :  c o m e r c i a l  y  o f i c i n a s  ( c a t e g o r í a  1 ª ) .

T e r c i a r i o :  r e c r e a t i v o  ( c a t e g o r í a  1 ª ,  t i p o  I ) .

I n d u s t r i a l  p r o d u c t i v o  ( c a t e g o r í a  1 ª ) .

G a r a j e s ,  a p a r c a m i e n t o  y  s e r v i c i o s  d e l  a u t o m ó v i l  ( c a t e g o r í a  1 ª ) .

D o t a c i o n a l  y  e q u i p a m i e n t o s :  e d u c a t i v o  ( c a t e g o r í a  1 ª  y  2 ª ) ,  s o c i o -

c u l t u r a l  ( c a t e g o r í a  2 ª ) ,  a s i s t e n c i a l - s a n i t a r i o  ( c a t e g o r í a s  1 ª ,  3 ª ,  5 ª ) ,

a d m i n i s t r a c i ó n  i n s t i t u c i o n a l ,  d o t a c i o n a l  m ú l t i p l e  y  r e l i g i o s o

( c a t e g o r í a  1 ª ) .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 1  A G R U P A C I O N E S  C O M P A C T A S  D E  C A R Á C T E R
T R A D I C I O N A L .



D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o

R e g u l a  l a s  e x t e n s i o n e s  c o m p a c t a s  d e  v i v i e n d a  u n i f a m i l i a r

t r a d i c i o n a l  q u e  s e  d e s a r r o l l a n  l i n e a l m e n t e  a  l o  l a r g o  d e

l o s  e j e s  v i a r i o s ,  s e g ú n  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

S e  m a n t i e n e  e l  t i p o  p r e d o m i n a n t e  d e  v i v i e n d a  u n i f a m i l i a r

e x e n t a .  S e  p e r m i t e  l a  e d i f i c a c i ó n  a d o s a d a  o  p a r e a d a

s o l o  s i  s e  c o n s t r u y e  s i m u l t á n e a m e n t e  o  m e d i a n t e

a c u e r d o  e n t r e  c o l i n d a n t e s ,  o  s i  y a  e x i s t e  e d i f i c a c i ó n

a d o s a d a  c o l i n d a n t e  d e n t r o  d e  o r d e n a c i ó n .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 2  E X T E N S I O N E S  L I N E A L E S  D E  L A S
A G R U P A C I O N E S  D E  C A R Á C T E R  T R A D I C I O N A L



P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

L a  e d i f i c a c i ó n  p r i n c i p a l  p u e d e  e s t a r  a l i n e a d a  c o n  l a  c a l l e  o

r e t r a s a r s e  h a s t a  3  m e t r o s .  E s t e  r e t r a n q u e o  e s  o b l i g a t o r i o

p a r a  p a r c e l a s  e n  v í a s  c o n  a f e c c i ó n  a c ú s t i c a  s e g ú n  m a p a s

e s t r a t é g i c o s  d e  r u i d o .

R e t r a n q u e o s  m í n i m o s :  2  m e t r o s  l a t e r a l e s  y  3  m e t r o s

p o s t e r i o r e s .  E n  l a  c a l l e  C o r r e d o u r a  n o  s e  p e r m i t e

e d i f i c a c i ó n  a d o s a d a .

P a r c e l a  m í n i m a  p a r a  n u e v a s  p a r c e l a c i o n e s :  2 5 0  m ² ,  c o n  a l

m e n o s  6  m e t r o s  d e  f r e n t e  a  v í a  p ú b l i c a .

E x c e p c i o n a l m e n t e ,  e n  p a r c e l a s  e n t r e  e d i f i c a c i o n e s  e x i s t e n t e s

c o n s o l i d a d a s ,  s e  p u e d e n  a m p l i a r  r e t r a n q u e o s  f r o n t a l e s  p a r a

m e j o r a r  l a  f i s o n o m í a  u r b a n a .

E d i f i c a b i l i d a d  m á x i m a :  0 , 7 0  m ² / m ²  c o n  o c u p a c i ó n  m á x i m a

d e l  4 0 % ,  i n c l u y e n d o  p l a n t a s  b a j o  r a s a n t e .

A l t u r a  m á x i m a :  b a j o  y  u n a  p l a n t a ,  e q u i v a l e n t e  a  7  m e t r o s ,

s i n  s u p e r a r  8 , 5 0  m e t r o s  d e s d e  c u a l q u i e r  p u n t o  d e l  t e r r e n o .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 2  E X T E N S I O N E S  L I N E A L E S  D E  L A S
A G R U P A C I O N E S  D E  C A R Á C T E R  T R A D I C I O N A L



P a r a  l a  p a r c e l a  c a t a s t r a l  1 5 2 1 1 0 6 N G 2 7 1 2 S ,  l a  s u p e r f i c i e  m á x i m a

c o n s t r u i d a  e s  2 3 5  m ² .

E n  z o n a s  a f e c t a d a s  p o r  s e r v i d u m b r e s  a e r o n á u t i c a s  d e l  A e r o p u e r t o

d e  V i g o :

E d i f i c a b i l i d a d  m á x i m a  0 , 5 0  m ² / m ²

O c u p a c i ó n  m á x i m a  3 5 %

A l t u r a  m á x i m a  e n  c u m b r e r a  y  e l e m e n t o s  s o b r e s a l i e n t e s :  1 0

m e t r o s

R e t r a n q u e o  l a t e r a l  m í n i m o  d e  4  m e t r o s

N o  s e  p e r m i t e n  v u e l o s  s o b r e  a l i n e a c i o n e s  o f i c i a l e s .

S e  a u t o r i z a  e l  a p r o v e c h a m i e n t o  b a j o  c u b i e r t a  p o r  e n c i m a  d e  l a

a l t u r a  m á x i m a  s e g ú n  n o r m a t i v a .

S e m i s ó t a n o s  d e n t r o  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a ,  c o n  u s o s  c o m p l e m e n t a r i o s

( g a r a j e s ,  b o d e g a s ,  s e r v i c i o s ) .

E d i f i c a c i o n e s  a u x i l i a r e s  :  i d e m  U 6 . 2

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 2  E X T E N S I O N E S  L I N E A L E S  D E  L A S
A G R U P A C I O N E S  D E  C A R Á C T E R  T R A D I C I O N A L



D e l i m i t a c i ó n  e  á m b i t o

A p l i c a  a  z o n a s  c o n s o l i d a d a s  d e  s u e l o  u r b a n o  c o n  v i v i e n d a s

u n i f a m i l i a r e s  a i s l a d a s ,  e n  p a r c e l a s  f r a c c i o n a d a s .

C o r r e s p o n d e  a l  t e j i d o  d i s p e r s o  d e  l a  p e r i f e r i a  u r b a n a .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

S e  m a n t i e n e  l a  t i p o l o g í a  d e  v i v i e n d a  u n i f a m i l i a r  e x e n t a .

S e  t o l e r a  l a  e d i f i c a c i ó n  a d o s a d a  o  p a r e a d a :

S o l o  s i  h a y  a c u e r d o  e n t r e  c o l i n d a n t e s .

O  e d i f i c a c i ó n  s i m u l t á n e a .

O  e x i s t e n c i a  d e  e d i f i c a c i ó n  a d o s a d a  c o n t i g u a  e n  o r d e n a c i ó n .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 3  V I V I E N D A  U N I F A M I L I A R  I N T E N S I V A



P a r á m e t r o s  e  c o n d i c i ó n s  d e  e d i f i c a c i ó n

P a r c e l a  m í n i m a  a  e f e c t o s  d e  p a r c e l a c i o n e s :  3 0 0  m ²  y  6  m  d e

f r e n t e  a  v í a  p ú b l i c a .

S e  p e r m i t e  e d i f i c a c i ó n  e n  h i l e r a  e n  p r o m o c i o n e s  c o n j u n t a s ,

a d o s a d a s  s i n  m e d i a n e r a s  v i s t a s .

E n  p a r c e l a s  q u e  p o r  s u  f o r m a  (  s u p e r f i c i e / f r e n t e  )  n o  p e r m i t a n

u n a  d i v i s i ó n  c o n f o r m e  a  l a  o r d e n a n z a ,  s e  p e r m i t e  e d i f i c a r  h a s t a

d o s  v i v i e n d a s ,  m a n t e n i e n d o  l a  i n d i v i s i b i l i d a d  d e  l a  p a r c e l a  y

c u m p l i e n d o  c o n d i c i o n e s  g e n e r a l e s  d e  u s o  y  p a r á m e t r o s  y

c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n .

E d i f i c a b i l i d a d  m á x i m a :  0 , 6 0  m ² / m ² .

O c u p a c i ó n  m á x i m a :  5 0 %  ( t o d a s  l a s  p l a n t a s ,  i n c l u s o  b a j o  r a s a n t e ) .

A l t u r a  m á x i m a :  B a j o  +  1  p l a n t a  =  7  m ,  n o  s u p e r a r  8 , 5  m  d e s d e

c u a l q u i e r  p u n t o  d e l  t e r r e n o .

S e  p e r m i t e  a p r o v e c h a m i e n t o  b a j o  c u b i e r t a  s e g ú n  a r t .  6 2 . 6 .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 3  V I V I E N D A  U N I F A M I L I A R  I N T E N S I V A



E n  z o n a s  a f e c t a d a s  p o r  s e r v i d u m b r e s  a e r o n á u t i c a s :

E d i f i c a b i l i d a d  m á x :  0 , 5 0  m ² / m ² .

O c u p a c i ó n  m á x :  3 5 % .

A l t u r a  m á x  a  c u m b r e r a :  1 0  m .

R e t r a n q u e o  l a t e r a l  m í n i m o :  4  m .

M á x i m a  d e n s i d a d :  2 0  v i v / h a .

N o  s e  p e r m i t e n  v u e l o s  s o b r e  a l i n e a c i o n e s  o f i c i a l e s .

R e t r a n q u e o s  m í n i m o s :  

F r o n t a l :  e n  l a  a l i n e a c i ó n  o  3  m í n i m o .

L a t e r a l  y  p o s t e r i o r :  3  m  ( 4  m  e n  z o n a s  c o n  s e r v i d u m b r e s

a e r o n á u t i c a s ) .

E l  f r o n t a l  e s  o b l i g a t o r i o  e l  r e t r a n q u e o  e n  c a l l e s  c o n  a f e c c i ó n

a c ú s t i c a .

S e m i s ó t a n o s :  p e r m i t i d o s ,  c o m p u t a n  d e n t r o  d e  l a  a l t u r a  m á x  y  s e

l i m i t a n  a  u s o s  c o m p l e m e n t a r i o s  ( g a r a j e ,  b o d e g a ,  e t c . ) .

E d i f i c a c i o n e s  a u x i l i a r e s :  i d e m  U 6 . 1

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 3  V I V I E N D A  U N I F A M I L I A R  I N T E N S I V A



D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o

A p l i c a  a  z o n a s  u r b a n a s  c o n s o l i d a d a s  c o n  t i p o l o g í a s  d e  v i v i e n d a s

u n i f a m i l i a r e s  e n  h i l e r a ,  a d o s a d a s  o  a g r u p a d a s .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

S e  m a n t i e n e  l a  t i p o l o g í a  e x i s t e n t e :  v i v i e n d a  a d o s a d a  o  e n  h i l e r a ,  n o

r e t r a n q u e a d a  r e s p e c t o  a  l a  a l i n e a c i ó n .

P a r á m e t r o s  e  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

P a r c e l a  m í n i m a  a  e f e c t o s  d e  p a r c e l a c i ó n :  1 5 0  m ²  d e  s u p e r f i c i e  y  5  m

d e  f r e n t e  m í n i m o  a  v í a  p ú b l i c a  o  e s p a c i o  l i b r e  p ú b l i c o .

N o  s e  p e r m i t e n  v u e l o s  s o b r e  a l i n e a c i o n e s  o f i c i a l e s  ( v o l a d i z o s ,  a l e r o s ,

e t c . ) .

E d i f i c a b i l i d a d  m á x i m a :  1 , 0 0  m ² / m ²  ( t o d a s  l a s  p l a n t a s ,  i n c l u y e n d o  b a j o

r a s a n t e ) .

O c u p a c i ó n  m á x i m a :  7 0 %  d e  l a  p a r c e l a  e d i f i c a b l e .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 4  V I V I E N D A  U N I F A M I L I A R  E N  H I L E R A
C O N S O L I D A D A



A l t u r a  m á x i m a :

B a j o  +  1  p l a n t a  =  7 , 0 0  m  ( s e g ú n  a r t .  6 2 . 5 ) .

A l t u r a  t o t a l  n o  s u p e r i o r  a  8 , 5 0  m  d e s d e  c u a l q u i e r  p u n t o  d e l

t e r r e n o .

S e  a u t o r i z a  a p r o v e c h a m i e n t o  b a j o  c u b i e r t a  s e g ú n  a r t .  6 2 . 6 .

E x c e p c i o n e s :  E n  p a r c e l a s  y a  e d i f i c a d a s ,  a n t e s  d e l  P l a n  G e n e r a l  y

c u y a  e l i m i n a c i ó n  n o  s e  c o n t e m p l a ,  q u e  p r e s e n t e n  u n a  o c u p a c i ó n

s u p e r i o r  a  l a  p e r m i t i d a ,  s e  p u e d e  m a n t e n e r  l a  o c u p a c i ó n  e x i s t e n t e

y  c o m p l e t a r  l a  e d i f i c a c i ó n  h a s t a  l a  a l t u r a  m á x i m a  a u t o r i z a d a .

R e t r a n q u e o  p o s t e r i o r  ( s i  e x i s t e ) :  m í n i m o  d e  3 , 0 0  m e t r o s .

S e m i s ó t a n o s :  

I n c l u i d o s  d e n t r o  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a .

S o l o  p a r a  u s o s  c o m p l e m e n t a r i o s :  g a r a j e ,  b o d e g a ,  s e r v i c i o s

t é c n i c o s ,  e t c .

E d i f i c a c i o n e s  a u x i l i a r e s :  i d e m  U 6 . 1

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 4  V I V I E N D A  U N I F A M I L I A R  E N  H I L E R A
C O N S O L I D A D A



D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o

A f e c t a  a  z o n a s  d e  s u e l o  u r b a n o  c o n s o l i d a d o  d e s t i n a d a s  a  v i v i e n d a

u n i f a m i l i a r  a i s l a d a ,  c o n  p a r c e l a c i ó n  f r a c c i o n a d a .

E l  á m b i t o  c o n c r e t o  e s t á  d e f i n i d o  e n  l o s  p l a n o s  d e  o r d e n a c i ó n .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

S e  e s t a b l e c e  u n  s i s t e m a  b a s a d o  e n  v i v i e n d a s  e x e n t a s ,  e s  d e c i r ,  n o

a d o s a d a s ,  r e t r a n q u e a d a s  r e s p e c t o  a  l o s  l i n d e r o s  d e  l a  p a r c e l a .

P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

P a r c e l a  m í n i m a  a  e f e c t o s  d e  p a r c e l a c i o n e s :  6 0 0  m ²  d e  s u p e r f i c i e

m í n i m a  y  1 0  m e t r o s  d e  f r e n t e  m í n i m o  a  l a  v í a  p ú b l i c a .

E d i f i c a b i l i d a d  m á x i m a :  0 , 4 0  m ² / m ²  ( i n c l u y e  t o d a s  l a s  p l a n t a s ,  i n c l u s o

l a s  b a j o  r a s a n t e ) .

O c u p a c i ó n  m á x i m a :  4 0 %  d e  l a  p a r c e l a  e d i f i c a b l e .

A l t u r a  m á x i m a  p e r m i t i d a :  P l a n t a  b a j a  +  u n a  p l a n t a ,  e q u i v a l e n t e  a  7 , 0 0

m  ( s e g ú n  a r t í c u l o  6 2 . 5 ) ,  s i n  s u p e r a r  8 , 5 0  m  d e s d e  c u a l q u i e r  p u n t o  d e l

t e r r e n o .

S e  p e r m i t e  a p r o v e c h a r  b a j o  c u b i e r t a  c o n f o r m e  a l  a r t í c u l o  6 2 . 6 .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 5  V I V I E N D A  U N I F A M I L I A R  E X T E N S I V A



E n  p a r c e l a s  q u e  p o r  s u  f o r m a  (  s u p e r f i c i e / f r e n t e  )  n o  p e r m i t a n  u n a

d i v i s i ó n  c o n f o r m e  a  l a  o r d e n a n z a ,  s e  p e r m i t e  e d i f i c a r  h a s t a  d o s

v i v i e n d a s ,  m a n t e n i e n d o  l a  i n d i v i s i b i l i d a d  d e  l a  p a r c e l a  y  c u m p l i e n d o

c o n d i c i o n e s  g e n e r a l e s  d e  u s o  y  p a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e

e d i f i c a c i ó n .

R e t r a n q u e o s  m í n i m o s  a  l o s  l i n d e r o s :  3 , 0 0  m e t r o s  a  t o d o s  l o s  l i n d e r o s

( f r o n t a l ,  l a t e r a l e s  y  t r a s e r o ) .

E n  l o s  r e t r a n q u e o s  l a t e r a l e s  n o  s e  p e r m i t e  a l t e r a r  l a  r a s a n t e  n a t u r a l

d e l  t e r r e n o ,  s a l v o  p a r a  a c c e s o  a  s ó t a n o s ,  d e b i e n d o  r e f l e j a r s e  d i c h a

r a s a n t e  e n  e l  p l a n o  t o p o g r á f i c o .

S e m i s ó t a n o s :  E s t á n  i n c l u i d o s  d e n t r o  d e  l a  a l t u r a  m á x i m a  y  p e r m i t i d o s

s o l o  p a r a  u s o s  c o m p l e m e n t a r i o s  d e  l a  v i v i e n d a :  g a r a j e ,  b o d e g a ,

i n s t a l a c i o n e s  t é c n i c a s ,  e t c .

L i m i t a c i o n e s  p o r  s e r v i d u m b r e s  a e r o n á u t i c a s :  E n  á r e a s  a f e c t a d a s

( c o m o  e l  n ú c l e o  d e  A m e a l ) ,  l a  a l t u r a  m á x i m a  n o  p o d r á  s u p e r a r  l o s  1 0

m e t r o s  d e s d e  c u a l q u i e r  p u n t o  d e l  t e r r e n o  y  l a  o c u p a c i ó n  m á x i m a  s e r á

d e  3 5 % .

E d i f i c a c i o n e s  a u x i l i a r e s :  i d e m  U 6 . 1

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 5  V I V I E N D A  U N I F A M I L I A R  E X T E N S I V A



Á m b i t o  y  d e l i m i t a c i ó n

E s t a  o r d e n a n z a  s e  a p l i c a  a  s u e l o s  u r b a n o s  c o n s o l i d a d o s  f o r m a d o s  p o r

c o n j u n t o s  r e s i d e n c i a l e s  d e  v i v i e n d a s  u n i f a m i l i a r e s  ( e x e n t a s ,

a d o s a d a s ,  e n  h i l e r a  o  a g r u p a d a s )  q u e  f u e r o n  d e s a r r o l l a d o s  d e

m a n e r a  p l a n i f i c a d a  m e d i a n t e  p l a n e a m i e n t o s  o  p a r c e l a c i o n e s

p r e v i a s .

S o n  á m b i t o s  h o m o g é n e o s  e n  c u a n t o  a  t i p o l o g í a ,  m o r f o l o g í a  y

a m b i e n t e ,  y  s e  c o n s i d e r a  i m p o r t a n t e  c o n s e r v a r  s u  c a r á c t e r  u n i t a r i o

y  s u  e s t r u c t u r a  p r o p i a .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

V i v i e n d a  u n i f a m i l i a r  c o n  t i p o l o g í a s  m i x t a s :  e x e n t a ,  a d o s a d a ,  e n  h i l e r a

o  a g r u p a d a .

E l  o b j e t i v o  e s  m a n t e n e r  l a  h o m o g e n e i d a d  d e l  c o n j u n t o  u r b a n í s t i c o .

O R D E N A N Z A S  R E G U L A D O R A S  S U E L O  U R B A N O
O R D E N A N Z A  U 6 . 6  B A R R I O S  Y  G G R U P O S  D E  V I V I E N D A
U N I F A M I L I A R  P L A N I F I C A D O S



P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

C o n  c a r á c t e r  g e n e r a l  s e  m a n t e n d r á n  l a s  e d i f i c a b i l i d a d e s  e x i s t e n t e s ,

e s t a b l e c i é n d o s e  a  e f e c t o s  d e  p a r c e l a c i ó n  u n a  p a r c e l a  m í n i m a  d e

5 0 0  m ²  y  u n a  e d i f i c a b i l i d a d  d e  0 , 5 0  m ² / m ² .

P o d r á n  r e a l i z a r s e  a g r u p a c i o n e s  p a r c e l a r i a s  s i e m p r e  q u e  n o  o r i g i n e n

p a r c e l a s  s u p e r i o r e s  e n  s u p e r f i c i e  a l  5 0 %  d e  l a  m e d i a  d e  l a s  e x i s t e n t e s

e n  e l  á m b i t o  d e  o r d e n a n z a .

C o n  c a r á c t e r  g e n e r a l  s e  m a n t e n d r á n  l a s  e d i f i c a b i l i d a d e s

e x i s t e n t e s ,  p e r m i t i é n d o s e  o b r a s  d e  c o n s e r v a c i ó n ,  c o n s o l i d a c i ó n ,

r e h a b i l i t a c i ó n  y  r e e s t r u c t u r a c i ó n  q u e  n o  i m p l i q u e n  m o d i f i c a c i ó n  d e l

c a r á c t e r  u n i t a r i o  d e l  á m b i t o ,  a s í  c o m o  n u e v a  e d i f i c a c i ó n  e n  l a s

c o n d i c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  e n  l a  p r e s e n t e  o r d e n a n z a .

E n  e l  c a s o  d e  p a r c e l a s  v a c a n t e s  o  n u e v a  e d i f i c a c i ó n ,  j u n t o  c o n  l a

s o l i c i t u d  d e  l i c e n c i a ,  d e b e r á  r e d a c t a r s e  u n  e s t u d i o  t i p o l ó g i c o  d e  l a s

e d i f i c a c i o n e s  d e l  á m b i t o  d e  o r d e n a n z a  p a r a  d e t e r m i n a r  e l  g r a d o  d e

o c u p a c i ó n  d e  l a  p a r c e l a  y  d e l  n u e v o  v o l u m e n ,  q u e  e n  c u a l q u i e r  c a s o

n o  p o d r á  s u p e r a r  l a  e d i f i c a b i l i d a d  d e  0 , 5 0  m ² / m ² .
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L a  a l t u r a  m á x i m a  s e r á  d e  d o s  p l a n t a s ,

e q u i v a l e n t e  a  7 , 0 0  m e t r o s ,  m e d i d o s  c o n f o r m e  a  l o

e s t a b l e c i d o  e n  e l  a r t í c u l o  6 2 . 5  d e  e s t a  N o r m a t i v a

S e  p e r m i t e  e l  u s o  r e s i d e n c i a l  e n  l a  C a t e g o r í a  1 ª  d e

u n i f a m i l i a r .

S i n  p e r d e r  e s t a  c o n d i c i ó n ,  p o d r á  s u b d i v i d i r s e  l a

e d i f i c a c i ó n  p r e e x i s t e n t e  d e  v i v i e n d a

u n i f a m i l i a r  e n  u n  m á x i m o  d e  d o s  u n i d a d e s

r e s u l t a n t e s ,  s i e m p r e  q u e  s e  g a r a n t i c e  l a

i n d i v i s i b i l i d a d  d e  l a  p a r c e l a  o r i g i n a l .
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E s t a  o r d e n a n z a  s e  a p l i c a  a  e n c l a v e s  s i n g u l a r e s  c o m o  p a z o s ,  v i l l a s  y

q u i n t a s  — a s í  c o m o  o t r a s  e d i f i c a c i o n e s  d e  c a r á c t e r  e s p e c i a l —

u b i c a d a s  d e n t r o  d e l  p e r í m e t r o  d e l  s u e l o  u r b a n o  d e  l a  c i u d a d ,  y  q u e

p r e s e n t a n  u n  i n t e r é s  r e l e v a n t e  p a r a  s u  c o n s e r v a c i ó n .  E s t e  v a l o r

p u e d e  s e r  d e  t i p o :  A r q u i t e c t ó n i c o ,  H i s t ó r i c o ,  C u l t u r a l ,  A m b i e n t a l  ( p o r

s u  e d i f i c a c i ó n  o  p o r  s u s  j a r d i n e s  o  a r b o l a d o  d e  g r a n  d e s a r r o l l o )

E s t a s  e d i f i c a c i o n e s  e s t á n  c a t a l o g a d a s  p o r  e l  P l a n  G e n e r a l  d e

O r d e n a c i ó n  U r b a n a  ( P G O U ) .

P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  o r d e n a c i ó n

E s  o b l i g a t o r i a  l a  c o n s e r v a c i ó n  d e  l a  e d i f i c a c i ó n  e x i s t e n t e ,

p e r m i t i é n d o s e  ú n i c a m e n t e :  R e s t a u r a c i ó n ,  C o n s o l i d a c i ó n ,

C o n s e r v a c i ó n ,   R e h a b i l i t a c i ó n ,  R e e s t r u c t u r a c i ó n

P r o h i b i d a  l a  d i v i s i ó n ,  p a r c e l a c i ó n  o  s e g r e g a c i ó n  d e  e s t a s  f i n c a s

s i n g u l a r e s  s i t u a d a s  e n  s u e l o  u r b a n o .
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N u e v a s  c o n s t r u c c i o n e s

S o l o  s e r á  p o s i b l e  m e d i a n t e  u n  E s t u d i o  d e  D e t a l l e .  D e b e r á n

c u m p l i r :

E n c a j a r  c o n  e l  e s t i l o  y  o r g a n i z a c i ó n  d e  l a  f i n c a .

R e s p e t a r  l o s  j a r d i n e s  y  e l e m e n t o s  d e  c e r r a m i e n t o .

M a n t e n e r  l a  u n i d a d  d e  l a  p a r c e l a  o r i g i n a l .

L o s  l í m i t e s  u r b a n í s t i c o s  q u e  d e b e n  c u m p l i r  s o n :

P a r á m e t r o  M á x i m o  p e r m i t i d o

A l t u r a :  P l a n t a  b a j a  +  1  ( h a s t a  7 , 0 0  m )

O c u p a c i ó n  d e  p a r c e l a :  1 0 %  ( i n c l u y e  c o n s t r u c c i o n e s  y a

e x i s t e n t e s )

E d i f i c a b i l i d a d  t o t a l :  0 , 1 5  m ² / m ²

V o l u m e n  d e l  n u e v o  e d i f i c i o :  M á x .  5 0 %  d e l  v o l u m e n  d e  l a

e d i f i c a c i ó n  p r i n c i p a l .

A d e m á s ,  p o d r á  d e m o l e r s e  u n a  c o n s t r u c c i ó n  e x i s t e n t e  s i  s e

d e m u e s t r a  q u e  n o  e n c a j a  c o n  e l  e n t o r n o .
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D e l i m i t a c i ó n  y  á m b i t o  d e  a p l i c a c i ó n

E s t a  o r d e n a n z a  s e  a p l i c a  a  á m b i t o s  r e s i d e n c i a l e s  u r b a n o s  c o n s o l i d a d o s  q u e

p r e s e n t a n  u n a  e s t r u c t u r a  y  f o r m a  p r o p i a s ,  y  q u e  h a n  s i d o  d e s a r r o l l a d o s  c o n

u n a  o r d e n a c i ó n  c o n j u n t a .  S e  i n c l u y e n  t a m b i é n  a c t u a c i o n e s  r e s i d e n c i a l e s  d e

p r o m o c i ó n  p ú b l i c a  o  i n s t i t u c i o n a l .

S i s t e m a  d e  o r d e n a c i ó n

S e  c o n s e r v a n  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  u r b a n a s  o r i g i n a l e s ,  m a n t e n i e n d o  e l  t i p o

d e  e d i f i c a c i ó n  e x i s t e n t e  e n  c a d a  á m b i t o .

P a r á m e t r o s  y  c o n d i c i o n e s  d e  e d i f i c a c i ó n

I n t e r v e n c i o n e s  p e r m i t i d a s :  C o n s e r v a c i ó n ,  C o n s o l i d a c i ó n ,  R e h a b i l i t a c i ó n ,

R e e s t r u c t u r a c i ó n

S i e m p r e  q u e  n o  s e  m o d i f i q u e  e l  c a r á c t e r  u n i t a r i o  d e l  c o n j u n t o  u r b a n o .

E d i f i c a b i l i d a d :  S e  m a n t e n d r á  l a  e d i f i c a b i l i d a d  e x i s t e n t e ,  o  a q u e l l a

a m p a r a d a  p o r  l i c e n c i a s  v i g e n t e s .

L a s  a c t u a c i o n e s  q u e  a f e c t e n  a l  c o n j u n t o  o  a  p a r t e s  a u t ó n o m a s  ( c o m o

b l o q u e s  o  h i l e r a s  d e  v i v i e n d a s )  d e b e r á n  p l a n t e a r s e  e n  u n  p r o y e c t o

u n i t a r i o ,  a u n q u e  s u  e j e c u c i ó n  p u e d a  h a c e r s e  p o r  f a s e s .

P o d r á n  r e d a c t a r s e  P l a n e s  E s p e c i a l e s  p a r a  m e j o r a r  l o s  e s t á n d a r e s  d e

h a b i t a b i l i d a d  y  d o t a c i o n e s  c o m u n i t a r i a s .
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Á m b i t o s  d e s t i n a d o s  a  a l b e r g a r  u s o s  i n d u s t r i a l e s  y  t e r c i a r i o s .

D i s t i n g u e  c u a t r o  s u b c a t e g o r í a s :

O r d e n a n z a  U 9 . 1  A c t i v i d a d e s  d e  I n d u s t r i a  p r o d u c t i v a  d e  p e q u e ñ a  d i m e n s i ó n :   

C o r r e s p o n d e  a  a c t i v i d a d e s  c o m p a t i b l e s  c o n  o t r a s ,  i n c l u i d a s  l a s  r e s i d e n c i a l e s ,

c o m o  a r t e s a n a l e s ,  p e q u e ñ a  i n d u s t r i a ,  a l m a c e n a m i e n t o  y  a c t i v i d a d e s  t e r c i a r i a s ,  e n

á r e a s  m i x t a s .

O r d e n a n z a  U 9 . 2  A c t i v i d a d e s  d e  I n d u s t r i a  p r o d u c t i v a - a l m a c e n a m i e n t o  y

a c t i v i d a d e s  t e r c i a r i a s :   S i t u a d a  e n  á r e a s  e s p e c i a l i z a d a s  c o m o  p o l í g o n o s ,  p a r q u e s

e m p r e s a r i a l e s  o  á m b i t o s  r e s u l t a d o  d e  u n  p r o c e s o  d e  c o n c e n t r a c i ó n  i n f o r m a l .

O r d e n a n z a  U 9 . 3  G r a n d e s  s u p e r f i c i e s  c o m e r c i a l e s  y  t e r c i a r i a s :   C o r r e s p o n d e  a

l a s  p a r c e l a s  e x i s t e n t e s  e n  l a s  q u e  s e  l o c a l i z a n  g r a n d e s  s u p e r f i c i e s  c o m e r c i a l e s  y

t e r c i a r i a s .  E s t a s  e d i f i c a c i o n e s  r e s p o n d e n  a  l a  t i p o l o g í a  d e  n a v e s  o  e d i f i c i o s

c o m e r c i a l e s  e n  t i p o l o g í a  a i s l a d a  o  a g r u p a d a .

O r d e n a n z a  U 9 . 4  G r a n d e s  s u p e r f i c i e s  i n d u s t r i a l e s :   C o r r e s p o n d e  a  e n c l a v e s

e x i s t e n t e s  e n  l o s  q u e  s e  l o c a l i z a n  g r a n d e s  s u p e r f i c i e s  d e s t i n a d a s  a  a c t i v i d a d e s  d e

i n d u s t r i a  p r o d u c t i v a - a l m a c e n a m i e n t o .
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Parámetro
U9.1 – Industria productiva
pequeña y mediana

U9.2 – Industria, almacenaje y
terciario

U9.3 – Grandes superficies
comerciales y terciarias

U9.4 – Grandes superficies
industriales

Ámbito de aplicación
Áreas urbanas mixtas compatibles
con usos residenciales, terciarios,
dotacionales

Polígonos, parques empresariales,
concentraciones informales o
aisladas

Parcelas en suelos comerciales o
terciarios, aisladas o en manzanas

Parcelas en suelos industriales,
aisladas o en manzanas

Parcela mínima 500 m² / frente mínimo: 10 m 1.000 m² / frente mínimo: 10 m Parcela existente 20.000 m² (para nueva parcelación)

Edificabilidad máxima 1,00 m²/m²
1,50 m²/m² (0,80 m²/m² en zonas
como Puxeiros)

0,80 m²/m²
2,00 m²/m² (se respeta la existente
si es superior)

Altura máxima 10 m 15 m (14 m en Puxeiros)
18 m (se respeta la existente en
centros consolidados)

25 m (se respeta la existente en
áreas consolidadas)

Ocupación máxima sobre rasante 70% 70% 70% 90%

Ocupación bajo rasante
Permitida (garajes, almacén,
instalaciones técnicas, vinculados a
usos superiores)

Permitida con los mismos usos que
en U9.1

Hasta el 100% para usos vinculados Hasta el 100%

Alineación / retranqueos
Sobre alineación, frontal: 5
mLateral: 5 m si no hay
adosamiento

Retranqueo mínimo = ½ altura del
edificio

Mínimo 5 m a alineaciones y lindes Según planos de ordenación

Sótanos / semisótanos
Permitidos (vinculados a usos
superiores)

Permitidos (vinculados a usos
superiores)

Permitidos (usos comerciales
vinculados)

Permitidos

Otros requisitos
Cerramiento perimetral obligatorio,
aparcamiento y zona de maniobra
interior

20% de la parcela para viales y
aparcamientoAltura mayor si se
justifica

Se permiten elementos singulares
(rótulos, diseño) que superen la
altura

Elementos singulares permitidosSe
consideran fachadas todos los
cierres

Tratamiento de fachadas No especificado No especificado
Todos los paramentos tratados
como fachadas

Todos los cierres deben tratarse
como fachadas
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